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Den 14. maj 2025 blev i sag nr.  102622: 
 
 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
Tryg Forsikring A/S 
Klausdalsbrovej 601 
2750 Ballerup 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med ekstrasikring. I klageskema af 17/11 2024 

har klageren bl.a. anført: 

"Kort redegørelse for sagen 
Vi købte Tryg ejerskifteforsikring ifm. huskøb i 2018. ... 
 
Under restauration af huset opdagede vi via vores håndværkere, at der formentlig var noget galt 
med konstruktionen af første sal ift. det forventede. Gennem en længere proces, som blev forsin-
ket af Covid19, fik vi via skønsmand bygningsingeniør … i 2022 en erklæring om, at førstesalens 
konstruktion ikke lever op til bygningsreglementer, hverken BR15 eller BR-S85, at konstruktionen 
er atypisk og utilstrækkeligt udført. Bjælkelaget/etagebjælkerne har ikke den fornødne dimension 
og styrke. Her fik vi således faktuelt kendskab til problemets reelle eksistens. Herunder som følge 
af den utilstrækkelige konstruktion har skønsmanden konstateret en usædvanligt stor nedbøjning 
af stueetagens loft. 
 
Vi har indberettet forholdet til vores ejerskifteforsikring, og de har afvist forholdet, fordi de efter 
vores mening fejlfortolker det vedhæftede dokument (Notat vedr. statik) fra den statiker, som as-
sisterede skønsmanden til skønsrapporten. I dette konkrete dokument skulle statikeren specifikt 
udelukkende forholde sig til, om konstruktionen overholdt BR15. Eftersom konstruktionen er ud-
ført i en periode, hvor BRS85 var gældende, skrev statikeren: 'Overslagsberegninger har vist at 
bjælkelaget opført efter BR-S85, ikke har tilstrækkelig styrke og stivhed, i henhold til BR15, som 
forlanger beregninger efter eurocodes.'. Dette fejlfortolker forsikringsselskabet som, at konstruk-
tionen rent faktisk overholder BR-S85, mens vi gør gældende, at sætningens mening her er, at 
konstruktionen simpelthen er opført i en tidsperiode, hvor BR-S85 var gældende. Statikeren skulle 
i dette dokument netop slet ikke forholde sig til, om bjælkelaget overholdt BR-S85, men udeluk-
kende forholde sig til 
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BR15. 
 
I det konkluderende overordnede dokument (Skønstema 22 02 2022) har skønsmanden … klart 
opsummeret på side 2: 'Det er skønsmandens vurdering, sammen med den tilknyttede statiker, at 
konstruktionen hvad angår bjælkelag/etagebjælkerne ikke lever til kravene i hverken BR85-S eller 
BR15'. 
 
Jeg har fjernet statikerens navn i vedhæftede materiale. Hvis der er brug for at inkludere navnet, 
så vil jeg tilstræbe at indhente samtykke til dette. 
 
Hvad vil du konkret opnå hos selskabet? 
Vi vil opnå erstatning for den utilstrækkelige og mangelfulde konstruktion, som ikke lever op til 
den almindelige forventede standard for tidsperioden og ikke lever op til den gældende lovgiv-
ning. Det er forhold og skader, som ikke var beskrevet i tilstandsrapporten og som ikke var kendte 
for os ved 
købstidspunktet og som eksisterede før vores overtagelse. Erstatning bør udgøre den omkostning 
det vil være for os at bringe konstruktionen op til den forventelige normale standard." 

 

Selskabet har den 6/1 2025 til nævnet bl.a. redegjort for sagsforløbet og afgørelsen således: 

"1.0 Indledning 
Der klages over, at selskabet ikke kan tilbyde dækning for manglende overholdelse af bygnings-
reglementet i relation til etageadskillelsen, over den tegnede ejerskifteforsikring. 
 
Klager overtog ejendommen den 1. oktober 2018, købsaftale, tillæg til købsaftalen og salgsopstil-
ling fremlægges som Bilag 1. 
 
Med ikrafttræden samme dag tegnede klageren en ejerskifteforsikring hos selskabet. Forsikrin-
gen, der var tegnet for en 10-årig periode, var tegnet med Ekstradækning, og på policen er en 
række undtagelser. Policen er fremlagt af klager. 
 
Forsikringen er tegnet med en selvrisiko på 5.000 kr. og med betingelser 1601. Betingelserne 
fremlægges som Bilag 2. 
 
2.0 Sagsfremstilling  
Den 15. januar 2019 anmeldte klageren telefonisk, at tagkonstruktionen skulle være ved at skride 
ud, at etageadskillelsen mellem stueetagen og tagetagen manglede afstivning, samt at der skulle 
være konstateret forhøjet fugt i tagkonstruktionen. Kopi af anlæggelsesbillederne fremlægges 
som Bilag 3. 
 
Samme dag sendte selskabet en mail til klageren, hvori selskabet oplyste, at sagen ville blive be-
sigtiget af en taksator. Samtidig anmodede selskabet om kopi af det renoveringsprojekt, som kla-
geren havde oplyst, de var i færd med. 
 
Ligeledes den 15. januar 2019 besvarede klageren selskabets henvendelse. Korrespondancen 
fremlægges som Bilag 4. 
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Med mailen fulgte en række billeder, der fremlægges som Bilag 5, og et udspecificeret tilbud på 
den igangværende renovering, fremlægges som Bilag 6. 
 
Den 17. januar 2019 meddelte klageren, at de aflyste den aftalte besigtigelse, hvorfor besigtigel-
sen fandt sted den 23. januar 2019. Samme dag modtog selskabet en mail, hvori klageren oplyste, 
at de ville engagere en ingeniør til at beregne tagkonstruktionen. Mailen fremlægges som Bilag 7. 
 
Dagen efter meddelte selskabet, at det ville afvente ingeniørens vurdering. 
 
Selskabets taksator udarbejdede den 25. januar 2019 sin rapport. Rapporten fremlægges som Bi-
lag 8. Billeder optaget i forbindelse med besigtigelsen fremlægges som Bilag 9. 
 
Af taksatorrapporten fremgår blandt andet følgende: 
'Boligen fremstår som en traditionelt grundmuret enfamiliehus fra 1962. Boligen er opført med et 
bebygget areal på 110 m2, og en udnyttet tagetage på 56 m2.' 
 
'I forbindelse med mit besøg på adressen pågår der en omfattende indvendig istandsættelse og 
renovering, incl. Tagetagen. Det er i forbindelse med en partiel fjernelse af trægulv på 1. sal, at ft. 
Er blevet gjort opmærksom på forholdet af deres entreprenør. 
 
Trægulvet er fjernet partielt, idet ft. Planlægger at etablere badeværelse på 1. sal. Ny gulvkon-
struktion i dette badeværelse, er planlagt som en betonstøbt gulvkonstruktion.' 
 
Taksatoren gennemgår herefter de anmeldte forhold, hvor første og anden er af betydning for 
nærværende sag. 
 
Vedrørende tagkonstruktionen oplyser taksatoren blandt andet følgende: 
'Den oprindelige tagkonstruktion har sandsynligvis, været etableret med gitterspærfag. I forbin-
delse med lokal fjernelse af trægulv, ses der rester af de bortskårne 'tænger' fra gitterspæret, på 
den nu frilagte spærfod (foto). Forholdet er gældende for alle tagspær i boligen. 
 
Tagkonstruktionen ses etableret med en hældning på ca. 35 grader, og tagbelægningen er en nye-
re tagsten, oplagt med undertag af banevare. Sælger oplyser i tilstandsrapporten, at taget er ud-
skiftet i 2004. 
 
Det ses, at der i skunkvægge er indbygget stålsøjler, hvilket indikerer, at der er foretaget afstivning 
af tagkonstruktionen. Dette ved aflastning af tagspær ved skunkvægge, i forbindelse med fjernelse 
af tænger i tagspær. 
 
Det er på besigtigelsestidspunktet uvist, hvornår tidligere ejer har ændret tagkonstruktionen og 
inddraget tagetagen til beboelse. I BBR er der oplyst, at der i 1985 er foretaget til-og ombygning i 
boligen, der er dog uvist hvad dette omhandler. Sælger, der har ejet ejendommen siden 2002, op-
lyser i tilstandsrapporten vedrørende foretaget ændring af tagkonstruktionen. 
 
Der ses ingen skader på bygningen, som følge af det anmeldte forhold, hvilket blev meddelt ft. un-
der besøget. Ligeledes er der ingen indikation på nærliggende risiko for skade på bygningen, som 
følge af det anmeldte forhold.' 
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Vedrørende etageadskillelsen anfører taksatoren blandt andet følgende: 
'Det anmeldte forhold omhandler den bærende etageadskillelse mellem stueplan og tagetagen. 
Det blev under besøget fremført, at etageadskillelsen ikke har den nødvendige styrke og stabilitet, 
for en let etageadskillelse i en beboelse. 
 
Der ses ingen ekstra bærende træbjælker indlagt i tagadskillesen, idet der udelukkende ses i oprin-
deliges gitterspærfags spærfod, som udgør den bærende bjælkekonstruktion. 
 
Etageadskillelsen fremstod ved almindelig personbelastning helt stabil – uden oplevelse af ned-
bøjninger, styrkesvækkelse eller anden forhold, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed 
nævneværdigt. 
 
Der ses ingen skader på bygningen, som følge af det anmeldte forhold, hvilket blev meddelt ft. un-
der besøget. Ligeledes ses der ingen indikation på nærliggende risiko for skade, som følge af det 
anmeldte forhold.' 
 
Vedrørende fugt i tagrummet anfører taksatoren blandt andet følgende 
'Under mødet blev det bemærket, at der ved besigtigelse af tagkonstruktionen via skunklemme 
kunne observeres fugt i tagkonstruktionen.' 
 
'Det blev yderligere bemærket at mineraluldsisoleringen på skråvægge er ført helt ud til under-
tagsmembranen. Det var ft’s entreprenørs opfattelse af den aktuelle fugt er fremkommet som føl-
ge af utilstrækkelig udluft ventilering af tagkonstruktionen. 
 
Den lyse undertagsmembran fremstår dog umiddelbart under besigtigelsen, som en diffusions-
åbent undertag, hvorfor der ikke påkræves ventilation mellem isoleringen og undersiden af under-
tagsdugen på skråvægge. 
 
Ved besigtigelsen af tagrummet via skunklemme, ses det at der er isat ventilationsstudser i hvert 
felt for ude-luft ventilering af skunkrummet. Denne form for 'beskeden ude-luft ventilation' er 
normalt tilstrækkeligt i forbindelse med benyttelse af diffusionsåbent undertag.' 
 
'Det skal bemærkes, at ude temperaturen på besigtigelsestidspunktet var let frost (ca. -1 til -2 gar-
der Celcius og det har været frost seneste flere nætter. 
 
Flere af de etablerede skunklemme i skunkvæggen var åbne i forbindelse med mit besøg, yderlige-
re var der foretaget lokal demontering af bygningsdel i det bageste værelse på 1. sal. Tagkonstruk-
tionen er derfor på besigtigelsestidspunktet fuldt disponeret for, at fugtig indeluft kan trænge ud i 
tagkonstruktionen og kondensere i de kolde bygningsdele af tagkonstruktionen. Jeg mener dette 
er en uheldig disposition, i forbindelse med den igangværende større byggesag i boligen. 
 
I forbindelse med omfattende renoveringsarbejde i stueetagen, er der tilført ikke ubetydelige 
mængder fugt i forbindelse med støbning af nye betongulv, pudsning og fuldspartling af vægge og 
samt malerbehandling.' 
 
Taksatoren konkluderede derfor, at opfugtningen var et resultat af kondensfugt, som følge af 
uhensigtsmæssige håndtering af bygningen i forbindelse med igangværende renovering. 
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På baggrund af rapporten sendte selskabet den 28. januar 2019 en afgørelse til klageren. Afgørel-
sen fremlægges som Bilag 10. 
 
I brevet starter selskabet med at gengive definitionen på en dækningsberettigende skade over en 
ejerskifteforsikring. 
 
Selskabet gennemgår endvidere de tekniske oplysninger fra taksatoren, og meddeler afslutnings-
vis vedrørende de to forhold, at disse ikke opfylder definitionen, idet der ikke er konstateret en 
skade på ejendommen som følge af forholdene. 
 
Henset til, at ændringerne efter det oplyste må formodes at være sket omkring 1985, eller mere 
end 30 år forud for overtagelsen, fandt selskabet det ikke dokumenteret, at der på overtagelses-
tidspunktet var nærliggende risiko for skader. 
 
Vedrørende fugt i tagrummet meddelte selskabet i brevet, at denne del heller ikke opfyldte defi-
nitionen på en dækningsberettigende skade. Samtidig henviste selskabet til, at forholdet var be-
skrevet i tilstandsrapporten, og at det ikke var klart forkert beskrevet. 
 
Dækningen blev således afvist den 28. januar 2019. 
 
Den 11. marts 2020 rettede klageren telefonisk henvendelse til selskabet om, at hele etageadskil-
lelsen skulle gynge. Selskabet sendte derfor sagen til sin samarbejdspartner, der besigtigede ejen-
dommen den 22. juni 2020 ved en anden taksator. 
 
Taksatoren udarbejdede den 24. juni 2020 sin rapport. Rapporten fremlægges som bilag 11. Af 
denne rapport fremgår blandt andet følgende: 
'Der er fine revnet i de pudsede og malede lofter i stueetagen. 
 
Det er ganske naturligt at pudsede lofter revner. Pudsen sidder på en spredt forskalling evt. på rør-
flet eller anden net. Puds og træ arbejder forskelligt, så det er naturligt, at pudsen revner- Normalt 
forsvinder det, når der males. 
 
På 1. sal er der svindrevner imellem de malede brædder. Der er sandsynligvis tale om fyrretræs-
brædder. Brædderne er sikker monteret inden de helt havde opnået den fugtprocent, som er nor-
malt for indvendigt tørt konstruktionstræ. Derfor ker kommet en sprække i samlingen ved fer og 
not. Revnet er fyldt med noget kit og hele gulvet er malet. Kitten tørrer ud og smutter op, når der 
støvsuges. 
 
Gulvet er generelt fint at gå på. De bevægelser der er, når man træder på brædderne, er ganske 
naturlige. Der er intet der tyder på, at der er en nærliggende risiko for skade eller at der er noget 
konstruktivt galt med gulvet.' 
 
Taksatoren fastholdt herefter den tidligere trufne afgørelse, idet han fastslår, at skadebegrebet i 
betingelserne ikke er opfyldt. 
 
Den 23. marts 2021 ringede klageren til selskabets samarbejdspartner for at anmelde et forhold. 
Samarbejdspartneren anmodede om yderligere oplysninger, som blev modtaget den 28. marts 
2021. Klagerens nye anmeldelse fremlægges som Bilag 12. 
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Af anmeldelsen fremgår det, at klageren var bekymret over konstruktionerne af øverste etage, og 
klageren oplyser i anmeldelsen, at de har haft fagmand ude, der har målt at stueloftet bøjer ned-
ad. 
 
Målingerne skulle ifølge klageren vise, at loftshøjden ved ydervæggen er 2,4 meter; mens den 
midt på loftet er 2,35 meter. 
 
Selskabet lod ejendommen besigtige af endnu en ny taksator den 14. april 2021. 
 
Denne taksator sendte sin rapport til klageren den 26. april 2021. Rapporten fremlægges som Bi-
lag 13. 
 
Af denne rapport fremgår blandt andet følgende: 
'Det kunne ikke visuelt konstateres, at der er en nedadrettet bue på loftet i stuen, ej heller på gul-
vet på 1, sal. I oplyste, at i ved overtagelsen af huset satte huset i stand, og der er ingen tegn på at 
der er revner eller sprækker i hverken loft i stuen eller gulv på 1. sal, gulvet har heller ikke sat sig i 
forhold til fodpaneler på 1. sal. Det kunne tyde på, at der ikke er sket en udvikling i dette forhold 
siden i overtog huset, og da huset har stået med denne konstruktion siden det blev opført i 1962, 
vurderes der ikke at være nærliggende risiko for at der skulle ske skade på huset, i så fald, burde 
det være sket for mange år siden. 
 
Da skadebegrebet jf. forsikringsvilkårene pkt. 3.1 ikke vurderes opfyldt kan der ikke gives tilsagn 
om dækning af det anmeldte forhold.' 
 
Vedrørende forholdet om manglende fugtsikring af huset har taksatoren blandt andet skrevet føl-
gende: 'Da badeværelset er etableret efter jeres overtagelse af huset, vil eventuelle skader som 
opstår fra dette badeværelse ikke være omfattet af ejerskifteforsikringen. Der var på overtagelses-
tidspunktet af huset 2 rum på 1. sal i huset, ingen af disse rum var rum med vandbelastning i form 
af vådrum eller lignende.' 
 
Taksatoren kunne ikke i Weblager konstatere forhold, der skulle gøre, at ejendommen skulle leve 
op til BR15, hvorfor taksatoren tog udgangspunkt i den reelle opførelsestidspunkt i 1962. 
 
På baggrund af sine observationer afviste taksatoren dækningen. 
 
Klageren sendte den 4. maj 2021 en mail til taksatoren, og i denne mail anmodede klageren om 
en reel undersøgelse og opmåling af forholdet vedrørende dem anførte nedbøjning af loftet. 
 
Taksatoren fastholdt samme dag sin afgørelse og meddelte, at når forholdet er afvist som væren-
de ikke dækningsberettigende, ville der ikke blive foretaget yderligere undersøgelser fra selska-
bets side. 
 
Den 5. maj 2021 sendte klageren en mail til taksatoren, og i denne mail påpegede klageren, at den 
nuværende konstruktion skulle være udført i 1980’erne. Ligeledes fastholdt klageren, at der var 
tale om en dækningsberettiget skade. 
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Denne henvendelse besvarede taksatoren samme dag, hvor han anmodede klageren om at do-
kumentere, at konstruktionen ikke skulle være den oprindelige. Korrespondancen fremlægges 
som Bilag 14. 
 
Den 10. maj 2021 rettede klageren på ny henvendelse til selskabets samarbejdspartner, der be-
svarede henvendelsen den 11. maj 2021. Besvarelsen fremlægges som bilag 15. 
 
I denne besvarelse fastholdt selskabet, at der ikke var dokumenteret skader i ejerskifteforsikrin-
gens forstand, samt at der ikke på overtagelsestidspunktet var nærliggende risiko for skader, som 
defineret i betingelserne. 
 
Selskabet henviste endvidere til betingelsernes pkt. 5.2, hvoraf det fremgår, at forsikringen ikke 
dækker manglende opfyldelse af offentlige forskrifter, medmindre der på grund af ulovligheden er 
sket en skade, som defineret i betingelserne. 
 
Den 16. maj 2021 rettede klageren igen henvendelse til selskabet med oplysninger om, at klage-
ren fortsat ikke var enig i afgørelsen. Henvendelsen fremlægges som Bilag 16. Med denne hen-
vendelse fulgte kopi af en Byggetilladelse fra 12. januar 2018. Bilaget fremlægges som Bilag 17. 
 
Denne henvendelse besvarede selskabet den 10. juni 2021, og i denne besvarelse fastholdt sel-
skabet sin vurdering, og henviste samtidig til Trygs klageansvarlige afdeling. Svaret fremlægges 
som bilag 18. 
 
Klageren henvendte sig til selskabets klageansvarlige afdeling den 20. juli 2021. Henvendelsen 
fremlægges som Bilag 19. 
 
Denne henvendelse besvarede selskabets klageansvarlige afdeling den 10. august 2021, og i be-
svarelsen fastholdt afdelingen de tidligere trufne afgørelser. Samtidig henviste selskabet klageren 
til at rette henvendelse til Nævnet, hvis klageren fortsat var uenig i afgørelsen. Svaret fremlægges 
som Bilag 20. 
 
Den 10. september 2022 sendte klageren en ny anmeldelse til selskabets samarbejdspartner. An-
meldelsen fremlægges som Bilag 21. Med mailen fulgte en række bilag, bilagene fremlægges som 
Bilag 22 (Statiske beregninger), Bilag 23 (statikers kommentar til syn og skøn), og Bilag 24 (sup-
plerende syn og skøn). 
 
Selskabets samarbejdspartner anmodede om yderligere oplysninger, hvilket efterfølgende blev 
modtaget. Disse oplysninger udgjorde BBR oplysninger, fremlægges som Bilag 25, skønserklæring 
Bilag 26. 
 
Denne anmeldelse besvarede selskabets samarbejdspartner den 3. oktober 2022, og i denne be-
svarelse fastholdt selskabet de tidligere trufne afgørelser. 
 
I perioden 13. oktober til 21. oktober 2022 havde klageren og selskabet en mailkorrespondance 
vedrørende forståelse af de modtagne oplysninger. Selskabet fastholdt, at der ikke var dokumen-
tation for en dækningsberettiget skade. Korrespondancen fremlægges som Bilag 27. 
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Den 29. august 2023 sendte klageren en mail til selskabet, hvori klageren fortsat fastholdt sit krav, 
og i mailen oplyste klageren endvidere, at sagen ville blive sendt til nævnet. Mailen fremlægges 
som bilag 29. 
 
Denne henvendelse besvarede selskabet den 4. september 2023, hvor selskabet fastholdt sin tid-
ligere meddelte opfattelse af sagen. Mailen fremlægges som Bilag 30. 
 
Sagen blev herefter indbragt for nævnet den 17. november 2024. 
 
3.0 Bygningen 
Der er tale om et traditionelt grundmuret familiehus oprindeligt opført i 1962. 
 
I 1980’erne er der etableret beboelse i loftsrummet tilsyneladende uden byggetilladelse, idet der 
den 12. januar 2018 er givet byggetilladelse til lovliggørelse af indrettet tagetage, jfr. Bilag 17. 
 
4.0 Tilstandsrapporten og købsaftalen. 
Der er ikke i tilstandsrapporten eller købsaftalen oplysninger af betydning i relation til den anførte 
nedbøjning. 
 
I relation til den anmeldte fugtudfordring fremgår følgende under pkt. 1.10 Undertage og under-
strygning: 
'K1: der er lette misfarvninger på undertaget. 
Note: Forholdet er almindeligt forekommende ved den aktuelle type undertag. 
Misfarvninger kan være opstået i forbindelse med opførelsen af tagbelægningen. 
Der vurderes ikke at være risiko for følgeskader.' 
 
5.0 Betingelser  
I betingelsernes pkt. 3 er det anført, hvad ejerskifteforsikringen dækker, og af betingelsernes pkt. 
3.1 fremgår følgende: 
'Forsikringen dækker udbedring af aktuelle fysiske forhold ved bygningerne, der giver nærliggende 
risiko for skader på de forsikrede bygninger eller bygningsdele. 
 
Ved skade forstås brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelse, ødelæggelse eller andre 
fysiske forhold, der nedsætter bygningens værdi og brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende 
bygningsdele kan være en skade. 
 
Ved nærliggende risiko for skade forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis der 
ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende foran-
staltninger.' 
 
Af betingelsernes pkt. 3.4 fremgår blandt andet følgende vedrørende den tidsmæssige forudsæt-
ning. 'Forsikringen omfatter skader eller skaderisici, som var til stede, da sikrede overtog eller på 
anden måde fik rådighed over ejendommen.' 
 
I betingelsernes pkt. 5, er der en række undtagelser for dækningen, hvis det dokumenteres, at der 
er tale om et forhold, der opfylder skadedefinitionen. Blandt disse er: 
'5.2 Tilsidesættelse af offentlige forskrifter.  
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Bygningens funktionsforhold (planløsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i øvrigt), for-
hold vedrørende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til offent-
lige forskrifter, jr. dog pkt. 3.2 og 3.3, samt æstetiske forhold eller arkitektoniske forhold, medmin-
dre der som følge af det pågældende forhold er sket en skade eller er nærliggende risiko for skade, 
jf. afsnit 3.1.' 
 
'5.11 Bristede forudsætninger 
Sikredes individuelle ønsker om en særlig anvendelse af ejendommen eller det forhold, at en byg-
ningsdel består af andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten elle el-
installationsrapporten.' 
 
6.0 Forældelse  
Klager mod et forsikringsselskab forældes efter bestemmelserne i Forældelsesloven, sammen-
holdt med Forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5. 
 
Af Forældelseslovens § 3, fremgår følgende: 
'Forældelsesfristen er 3 år, medmindre andet følger af andre bestemmelser 
 
Stk.2 Var fordringshaveren ubekendt med fordringen eller skyldneren regnes forældelsesfristen i 
stk.1 først fra den dag, da fordringshaveren fik eller burde have fået kendskab hertil.' 
 
Det vil med andre ord sig, at forældelsesfristen begynder på det tidspunkt, hvor et forhold har for-
tættet sig i et sådant omfang, at det må have stået klageren klart, at der var tale om et forhold, 
som skulle anmeldes til selskabet. 
 
I henhold til forældelseslovens § 16, afbrydes forældelsen, når fordringshaveren foretager retsligt 
skridt mod skyldneren. Anlæggelse af sagen i Ankenævnet for Forsikring betragtes som et retsligt 
skridt. 
 
Det er imidlertid et retsligt skridt mod skyldneren, hvilket i denne sag er selskabet. Retsskridt mod 
selskabet blev først taget i forbindelse med sagens indbringelse for nævnet. 
 
I forsikringsaftalelovens § 29 stk. 5. er følgende anført: 
'Er en skade inden forældelsesfristens udløb anmeldt til forsikringsselskabet indtræder forældelse 
af krav, som skaden kan give anledning til, tidligst 1 år efter selskabet helt eller delvis afviser kra-
vet. Hvis selskabet anerkender, at der foreligger en dækningsberettiget skade, men anmoder om 
yderligere oplysninger med henblik på opgørelse af kravet, indtræder forældelse 3 år efter selska-
bets meddelelse herom.' 
 
7.0 Selskabets vurdering  
Selskabets vurdering af sagen vil være opdelt i to afsnit, først vurdering af forældelse, og derefter 
en gennemgang af det materielle i sagen. 
 
7.1 Forældelse  
Af de foreliggende oplysninger fremgår det blandt andet, at klageren den 15. januar 2019 telefo-
nisk anmeldte, at tagkonstruktionen skulle være ved at skride ud, at etageadskillelsen mellem 
stueetagen og tagetagen manglede afstivning, samt at der skulle være forhøjet fugt i tagkonstruk-
tionen. 
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Selskabet afviste dækningen den 28. januar 2019. 
 
Klageren anmeldte herefter den 11. marts 2020, at gulvet på 1 sal skulle gynge, hvilket selskabet 
afviste den 24. juni 2021, jfr. Bilag 11. 
 
Klageren anmeldte den 28. marts 2021 forholdene på ny, jfr. Bilag 12. Selskabet fastholdt afvis-
ningen af dækningen, senest ved brev fra selskabets klageansvarlige afdeling dateret 10. august 
2021. 
 
Den 10. september 2022 anmeldte klageren forholdet igen med oplysninger om, at der skulle væ-
re foretaget et syn og skøn på ejendommen. 
 
Denne anmeldelse blev senest afvist den 4. september 2023. Klagen blev indbragt for Nævnet den 
11. november 2024 eller mere end 1 år efter den sidste afvisning fra selskabet. 
 
Der efter selskabets opfattelse en sådan nærhed og sammenhæng mellem de forskellige anmel-
delser, at forældelsesfristen startede ved den første anmeldelse af sagen. 
 
Det forhold, at klageren har anmeldt de samme forhold op til flere gange, medfører ikke, at for-
ældelsesfristen skal starte på et senere tidspunkt end den første anmeldelse. 
 
Kravet vil således som udgangspunkt være forældet tre år efter klagerens første anmeldelse af sa-
gen, svarende til den 15. januar 2022. 
 
Selskabet har ikke på noget tidspunkt anerkendt dækningen, men har siden 28. januar 2019 afvist 
og vedvarende fastholdt afvisningen af dækningen. 
 
Ud fra disse betragtninger er det selskabets opfattelse, at klagerens krav var forældet den 15. ja-
nuar 2022. 
 
Selv hvis selskabets korrespondancen til 4. september 2023 skulle udgøre en realitetsbehandling 
af sagen, fremgår det af Forsikringsaftalelovens § 29 stk. 5, 2. punktum, at forældelsen tidligst 
ville indtræde den 29. september 2024. 
 
Klageren tog først skridt til afbrydelse af forældelsen den 17. november 2024, hvorfor kravet er 
forældet bestemmelsen i Forsikringsaftaleloven § 29. 
 
7.2 Selskabets vurdering af det materielle i sagen  
Af klageskemaet til Nævnet fremgår det, at klageren ønsker dækning for, at opbygningen af 1. sa-
len ikke lever op til BR15 eller BR85S. 
 
Klageren har, som nævnt ovenfor gentagne gange anmeldt, at der skulle være nedbøjning i loftet i 
stuen. Selskabet har hver gang besigtiget ejendommen uden at konstatere en nedbøjning i loftet, 
at gulvet på første sal skulle være mere ustabilt, end hvad der kan forventes af tilsvarende ejen-
dommen af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
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I den forbindelse henledes nævnets opmærksomhed på, at ejendommen er opført i 1962, samt at 
første salen blev indrettet omkring 1980’erne, jfr. syn og skønsmandens svar 1 andet afsnit i den 
oprindelige skønserklæring fremlagt som Bilag 26. 
 
Endvidere fremgår det af erklæringens indledende bemærkninger, at 
'hele præmissen for lovliggørelse og/eller byggetilladelse fra kommunen bygger på nogle forkerte 
præmisser, idet der søges lovliggørelse iht. daværende bygningsreglement tilbage fra 80’erne, 
men at lovliggørelsen/byggetilladelsen giver byggetilladelse til et byggeri eller lovliggørelse iht. 
daværende nyeste bygningsreglement.'  
 
Eller sagt med andre ord, der søges lovliggørelse efter regler, som ikke var gældende da første sa-
len blev indrettet. 
 
I samme erklæring oplyser syn og skønsmanden på side 4, at: 
'set i lyset af, at 1. salen har stået i godt 40 år uden sammenstyrtning, nedbøjning eller andre ska-
der, må man kunne antage, at de bærende konstruktioner lever op til kravene.' 
 
Det vil med andre ord sige, at syn og skønsmanden i forbindelse med udarbejdelsen af den første 
rapport ikke har kunnet konstatere skader i form af nedbøjning eller lignende. 
 
At syn og skønsmanden ikke kunne konstatere nedbøjninger i forbindelse med synet til den første 
rapport, er i overensstemmelse med de observationer, som selskabets taksatorer havde gjort i 
forbindelse med sine besigtigelser. 
 
I skønsmandens besvarelse af adciteredes spørgsmål Adc.1A, fremgår det blandt andet at: 
'Skønsmanden vurderer videre at 1. salen burde kunne godkendes til lovliggørelse iht. adciteredes 
ansøgning på trods af der ikke peges/henvises til et specifikt Bygningsreglement, eksempelvis 
Bygningsreglementet fra 1982 eller 1985.' 
 
'Det er skønsmandens opfattelse, at der skulle kunne ske en berigtigelse af lovliggørelsen, såfremt 
der kommer klarhed i ansøgningen og byggetilladelsen om, at der søges lovliggørelse iht. tidligere 
bygningsreglementer fra enten 1982 eller 1985 – hvor eksempelvis kravene til isolering og damp-
spærre var mere lempelige.' 
 
I relation til ejerskifteforsikringen finder selskabet det fortsat ikke dokumenteret, at der på over-
tagelsestidspunktet var fysiske forhold ved bygningens loft eller 1. sal, der nedsætter bygningens 
værdi eller brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder og i al-
mindelig god vedligeholdelses stand. 
 
Eller med andre ord finder selskabet det fortsat ikke dokumenteret, at forholdet opfylder definiti-
onen på en dækningsberettigende skade. 
 
Selskabet har i den forbindelse blandt andet lagt vægt på, at etableringen af beboelse på 1. salen 
er sket for omkring 40 år siden, samt at der ikke var synlige tegn på, at loftet buede. 
 
For god ordens skyld henledes nævnets opmærksomhed på, at det forhold, at en bygningskon-
struktion ikke er udført håndværksmæssigt korrekt, ikke i sig selv udgør en skade i ejerskifteforsik-
ringens 
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forstand. 
 
Dette har nævnet fastslået blandt andet i kendelsen 93008, fremlægges som Bilag 31. 
 
At der i forbindelse med lasermålinger kan konstateres en forholdsvis lille nedbøjning i loftet, kan 
ikke medføre en anden opfattelse, idet ejendommen gennem de 40 år har fungeret som bolig 
uden anmærkninger, indtil klageren overtog ejendommen. 
 
Selskabet finder det endvidere ikke dokumenteret, at der på overtagelsestidspunktet var nærlig-
gende risiko for dækningsberettigende skader, idet forholdet med opbygningen af 1. salen har ek-
sisteret i omkring 40 år, uden der er konstateret nævneværdige skader på ejendommen. 
 
Endvidere har selskabet lagt vægt på, at klager efter overtagelsen af ejendommen havde iværksat 
en gennemgående renovering af ejendommen, herunder etablering af badeværelse på første sal, 
samt nedbrydning og bortskaffelse af skillerum mellem køkken og entre. 
 
Klageren har således i forbindelse med sin gennemgående renovering fjernet op til flere af de bæ-
rende/understøttende vægge, hvorfor det ikke kan afvises, at dette har betydning for det konsta-
terede. 
 
I den forbindelse henledes nævnets opmærksomhed på henledes nævnets opmærksomhed på 
andet afsnit i svaret på spørgsmål SS2, Bilag 24. 
 
Heraf fremgår følgende: 
'På trods af bjælkelagene er ensartet igennem huset, så er etagebjælkerne ikke underdimensione-
ret her i denne del af huset, da etagebjælkerne understøttes 'på midten' af en eller flere skillevæg-
ge, som vurderes at være bærende eller som minimum understøttende. 
Med 'understøttende' menes der blot, at skulle man fjerne disse vægge, så styrter 1. sal ikke ned, 
men lofterne vil komme til at hænge som det gør i stuen.' 
 
Idet forholdet ikke opfylder definitionen på en dækningsberettigende skade, vil der ikke være 
dækning over den tegnede ejerskifteforsikring. 
 
Herudover finder selskabet ud fra den første syn og skønserklæring det ikke dokumenteret, at 
indretningen af første salen ikke ville kunne lovliggøres uden yderligere fysiske tiltag, forudsat at 
der henvises til de rette bygningsreglementer, jfr. syn og skønsmandens svar i Adc. 1A. 
 
Selskabet finder det således ikke dokumenteret, at der er tale om en ulovlig bygningsindretning. 
 
Hvis nævnet måtte finde, at der er tale om en ulovlig bygningsindretning, henledes nævnets op-
mærksomhed på betingelsernes pkt. 5.2, hvilket medfører, at forsikringen ikke dækker forhold 
vedrørende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til offentlige 
forskrifter, medmindre der som følge af ulovligheden er sket en skade eller er nærliggende risiko 
for skade, som defineret i betingelserne. 
 
Idet der ikke er konstateret et forhold, der lever op til skadedefinitionen, vil selve den anførte 
ulovlighed, hvis der er tale om en ulovlighed, være undtaget i henhold til betingelserne. 
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8.0 Afsluttende bemærkning.  
Af de foreliggende oplysninger kan det konstateres, at de nu fremlagte syn og skønserklæringer er 
indhentet i forbindelse med en retssag mod den tidligere ejer af ejendommen, og dennes davæ-
rende rådgiver. 
 
Der foreligger ikke i sagen oplysninger om, hvorledes den retssag er afsluttet og i givet fald med 
hvilket resultat retssagen blev afsluttet. 
 
9.0 Sammenfatning.  
Ud fra de foreliggende oplysninger er det selskabets opfattelse at: 

 Der er en sådan sammenhæng mellem det, der er konstateret i forbindelse med syn og 
skønnet, at der er tale om samme forhold, som anmeldt første gang 15. januar 2019  

 Selskabet har afvist kravet første gang den 28. januar 2018, og har vedvarende fastholdt 
denne afvisning.  

 Selskabet har senest afvist kravet den 4. september 2023, og sagen blev indbragt for 
nævnet den 17. november 2024.  

 Kravet er forældet efter Forældelsesloven sammenholdt med Forsikringsaftalelovens § 
29. stk. 5 1. pkt.  
 

 Ejendommen er oprindelig fra 1962, mens første salens indretning til beboelse er sket 
omkring 1980’erne.  

 Henset til, at første salen har eksisteret som beboelse i omkring 40 år eller mere, finder 
selskabet det ikke dokumenteret, at det konstaterede forhold på overtagelsestidspunktet 
opfyldte definitionen på en dækningsberettigende skade.  

 Klager har umiddelbart efter overtagelsen renoveret ejendommen og i den forbindelse 
fjernet skillerum mellem køkken og entre.  

 Det er ikke dokumenteret, at der er tale om en ulovlig bygningsindretning.  

 Uagtet om dette er tilfældet undtager betingelserne dækning for ulovlig bygningsindret-
ning, medmindre der på grund af ulovligheden er sket en dækningsberettigende skade.  

 Der er som nævnt ikke dokumenteret et dækningsberettigende forhold på etageadskillel-
sen.  

 Selskabet er ikke bekendt med, om retssagen mod tidligere ejer og dennes rådgiver fort-
sat er verserende eller i modsat fald, hvilket resultat, retssagen medførte." 

 

Klageren har i brev af 25/1 2025 til nævnet bl.a. anført: 

"Først og fremmest har Tryg efter vores oplevelse tydeligvis kørt en udmattelsestaktik over for os. 
Vi er private borgere uden juridiske kompetencer. Vi har købt en dyr ejerskifteforsikring hos Tryg, 
og vi trækkes rundt i manegen af Trygs taktiske fejlfortolkninger og afvisninger. Sådan har det væ-
ret gennem hele forløbet, og det er en hård og opslidende oplevelse at være oppe imod. 
 
Selve ankesagen her blev indledt af, at Tryg 9. december 2024 påstod, at vi slet ikke har gjort ind-
sigelser mod Trygs afvisninger bagudrettet. Dette er lodret forkert, hvilket i rigelig grad kan do-
kumenteres, men Trygs påstand blev uden videre godtaget af Ankenævnet og gav derfor Tryg ud-
sættelse af sagen. I næste række ved Trygs svar 8. januar 2025 udrullede Tryg så selv en lang mail-
korrespondance, hvor det bekræftes, at vi meget tydeligt har gjort indsigelser, også ifølge Trygs 
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egen, nye opsummering af sagen. Dette demonstrerer Trygs manglende troværdighed i denne 
sag. 
 
Jeg vil desuden påpege, at Tryg 18. december 2024 modtog høring fra AFF og havde 18 dage til at 
svare ifølge besked til mig på AFF portalen. Denne frist blev ikke overholdt af Tryg, da Tryg først 8. 
januar 2025 svarede, altså 21 dage efter at have modtaget høringen. 
 
1) Vedr. forældelse: Fristen må være 22. februar 2025. 
Der kan ikke være tale om forældelse ud fra gældende regler. Selv om sagen har været hård og 
opslidende for os, og det har været svært i perioder at mønstre energi til at fortsætte kampen for 
vores ret, så har vi sikret at holde os inden for tidsfristen. 
 
Vedr. regler for tidsfrist, henholder jeg mig til nedenstående udklip fra Ankenævnets hjemmeside: 

 3-årsfristen skal som udgangspunkt regnes fra skadetidspunktet, altså det tidspunkt, hvor 
forsikringsbegivenheden indtrådte. I særlige tilfælde er fristen dog suspenderet, jf. § 3, stk. 
2, i forældelsesloven. Det gælder, hvis du ikke har kendt til skaden og heller ikke burde ha-
ve kendt til den. Det kan f.eks. være en skjult bygningsskade, som først opdages længe ef-
ter, den er indtruffet. 

 Er forældelsesfristen suspenderet, regnes de 3 år først fra det tidspunkt, hvor den forsikre-
de fik eller burde have fået kendskab til skaden. 

 Hvis selskabet afviser at betale erstatning (helt eller delvist), har du en tillægsfrist på 1 år 
til at gå videre med sagen til Ankenævnet for Forsikring (eller domstolene), jf. forsikrings-
aftalelovens § 29, stk. 5. Denne 1-årsfrist løber sideløbende med den almindelige 3-
årsfrist, og den længste af de to frister gælder. 
 

Den afgørende dato i denne forbindelse må være 22. februar 2022. Først denne dag havde vi sik-
kerhed og dokumentation for, at skaden eksisterede. Nemlig et dokument fra fagfolk, der beviste, 
at 1. salens konstruktion ikke levede op til gældende bygningsreglement fra opførelsestidspunktet 
i 1980’erne samt, at konstruktionen er utilstrækkeligt udført og ikke har den fornødne dimension 
og styrke. Dette er opsummeret af skønsmand … i skønsrapport af 22. februar 2022 og baseret på 
statiske undersøgelser. Dette har jeg indsendt i denne sag. 
 
I tiden forud for 22. februar 2022 afviste Tryg vores krav som ubegrundede. Men fra 22. februar 
2022 havde vi konkret kendskab og dokumentation for skadens eksistens. Tryg bør således ikke nu 
kunne påberåbe, at tidsfristen løb fra 2019, for Tryg afviste jo meget udtrykkeligt skadens eksi-
stens dengang. Fristen for at klage må således være 3 år efter 22. februar 2022, altså 22. februar 
2025, og vi har dermed overholdt tidsfristen, da den længste tidsfrist er den gældende, jf. beskri-
velsen på Ankenævnets hjemmeside. 
 
2) Vedr. emnet for vores klage: Konstruktionen. 
Som jeg skriver i vores klage, forfølger vi erstatning hos ejerskifteforsikringen for den utilstrække-
lige og mangelfulde konstruktion, som er ulovlig ift. det gældende bygningsreglement på opfør-
selstidspunktet i 1980’erne. Denne ankesag handler således om vores krav på erstatning for kon-
struktionen. 
 
I brevet 8. januar 2025 lægger Tryg vægt på 

 Trygs egne tidligere besigtigelser af vores hjem, hvor de visuelt, altså ved almindeligt øje-
mål, ikke kunne konstatere en nedbøjning af loftet. 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

16. 102622 

 

 

 Skønsmandens erklæringer fra Bilag 26. 
 
Men Tryg tilsidesætter fuldstændig det faktum, at Bilag 26 fsva. nøglepunkterne vedr. konstrukti-
onen er et forældet skønstema fra år 2020, altså fra tiden før, at der sidenhen blev foretaget en 
konkret statisk undersøgelse og derefter udfærdiget et nyt, opdateret skønstema i 2022. 
 
Tryg ignorerer dermed også den afgørende dokumentation, der understøtter vores krav, nemlig at 
skønsmanden efter de statiske undersøgelser i 2022 har nogle helt andre konklusioner i sit opda-
terede skønstema, hvilket jeg har vedhæftet sagen i dokumentet 'Skønstema af 22 02 2022': 
 

Svar på spørgsmål SS 1 – del 1: 
Det er skønsmandens vurdering, sammen med den tilknyttede statiker, at konstruktionen 
hvad angår bjælkelag/etagebjælkerne ikke lever til kravene i hverken BR85-S eller BR15. 
Der henvises til bilag … 04.1 - Notat vedrørende statik, samt de tilhørende beregninger i 
bilag … 04.2 
 
Svar på spørgsmål SS 1 – del 2: 
Hvad angår vurderingen af nedbøjningerne af lofterne på stueetagen, har skønsmanden 
udført opmålinger med lasernivellement – af flere omgange, og fra forskellige steder i 
stueetagen. Det er skønsmanden konstatering, at der kan måles en nedbøjning midt i stu-
en på ca. 30-40 mm. Det er ikke usædvanligt at kunne måle mindre afvigelser på ældre 
lofter på omkring 10-20 mm. Men det er dog skønsmandens vurdering, at loftet buler me-
re end hvad man normalt må forvente.  
 
Svar på spørgsmål SS 1 – besvarelse vedr. udbedring, (del 1 og 2): 
At loftet hænger, er en direkte konsekvens af at bjælkelaget/etagebjælkerne over stue-
rummet ikke har den fornødne dimension og dermed styrke til spænde så langt, uden at 
have for store nedbøjninger.  

 
Det er vildledende, når Tryg i sit brev af 8. januar 2025 henviser til skønsmandens svar på spørgs-
mål Adc. 1A i det gamle skønstema (Bilag 26), som blev forældet af de nye statiske undersøgelser, 
der lå til grund for det nye skønstema, som jeg har indsendt i sagen her ('Skønstema 22 02 2022'). 
 
I det opdaterede skønstema fra 2022 skriver skønsmanden meget tydeligt i sit svar på spørgsmål 
SS Adc, IA, at med de nye statiske overslagsberegninger vil være problematisk at opnå en godken-
delse af byggetilladelsen. 
 

Spørgsmål SS Adc. IA: 
Skønsmanden har ved besvarelse af spørgsmål Adc. IC oplyst, at skønsmanden er af den 
overbevisning, at kommunen skulle have godkendt en lovliggørelse efter reglerne i ek-
sempelvis BR-S85, men at der skulle være redegjort for ændringer tilbage 2004 med tag-
udskiftningen samt redegøres for en rentabel efterisolering, herunder med fokus på en 
fugtteknisk sikker løsning. 
 
Skønsmanden bedes i forlængelse heraf (samt i forlængelse af besvarelsen af spørgsmål 
Adc. JA) oplyse om byggetilladelsen kan berigtiges ved udarbejdelse af disse redegørelser 
samt oplyse den anslåede udgift hertil. Skønsmanden bedes oplyse, om udgiften til de 
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nødvendige redegørelser ville have været den samme, såfremt disse var blevet udarbejdet 
i forbindelse med den oprindelige ansøgning om lovliggørelse. 
 
Svar på spørgsmål SS Adc. IA: 
Skønsmanden skal ikke kunne svare på (eller garantere) om hvorvidt byggeriet – som det 
er nu – ville kunne opnå en fuld byggetilladelse med nødvendige dispensationer fra kom-
munens side. Det er dog skønsmandens vurdering, at det ofte vil være muligt at søge di-
spensation for diverse krav, såfremt disse ikke udgør en nærmere risiko for beboelsen. 
 
Men set i lyset af de (nye) statiske overslagsberegninger og forholdene vedr. 
fugt/dampspærre og den manglende ventilering, anser skønsmanden det for værende 
problematisk at kunne opnå en godkendelse/ibrugtagningstilladelse, uden at ændre på 
forholdene. 

 
Tryg skriver i brevet 8. januar 2025, at der er tale om en forholdsvis lille nedbøjning – hvilket står i 
direkte strid mod skønsmandens erklæring: 
 

Det er ikke usædvanligt at kunne måle mindre afvigelser på ældre lofter på omkring 10-20 
mm. Men det er dog skønsmandens vurdering, at loftet buler mere end hvad man nor-
malt må forvente. 

 
Skønsmanden slår også tydeligt fast, at problemet ligger i etageadskillelsens konstruktion, og altså 
ikke i en eventuel fjernelse af vægge. Vi har i øvrigt sat nye bærende vægge op i samme lille om-
fang, som der er fjernet. I den statiske rapport fra ingeniørfirmaet … konkluderes det: 

 
Overslagsberegninger har vist at forstærkningsbjælkerne ikke har tilstrækkelig styrke og 
stivhed. 

 
Da vi købte huset, var der i øvrigt ingen yderligere skillevægge i den del af huset, stuen, hvor ned-
bøjningen eksisterer. 
 
Vedr. konstruktionstidspunktet. 
I maj 2021 stillede Trygs taksator spørgsmålstegn ved, om konstruktionen var opført i 1980’erne, 
eller om det er den oprindelige fra 1963. I brevet af 8. januar 2025 anfører Tryg selv at formode, 
at ændringer i konstruktionen er sket omkring 1985, hvilket også understøttes i skønsrapporterne. 
 
Dette understøttes desuden af, at der i BBR-registret er anført om- eller tilbygningsår som 1985. 
Vedlægges desuden som bilag. 
 

Bygningsoplysninger  
Bygningens opførelsesår: 1963 
Seneste om- eller tilbygningsår: 1985  

 
Ifm. den nævnte retssag mod de tidligere ejere har vi ikke modtaget erstatning for de konstrukti-
onsmæssige mangelfulde og ulovlige forhold i etageadskillelsen, som er vores krav til vores ejer-
skifteforsikring i denne sag. 
 
Sammenfatning: 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

18. 102622 

 

 

 Vi har med det opdaterede skønstema af 22-02-2022, baseret på statisk undersøgelse og 
beregning, dokumenteret konstruktionens ulovlighed ift. gældende bygningsreglement 
ved opførselstidspunktet, samt at konstruktionen er mangelfuld og utilstrækkelig. 

 Der er tale om en skade, som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten og som ikke var kendt 
for os ved købstidspunktet og som eksisterede før vores overtagelse. 

 Tryg afviser vores dokumenterede krav ved at henvise til det forældede skønstema fra ti-
den før de statiske undersøgelser, og Tryg ignorerer det opdaterede skønstema efter de 
statiske undersøgelser. 

 Vi har overholdt den 3-årige tidsfrist, da vi først ved det opdaterede skønstema 22-02-
2022 fik et sikkert kendskab og dokumentation for skaden. I tiden forud afviste Tryg vores 
krav som ubegrundede og udokumenterede." 

 

Nævnet har fået forelagt selskabets indlæg af 5/2 2025. Klageren har i brev af 16/2 2025 til 

nævnet bl.a. anført: 

"Opsummering og præciseringer i forlængelse af mit svar fra 25. januar 2025 

 Det afgørende dokument for konstruktionens mangelfulde og ulovlige forhold er 
'Skønstema 22 02 2022'. Tryg forholder sig i stedet misvisende til et tidligere dokument 
(bilag 26) fra før, at der blev foretaget statisk undersøgelse.  

 Tryg fejlfortolker statikerens erklæring i 'Notat vedr. statik'. Her skulle statikeren udeluk-
kende forholde sig til, om konstruktionen overholder BR15, hvilket er formuleret klart i 
toppen af dokumentet, spørgsmål SS1. Konteksten for, at statikeren nævner BR-S85 i sit 
svar er, fordi dette reglement var gældende ved konstruktionstidspunktet. Der står intet i 
dokumentet om, at konstruktionen overholder BR-S85.  

 Skønsmanden har på egne og statikers vegne i 'Skønstema 22 02 2022' tydeligt opsumme-
ret, at konstruktionen ikke overholder gældende reglement fra konstruktionstidspunktet. 
Her henvises sågar til 'Notat vedr. statik' som baggrund for denne vurdering: 
Svar på spørgsmål SS 1 – del 1: 
Det er skønsmandens vurdering, sammen med den tilknyttede statiker, at konstruktionen 
hvad angår bjælkelag/etagebjælkerne ikke lever til kravene i hverken BR85-S eller BR15. 
Der henvises til bilag … 04.1 - Notat vedrørende statik, samt de tilhørende beregninger i 
bilag … 04.2 

 

 Konstruktionstidspunktet er 1985, hvilket understøttes af skønsrapporter, BBR-registret, 
byggetilladelsen og desuden som antaget af Tryg i brevet af 8. januar 2025" 

 

Nævnet har fået forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af selskabets taksa-

torrapport af 25/1 2019 fremgår bl.a.: 

"Boligen fremstår som en traditionelt grundmuret enfamiliehus fra 1962. Boligen er opført med et 
bebygget areal på 110 m2, og en udnyttet tagetage på 56 m2. 
… 
I forbindelse med mit besøg på adressen pågår der en omfattende indvendig istandsættelse og 
renovering, incl. Tagetagen. Det er i forbindelse med en partiel fjernelse af trægulv på 1. sal, at ft. 
er blevet gjort opmærksom på forholdet af deres entreprenør. 
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Trægulvet er fjernet partielt, idet ft planlægger at etablere badeværelse på 1. salen. Ny gulvkon-
struktion i dette badeværelse, er planlagt som en betonstøbt gulvkonstruktion.   
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1. Tagkonstruktion  
Det anmeldte forhold omhandler tidligere ejers ændring af tagspær, i forbindelse med udnyttelse 
af tagetagen til beboelse.  
 
Den oprindelige tagkonstruktion har sandsynligvis, været etableret med gitterspærfag. I forbin-
delse med lokal fjernelse af trægulv, ses der rester af de bortskårne 'tænger' fra gitterspær, på 
den nu frilagte spærfod (foto). Forholdet er gældende for alle tagspær i boligen. 
 
Tagkonstruktionen ses etableret med en hældning på ca. 35 grader, og tagbelægningen er en nye-
re tagsten, oplagt med undertag af banevare. Sælger oplyser i tilstandsrapporten, at taget er ud-
skiftet i 2004. 
 
Det ses, at der i skunkvægge er indbygget stålsøjler, hvilket indikerer, at der er foretaget afstiv-
ning af tagkonstruktionen. Dette ved aflastning af tagspær ved skunkvægge, i forbindelse med 
fjernelse af tænger i tagspær. 
 
Det er på besigtigelsestidspunktet udvist, hvornår tidligere ejer har ændret tagkonstruktionen og 
inddraget tagetagen til beboelse. I BBR er der oplyst, at der i 1985 er foretaget til- og ombygning i 
boligen, det er dog uvist hvad dette omhandler. Sælger, der har ejet ejendommen siden 2002, op-
lyser i tilstandsrapporten vedrørende foretaget ændring af tagkonstruktionen. 
 
Der ses ingen skader på bygningen, som følge af det anmeldte forhold, hvilket blev meddelt ft un-
der besøget. Ligeledes er der ingen indikation på nærliggende risiko for skade på bygningen, som 
følge af det anmeldte forhold. 
 
Forholdet er ikke bemærket i tilstandsrapporten.  
 
Det er ft's vurdering, at den byggesagkyndige burde have bemærket forholdet i tilstandsrappor-
ten, idet der på det malerbehandlede trægulv på 1. salen ses markeringer hvor trænger er savet 
over ved overside trægulv (foto).  
 
Ft har efter mødet kontaktet ejerskifteafdeling og oplyst, at de har kontaktet en bygningsingeniør 
– for statiske beregninger på tagkonstruktionen! 
 
2. Etageadskillelsen mellem stueplan og tagetagen 
Dette forhold har naturligt nær sammenhæng med forhold nr. 1.  
 
Det anmeldte forhold omhandler den bærende etageadskillelse mellem stueplan og tagetagen. 
Det blev fremført under besøget, at etageadskillelsen ikke har den nødvendige styrke og stabilitet, 
for en let etageadskillelse i en beboelse. 
 
Der ses ingen ekstra bærende træbjælker indlagt i tagadskillesen, idet der udelukkende ses i op-
rindeliges gitterspærfags spærfod, som udgør den bærende bjælkekonstruktion. 
 
Etageadskillelsen fremstod ved almindelig personbelastning, helt stabil – uden oplevelse af ned-
bøjninger, styrkesvækkelse eller anden forhold, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed 
nævneværdigt. 
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Der ses ingen skader på bygningen, som følge af det anmeldte forhold, hvilket blev meddelt ft un-
der besøget. Ligeledes ses der ingen indikation på nærliggende risiko for skade, som følge af det 
anmeldte forhold. 
 
Der ses i stueetagen flere skillevægge af letbeton, letbeton vægge der givetvis i denne sammen-
hæng yder en understøttende bærende funktion, for træbjælker i etageadskillelsen."  

 

Af taksatorrapport af 24/6 2020 fra selskabets samarbejdspartner fremgår bl.a.: 

"FORHOLD 1 ETAGEADSKILLELSEN ER USTABIL  
Der er fine revner i det de pudsede og malede lofter i stueetagen. 
 
BESKRIVELSE:  
Det er ganske naturligt at pudsede lofter revner. Pudsen sidder på en spredt forskalling evt. på 
rørflet eller andet net. Puds og træ arbejder lidt forskelligt, så det er naturligt at pudsen revner. 
Normalt forsvinder det, når der males. 
 
På 1. sal er der svindrevner imellem de malede brædder. Der er sandsynligvis tale om fyrretræs-
brædder. Brædderne er sikker monteret inden de helt havde opnået den fugtprocent, som er 
normalt for indvendigt tørt konstruktionstræ. Derfor er kommet en sprække i samlingerne ved fer 
og not. Revnet er fyldt med noget kit og hele gulvet er malet. Kitten tørrer ud og smutter op, når 
der støvsuges. 
 
Gulvet er fint at gå på. De bevægelser der er, når man træder på brædderne, er ganske naturlige. 
Der er intet der tyder på at der er en nærliggende risiko for en skade eller at der er noget kon-
struktivt galt med konstruktionen. 
 
VURDERING:  
Revnerne i loftet og gulvet opfylder ikke skadebegrebet. Der er ikke noget der taler for, at etage-
adskillelsen er ustabil og der skulle være nærliggende risiko for at der vil opstå en skade. 
 
I betingelserne punkt '3.1 Skader og fysiske forhold.' står der beskrevet hvilke forhold der dækkes. 
 
Der er her ikke tale om en skade eller en nærliggende risiko for en skade. 
 
Revnerne anses ikke for at nedsætte bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i forhold 
til tilsvarende bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdes-stand. 
 
Derfor er forholdet derfor ikke dækket."  

 

Af skønserklæring af 27/8 2020 i sagen mod sælgeren fremgår bl.a.: 

"8. Den overordnede ramme for syn og skøn 
Skønsforretningen omhandler rekvirentens nuværende ejendom beliggende …, som rekvirenten 
købte af sagsøgte med overtagelse den 1. oktober 2018. 
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Efter overtagelsesdagen opdagede rekvirenten to problemstillinger omhandlende ejendommen. 
Det drejer sig om følgende: 
1) Om ejendommens 1. sal er lovliggjort efter kravene i byggetilladelse af 12. januar 2018, udstedt 
af … Kommune, og er godkendt til beboelse. 
 
Hvis ejendommens 1. sal ikke er godkendt til beboelse, bedes skønsmanden beskrive hvilke for-
hold der skal udbedres, samt omkostningerne hertil, for at ejendommens 1. sal kan godkendes til 
beboelse 
… 
Oplyst på skønsforretningen  
… 
Rekvirenten fortæller at de har haft håndværkere på huset, i forbindelse med en mindre ombyg-
ning på 1. salen, (etablering af badeværelse) hvor de bliver gjort opmærksom på, at 1. salen mu-
ligvis ikke lever op til gældende regler i BR15. 
 
Indledende kommentarer 
… 
Og hele præmissen for lovliggørelsen og/eller byggetilladelsen fra kommunen bygger på nogle 
forkerte præmisser, idet der søges lovliggørelse iht. daværende bygningsreglement tilbage i 
80'erne, men at lovliggørelsen/byggetilladelsen giver tilladelse til et byggeri eller lovliggørelse iht. 
det daværende nyeste bygningsreglement, Bygningsreglement 2015, (BR15). 
… 
Svar på spørgsmål 1: 
Som nævnt indledningsvis kan skønsmanden ikke svare udfyldende på, om den nuværende 1. sal 
lever op til samtlige lovkrav iht. BR15. Men det er tydeligt både at høre (fra parternes forklaring), 
og se ved besigtigelsen, at der IKKE er lavet væsentlige ændringer af husets 1. sal i nyere tid. 
 
Skønsmanden kan se ud fra konstruktionerne og materialerne, at der ikke er tale om et byggeri fra 
hverken 2015 eller 1995 (BR95/BR-S98) for den sags skyld. Et forsigtigt skøn fra skønsmanden er, 
at den nye 1. sals konstruktion med største sandsynlighed ER fra 1980'erne. 
 
Alene ud fra denne betragtning, kan skønsmanden erklære, at den aktuelle 1. sal ikke lever op til 
flere af kravene i Bygningsreglement 2015. 
 
Skønsmanden forsøger kort at redegøre for hver af de 5 kapitler i bygningsreglementet set i for-
hold til den aktuelle 1. sal. 
… 
Kapitel 4 - Konstruktioner 
Afsnit 4.2 - Dimensionering af konstruktioner 
Tagkonstruktionen er blevet udskiftet fra den originale tagkonstruktion, (se oprindelige tegninger 
på skønsmandens bilag …) til en tagkonstruktion der tillader indretning af 1. sal. 
 
Skønsmanden har ikke lavet statiske redegørelser og eftervisninger for hvorvidt etagebjælker og 
spærkonstruktionen lever op til kravene i daværende normer og anvisninger. Dette er ej heller ud-
ført af adciteret part 
 
Men set i lyset af, at 1. salen har stået i godt 40 år uden sammenstyrtninger, nedbøjninger eller 
andre skader, må man kunne antage at de bærende konstruktioner lever op til kravene. Såfremt 
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parterne ønsker en statisk redegørelse, skal der tilknyttes en anerkendt statiker som sekundær 
skønsmand, til at efterregne konstruktionerne. 
… 
Svar på spørgsmål Adc. IA: 
Skønsmanden vurderer at 1. salen rigtigt nok er godkendt til beboelse. 1. salen er anmeldt som 
værende en udnyttet 1. sal med beboelse. I husets BBR-ejermeddelelse står de 56 m2 registreret 
som udnyttet tagetage. 
 
Skønsmanden vurderer videre at 1. salen burde kunne godkendes til lovliggørelse iht. adciteredes 
ansøgning, (bilag 2) på trods af der ikke peges/henvises til et specifikt Bygningsreglement, eksem-
pelvis Bygningsreglementerne fra 1982 eller 1985. 
 
Men 1. salen er ikke nødvendigvis godkendt iht. kvitteringen, (bilag Adc. A) eller byggetilladelsen 
(bilag 3) for i disse henvises der netop til BR15. Skønsmanden redegør for dette i spørgsmål 1. 
 
I kvitteringen, (bilag Adc. A) står der også: 
'Det var i ansøgningsøjeblikket ikke muligt at bestemme alle dokumentationskrav. Der kan blive 
tilføjet yderligere dokumentationskrav på et senere tidspunkt.' 
 
Det er skønsmandens opfattelse, at der burde kunne ske en berigtigelse af lovliggørelsen, såfremt 
der kommer klarhed i ansøgningen og byggetilladelse om, at der søges lovliggørelse iht. tidligere 
Bygningsreglementer fra enten 1982 eller 1985 - hvor eksempelvis kravene til isolering og damp-
spærre var mere lempelige. 
 
Dog er det skønsmandens vurderingen at tagkonstruktionen ikke ventileres tilstrækkeligt. Men 
her begynder vi at blande moderne produkter som diffusionsåbne undertage ind i nogle gamle 
krav om 
ventileret tagkonstruktioner, (BR-S85, afsnit 4.1.3). 
… 
Svar på spørgsmål Adc. IB: 
Det er skønsmandens opfattelse og vurdering, at den nuværende 1. sal opfylder kravene i de på 
opførelsestidspunktet gældende bygningsreglementer fra 1980'erne. 
 
Dog har man som bekendt ændret en del på tagkonstruktionen og forholdene i 2004, bl.a. ved at 
etablere undertag." 

 

Af taksatorrapport af 26/4 2021 fra selskabets samarbejdspartner fremgår bl.a.: 

"FORHOLD 1 
Loftet i stuen buer 
 
BESKRIVELSE: 
I har haft en fagperson ude og kigge på jeres loft i stuen, og han har målt sig frem til at der er en 
nedadrettet bue af loftet på ca. 5 cm. fordelt over stuens bredde på 7 meter. Fagpersonen mener 
ikke at konstruktionen er stærk nok til at bære belastningen fra 1 salen, samt tagkonstruktionen. I 
har, efter jeres indflytning, fået lavet et badeværelse på 1 sal, dog ikke i det område hvor vi kigge-
de på loftet. 
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VURDERING: 
Det kunne ikke visuelt konstateres at der er en nedadrettet bue på loftet i stuen, ej heller på gul-
vet på 1 sal. I oplyste at I ved overtagelsen af huset satte huset i stand, og der er ingen tegn på at 
der er revner eller sprækker i hverken loft i stuen eller gulv på 1 sal, gulvet har heller ikke sat sig i 
forhold til fodpanelerne på 1 sal. Det kunne tyde på at der ikke er sket en udvikling i dette forhold 
siden I overtog huset, og da huset har stået med denne konstruktion siden det blev opført i 1962, 
vurderes der ikke at være nærliggende risiko for at der skulle ske skade på huset, i så fald, burde 
det være sket for mange år siden. Da skadesbegrebet jf. forsikringsvilkårene pkt. 3.1 ikke vurderes 
opfyldt kan der ikke gives tilsagn om dækning af det anmeldte forhold." 

 

Af mail af 5/5 2021 fra klageren til selskabet fremgår bl.a.: 

"Du skriver, at det såvidt du er orienteret, stadig er den oprindelige konstruktion fra 1962. Hvor 
har du denne orientering fra? 
 
Såvidt vi har forstået, er den nuværende konstruktion fra 1980'erne. 
 
Vi har allerede privat bekostet en undersøgelse i marts 2021 af en fagperson (…, ingeniør og tøm-
rer). Jeg indsatte dele af hans afrapportering i min anmeldelse til Tryg ejerskifteforsikring. Neden-
for har du hans afrapportering i sin helhed. Jeg synes, at denne fagperson meget tydeligt konklu-
derer, at konstruktionen er utilstrækkelig, hvilket medfører nedbøjningen af vores luft i stuen. På 
baggrund af denne vurdering har vi anmeldt forholdet til ejerskifteforsikringen. Vi vil derfor igen 
anmode om, at I reelt undersøger forholdet. 
… 
Hvad er besigtiget 
- skunkrum (bjælkelag og spær) 
- gulv på 1. salen 
- lofter i stueetagen 
- overflade af tagsten 
 
Observationer 
Skunkrum: 
- Spærhoved og bjælkelag/spærfod har dimensionerne 65x125mm 
- Spær og bjælkelag er placeret med en afstand på ca 1m 
- I skunkvæggen og op langs spærhoved (til kip?) er monteret et U-stålprofil i dimensionen 
125x50x5mm, se foto. Stålprofilet er nederst fastgjort på siden af bjælkelaget 
- I den ene skunk er opført en kraftig afstivning med gitterkonstruktion over dagligstuen. Denne er 
placeret på havesiden af huset (se foto) 
- I den modsatte skunk er placeret en kraftig bjælke som formentlig også afstiver bjælkelaget (se 
foto). Denne er dog ikke placeret over dagligstuen 
 
1. sal: 
- Afstand mellem skunkvæggene er 4,2m 
- Gulvet på 1. salen er omtrent vandret mellem skunkvæggene 
 
Dagligstue: 
- Lofthøjden i dagligstuen i stueetagen er ude ved ydervæggene ca. 2,4m og i midten af rummet, 
2,35m 
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- Fra ydervæg og cirka 1,5m ind i rummet opstår der en højdeforskel på omtrent 4 cm 
 
Tagflade, set udefra: 
- Tagstenene observeret udefra virker som om de ligger på et rimeligt plant underlag 
 
Kommentarer 
- Afstand mellem spær på 1m er standard og forstærkningen af spærhovedet med et U-profil vir-
ker tilstrækkelig 
- Placeringen af U-profilet og fastgørelsen i bjælkelaget tyder på at bjælkelaget skal optage be-
lastning fra tagkonstruktionen. Dette forklarer også den kraftige nedbøjning af stueloftet som op-
står nærmest nøjagtig under skunkvæggen. 
- Bjælkelaget har i værelserne et spænd på 3,5m og i dagligstuen mellem 4,5 og op til 7m frit 
spænd. 
I en situation hvor bjælkelaget kun skal bære belastningen fra gulvet på 1. salen er dette ikke til-
strækkeligt. Dette gælder både i værelserne (spændvidde 3,5m) og specielt i dagligsten (spænd-
vidde 7m). Når hertil tages i betragtning at en del af vægten fra taget (via U-profil) bliver ført ned 
til bjælkelaget må konklusionen være at bjælkelaget ikke har den fornødne styrke og stivhed. En 
forstærkning af bjælkelaget anbefales derfor, eksempelvis med U-stålprofiler på siden af bjælker-
ne og indlægning af en ekstra bjælke således at afstanden mellem bjælkerne bliver 50 cm stedet 
for 100 cm." 

 

Af notat af 11/2 2022 vedrørende statik fremgår bl.a.: 

"Spørgsmål SS 1 fra Supplerende skønstema: 
'I forlængelse af skønsmandens besvarelse af spørgsmål 1 under kapitel 4 – Konstruktioner, afsnit 
4.2. – dimensionering af konstruktioner, bedes skønsmanden efterregne konstruktionerne ved 
ejendommens bjælkelag/etagebjælker i stuen med henblik på at fastslå, om de bærende kon-
struktioner lever op til kravene i BR15. Skønsmanden bedes udpege en kvalificeret statiker til som 
sekundær skønsmand at efterregne konstruktionerne for så vidt angår bjælkernes spænd og om-
fang.'  
 
Svar: 
Vurdering af ejendommens bjælkelag/etagedæk. 
 
Bjælkelaget består af typer bjælker: 
Spærfødder (dimension 65x130) som spænder fra facade til facade ca. 7,10 m men også under-
støttes af forstærkningsbjælker. 
Mellembjælker (dimension 75x150) som er understøttet' et stykke inde fra facaden af to for-
stærkningsbjælker, så spændvidden er ca. 4,30 m. 
Det antages at den indvendige belastning fordeles til begge bjælkedimensioner. 
 
Overslagsberegninger har vist at bjælkelaget opført efter BR-S85, ikke har tilstrækkelig styrke og 
stivhed, i henhold til BR15, som forlanger beregninger efter eurocodes. 
 
'Skønsmanden bedes som led i sin vurdering særligt besigtige loftet i stueetagen under skunk-
væggene, og foretage vurdering af, om der sker nedbøjning herved, og i bekræftende fald vurdere 
årsagen til en sådan nedbøjning, herunder om årsagen er konstruktive forhold, som ikke lever op 
til BR15' 
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Svar: 
Forstærkningsbjælker ved skunke er henholdsvis 3,00m og 6,00m lange. De er udført i dimensio-
nen på 95x175mm. Der er 2 bjælker til at optage lasten på det lange spænd. Forstærkningsbjæl-
ker skal optage last fra både bjælkelag og tagkonstruktion. 
 
Overslagsberegninger har vist at forstærkningsbjælkerne ikke har tilstrækkelig styrke og stivhed." 

 

Af supplerende skønserklæring af 22/2 2022 i sagen mod sælgeren fremgår bl.a.: 

"Spørgsmål SS 1: 
I forlængelse af skønsmandens besvarelse af spørgsmål 1 under kapitel 4 – Konstruktioner, afsnit 
4. 2. – dimensionering af konstruktioner, bedes skønsmanden efterregne konstruktionerne ved 
ejendommens bjælkelag/etagebjælker i stuen med henblik på at fastslå, om de bærende konstruk-
tioner lever op til kravene i BR15. Skønsmanden bedes udpege en kvalificeret statiker til som se-
kundær skønsmand at efterregne konstruktionerne for så vidt angår bjælkernes spænd og om-
fang. Såfremt spørgsmålet besvares benægtende, bedes skønsmanden redegøre nærmere for ud-
bedringsmetode og prissætte udbedringsomkostningerne forbundet hermed. 
 
Skønsmanden bedes som led i sin vurdering særligt besigtige loftet i stueetagen under skunkvæg-
gene, og foretage vurdering af, om der sker nedbøjning herved, og i bekræftende fald vurdere år-
sagen til en sådan nedbøjning, herunder om årsagen er konstruktive forhold, som ikke lever op til 
BR15, samt redegøre nærmere for udbedringsmetode og prissætte udbedringsomkostningerne 
forbundet hermed. Skønsmanden bedes udpege en kvalificeret statiker til som sekundær skøns-
mand at efterregne konstruktionerne. 
 
Svar på spørgsmål SS 1 – del 1: 
Det er skønsmandens vurdering, sammen med den tilknyttede statiker, at konstruktionen hvad 
angår bjælkelag/etagebjælkerne ikke lever til kravene i hverken BR85-S eller BR15. Der henvises til 
bilag … 04.1 – Notat vedrørende statik, samt de tilhørende beregninger i bilag … 04.2 
 
Svar på spørgsmål SS 1 – del 2: 
Hvad angår vurderingen af nedbøjningerne af lofterne på stueetagen, har skønsmanden udført 
opmålinger med lasernivellement - af flere omgange, og fra forskellige steder i stueetagen. Det er 
skønsmanden konstatering, at der kan måles en nedbøjning midt i stuen på ca. 30-40 mm. Det er 
ikke usædvanligt at kunne måle mindre afvigelser på ældre lofter på omkring 10-20 mm. Men det 
er dog skønsmandens vurdering, at loftet buler mere end hvad man normalt må forvente.  
 
Loftet buler ganske signifikant på midt af rummet, og nedbøjningen er størst på midten hvor af-
standen ud til siderne er størst. 
 
Svar på spørgsmål SS 1 – besvarelse vedr. udbedring, (del 1 og 2): 
At loftet hænger, er en direkte konsekvens af at bjælkelaget/etagebjælkerne over stuerummet ik-
ke har den fornødne dimension og dermed styrke til spænde så langt, uden at have for store ned-
bøjninger. Læs nærmere i svaret til spørgsmål SS2. I stuerummet, (under 1. salens soveværelse) er 
der et større spænd fra ydervæg til ydervæg på over 7 meter, og det er dette store spænd som er 
for langt og dermed kommer bjælkerne til at hænge for meget. Det er skønsmandens vurdering, 
at der ikke er fare for nedstyrtning eller andre følgeskader. 
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Etagekonstruktionen er generelt noget atypisk udført, med nogle hjælpespær/-bjælker ude i 
skunkene, som netop skulle gøre, at spændet fra ydervæg til ydervæg reduceres til ca. 4 meter 
mellem skunkvæggene. Forstærkningen i skunken har dog ikke haft den tilstrækkelige virkning, og 
som det kan læses i notatet fra statikeren, belastes disse hjælpespær både af lasten fra etagekon-
struktionen sammen med lasten fra selve tagkonstruktionen. 
 
Skal etagekonstruktionen rettes op, skal man have fat i etagebjælkerne - enten oppe fra 1. salens 
gulv, eller via lofterne i stue. Etagebjælkerne skal rettes op, (så nedbøjningen elimineres) og for-
stærkes. Forstærkningen kan udføres på forskellig vis, men typisk vil være tale om en forstærkning 
af hver bjælke over stue, hvor der eksempelvis kunne sættes et UNP-stålprofil på siden af etage-
bjælken - eventuelt et på hver side. 
 
Skønsmanden vurderer ikke, at en tværbjælke er en god og mulig løsning her grundet vinduespar-
tierne i gavlen. Det må selvsagt komme an på en nærmere detailprojektering at fastlægge de ek-
sakte forstærkningsprofiler. 
 
Det er skønsmandens videre vurdering/anbefaling, at udbedringen bedst foretages oppe fra 1. sa-
len, da man 1) kan arbejde begrænset inde på værelset, (med lukket dør for støv) og 2) at loftet i 
stuen fremstår i bedre stand end loftet på 1. salen. 
… 
Gulvene tages op, og etagekonstruktionen blotlægges. Det vil formodentlig være nødvendigt også 
at nedtage skunkvæggene. Håndtering af de ca. 7 meter lange kan desuden kræve mindre åbnin-
ger i taget. Etagebjælkerne understøttes og trykkes forsigtigt op nede fra stuen, hvorefter stålpro-
filerne boltes fast/igennem etagebjælkerne. Derefter kan der genetableres et nyt gulv inkl. diver-
se fodlister og skunkvæggene lukkes på ny. Udgifterne til denne opretning og forstærkning skøn-
nes forsigtigt til at være omkring 280.000 kr. inkl. moms. 
 
Spørgsmål SS 2: 
Såfremt skønsmanden finder, at der sker en nedbøjning af loftet i stueetagen, som er forårsaget 
af, at konstruktionen ikke lever op til BR15, bedes skønsmanden besigtige det resterende bjælke-
lag på ejendommen samt ejendommens 1. sal og vurdere, om de bærende konstruktioner herved 
lever op til kravene i BR15. Skønsmanden bedes udpege en kvalificeret statiker til som sekundær 
skønsmand at foretage stikprøvevis kontrol til efterregning af konstruktionerne. Såfremt spørgs-
målet besvares benægtende, bedes skønsmanden redegøre nærmere for udbedringsmetode og 
prissætte udbedringsomkostningerne forbundet hermed. 
 
Svar på spørgsmål SS 2: 
Skønsmanden har foretaget lignende udmålinger af lofterne i den resterende del af stueetagen, 
værende igennem fordelingsgangen, entreen og trapperummet, samt inde i værelserne/kontoret. 
Ingen steder kunne der måles væsentlige nedbøjninger som dem i stue. Der kunne måles mindre 
variationer fra rum til rum, men det tillægges blot almindelige forskelle og mindre tolerancer. 
 
På trods af at bjælkelagene er ensartet igennem huset, så er etagebjælkerne ikke underdimensio-
neret her i denne del af huset, da etagebjælkerne understøttes 'på midten' af en eller flere skille-
vægge, som vurderes bærende eller som minimum understøttende. Med 'understøttende' menes 
der blot, at skulle man fjerne disse vægge, så styrter 1. salen ikke ned, men lofterne vil komme til 
at hænge som det i stuen. 
… 
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Spørgsmål SS Adc. IA: 
Skønsmanden har ved besvarelse af spørgsmål Adc. IC oplyst, at skønsmanden er af den overbe-
visning, at kommunen skulle have godkendt en lovliggørelse efter reglerne i eksempelvis BR-S85, 
men at der skulle være redegjort for ændringer tilbage 2004 med tagudskiftningen samt redegøres 
for en rentabel efterisolering, herunder med fokus på en fugtteknisk sikker løsning. 
 
Skønsmanden bedes i forlængelse heraf (samt i forlængelse af besvarelsen af spørgsmål Adc. IA) 
oplyse om byggetilladelsen kan berigtiges ved udarbejdelse af disse redegørelser samt oplyse den 
anslåede udgift hertil. Skønsmanden bedes oplyse, om udgiften til de nødvendige redegørelser 
ville have været den samme, såfremt disse var blevet udarbejdet i forbindelse med den oprindelige 
ansøgning om lovliggørelse. 
 
Svar på spørgsmål SS Adc. IA: 
Skønsmanden skal ikke kunne svare på (eller garantere) om hvorvidt byggeriet - som det er nu - 
ville kunne opnå en fuld byggetilladelse med nødvendige dispensationer fra kommunens side. Det 
er dog skønsmandens vurdering, at det ofte vil være muligt at søge dispensation for diverse krav, 
såfremt disse ikke udgør en nærmere risiko for beboelsen. 
 
Men set i lyset af de (nye) statiske overslagsberegninger og forholdene vedr. fugt/dampspærre og 
den manglende ventilering, anser skønsmanden det for værende problematisk at kunne opnå en 
godkendelse/ibrugtagningstilladelse, uden at ændre på forholdene. 
 
Såfremt de nødvendige redegørelser havde været udført i første omgang, havde de skønsmæssigt 
udgjort en merpris på ca. 45.000 kr. til yderligere beregninger og redegørelser, sammen med en 
del mere kommunikation med kommunen. 
 
Hertil kommer så eventuelle udgifter til nødvendige ombygninger som man muligvis ikke havde 
kunnet opnå dispensation for." 

 

Det fremgår af forsikringsbetingelserne:  

"3. Hvad dækker ejerskifteforsikringen 
3.1 Skader og fysiske forhold 
Forsikringen dækker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver 
nærliggende risiko for skader på de forsikrede bygninger eller bygningsdele. 
 
Ved skade forstås brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelse, ødelæggelse eller andre 
fysiske forhold i bygningen, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i 
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
Manglende bygningsdele kan være en skade. 
 
Ved nærliggende risiko for skade forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis der 
ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende foran-
staltninger. 
… 
3.4 Tidsmæssige forudsætninger 
Forsikringen omfatter skader eller skaderisici, som var til stede, da sikrede overtog eller på anden 
måde fik rådighed over ejendommen. 
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Det er en forudsætning, at forholdet 
• var til stede ved eller er opstået efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten 
og/eller el-installationsrapporten 
• bliver konstateret og anmeldt i forsikringstiden. 
… 
5. Hvad dækker ejerskifteforsikringen ikke 
… 
5.2 Tilsidesættelse af offentlige forskrifter 
Bygningens funktionsforhold (planløsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i øvrigt), for-
hold vedrørende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til of-
fentligretlige forskrifter, jf. dog afsnit 3.2 og 3.3 samt æstetiske eller arkitektoniske forhold, med-
mindre der som følge af det pågældende forhold er sket en skade eller er nærliggende risiko for 
skade, jf. afsnit 3.1. 
… 
5.11 Bristede forudsætninger 
Sikredes individuelle ønsker om en særlig anvendelse af ejendommen eller det forhold i sig selv, 
at en bygningsdel består af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller elinstallati-
onsrapporten. 
 
Sådanne forhold er således ikke omfattet af formuleringen «fysiske forhold i bygningen, der ned-
sætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt», afsnit 3.1." 

 

Nævnet har fået forelagt fotografier.  

 

 

Nævnet udtaler: 

Ejendommen er opført i 1962, og 1. salen er indrettet til beboelse i 1980'erne. Klageren overtog 

ejendommen den 1/10 2018 og anmeldte den 15/1 2019, at tagkonstruktionen var ved at skri-

de ud, at etageadskillelsen mellem stueetagen og tagetagen manglede afstivning og at der var 

forhøjet fugt i tagkonstruktionen. Selskabet besigtigede ejendommen den 23/1 2019, hvorefter 

selskabet afviste dækning. I 2020 anmeldte klageren forhold ved etageadskillelsen. Selskabets 

samarbejdspartner besigtigede ejendommen den 22/6 2020, hvorefter selskabet afviste dæk-

ning. I marts 2021 anmeldte klageren forhold ved 1. salskonstruktionen og manglende fugtsik-

ring. Klageren oplyste, at en tømrer og ingeniør havde konstateret, at stueloftet bøjede nedad 

som følge af en mangelfuld konstruktion, og at bjælkelaget ikke havde den fornødne styrke og 

stivhed. Selskabets samarbejdspartner besigtigede ejendommen den 14/4 2021, hvorefter sel-

skabet afviste dækning. Klageren anmeldte den 14/9 2022, at konstruktionen mellem stueeta-
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gen og 1. salen var mangelfuld, og at fugtsikringen og isoleringen på 1. salen var mangelfuld. 

Selskabet afviste dækning i oktober 2022. Den 29/8 2023 rettede klageren på ny henvendelse 

til selskabet, hvorefter selskabet den 4/9 2023 fastholdt sit afslag på dækning.  

 

Klageren ønsker, at selskabet skal udbetale erstatning for den utilstrækkelige og mangelfulde 

konstruktion, som ikke lever op til den almindelige forventede standard for tidsperioden og den 

gældende lovgivning.  

 

Klageren har anført, at han under restaurering af ejendommen opdagede, at der formentlig var 

noget galt med konstruktionen af 1. salen. Det er med skønserklæringen af 22/2 2022 – som er 

baseret på statisk undersøgelse og beregning – dokumenteret, at konstruktionen er ulovlig ef-

ter gældende bygningsreglement på opførelsestidspunktet i 1980'erne, og at konstruktionen er 

mangelfuld og utilstrækkeligt udført. Bjælkelaget/etagebjælkerne har ikke den fornødne di-

mension og styrke. Som følge af den utilstrækkelige konstruktion har skønsmanden konstateret 

en usædvanlig stor nedbøjning af stueetagens loft. 

 

Klageren har anført, at forholdet ikke er forældet. Den afgørende dato er den 22/2 2022, hvor 

klageren havde sikkerhed og dokumentation for, at skaden eksisterede. Skønserklæring af 22/2 

2022 beviser, at 1. salens konstruktion ikke lever op til gældende bygningsreglement fra opfø-

relsestidspunktet i 1980'erne, og at konstruktionen er utilstrækkeligt udført og ikke har den 

fornødne dimension og styrke. Selskabet bør ikke kunne påberåbe, at tidsfristen løb fra 2019, 

idet selskabet dengang meget udtrykkeligt afviste skadens eksistens. Fristen for at klage må 

således være den 22/2 2025. 

 

Selskabet har anført, at der er en sådan sammenhæng mellem det, der er konstateret i forbin-

delse med syn og skønnet, og det der er anmeldt den 15/1 2019, at der er tale om samme for-

hold. Selskabet afviste kravet første gang den 28/1 2019 og har vedvarende fastholdt denne 

afvisning. Selskabet afviste senest kravet den 4/9 2023, og sagen blev indbragt for nævnet den 
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17/11 2024. Kravet er derfor forældet efter forældelsesloven sammenholdt med forsikringsaf-

talelovens § 29, stk. 5, 1. pkt. 

 

Selskabet har anført, at det ikke er dokumenteret, at det konstaterede forhold på overtagelses-

tidspunktet opfyldte definitionen på en dækningsberettigende skade, idet 1. salen har eksiste-

ret som beboelse i omkring 40 år eller mere, uden der er konstateret nævneværdige skader på 

ejendommen. Klageren har efter overtagelsen renoveret ejendommen og i den forbindelse 

fjernet skillerum mellem køkken og entre. Det er ikke dokumenteret, at der er tale om en ulov-

lig bygningsindretning. Uagtet om dette er tilfældet, undtager betingelserne dækning for ulovlig 

bygningsindretning, medmindre der på grund af ulovligheden er sket en dækningsberettigende 

skade. Der er ikke dokumenteret et dækningsberettigende forhold på etageadskillelsen.  

 

Det fremgår af taksatorrapport af 25/1 2019, at "Det anmeldte forhold omhandler den bæren-

de etageadskillelse mellem stueplan og tagetagen. Det blev fremført under besøget, at etage-

adskillelsen ikke har den nødvendige styrke og stabilitet, for en let etageadskillelse i en beboel-

se. Der ses ingen ekstra bærende træbjælker indlagt i tagadskillesen, idet der udelukkende ses i 

oprindeliges gitterspærfags spærfod, som udgør den bærende bjælkekonstruktion. Etageadskil-

lelsen fremstod ved almindelig personbelastning, helt stabil – uden oplevelse af nedbøjninger, 

styrkesvækkelse eller anden forhold, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævne-

værdigt. Der ses ingen skader på bygningen, som følge af det anmeldte forhold, hvilket blev 

meddelt ft under besøget. Ligeledes ses der ingen indikation på nærliggende risiko for skade, 

som følge af det anmeldte forhold. Der ses i stueetagen flere skillevægge af letbeton, letbeton 

vægge der givetvis i denne sammenhæng yder en understøttende bærende funktion, for træ-

bjælker i etageadskillelsen". 

 

Det fremgår af taksatorrapport af 24/6 2020, at "Revnerne i loftet og gulvet opfylder ikke ska-

debegrebet. Der er ikke noget der taler for, at etageadskillelsen er ustabil og der skulle være 

nærliggende risiko for at der vil opstå en skade. I betingelserne punkt '3.1 Skader og fysiske 

forhold.' står der beskrevet hvilke forhold der dækkes. Der er her ikke tale om en skade eller en 
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nærliggende risiko for en skade. Revnerne anses ikke for at nedsætte bygningens værdi eller 

brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder i almindelig god 

vedligeholdes-stand". 

 

Det fremgår af skønserklæring med sælger af ejendommen som skønsindstævnt af 27/8 2020, 

at "Tagkonstruktionen er blevet udskiftet fra den originale tagkonstruktion, … til en tagkon-

struktion der tillader indretning af 1. sal. Skønsmanden har ikke lavet statiske redegørelser og 

eftervisninger for hvorvidt etagebjælker og spærkonstruktionen lever op til kravene i daværen-

de normer og anvisninger. … Men set i lyset af, at 1. salen har stået i godt 40 år uden sammen-

styrtninger, nedbøjninger eller andre skader, må man kunne antage at de bærende konstrukti-

oner lever op til kravene. Såfremt parterne ønsker en statisk redegørelse, skal der tilknyttes en 

anerkendt statiker som sekundær skønsmand, til at efterregne konstruktionerne". 

 

Det fremgår af taksatorrapport af 26/4 2021, at "Det kunne ikke visuelt konstateres at der er en 

nedadrettet bue på loftet i stuen, ej heller på gulvet på 1 sal. I oplyste at I ved overtagelsen af 

huset satte huset i stand, og der er ingen tegn på at der er revner eller sprækker i hverken loft i 

stuen eller gulv på 1 sal, gulvet har heller ikke sat sig i forhold til fodpanelerne på 1 sal. Det 

kunne tyde på at der ikke er sket en udvikling i dette forhold siden I overtog huset, og da huset 

har stået med denne konstruktion siden det blev opført i 1962, vurderes der ikke at være nær-

liggende risiko for at der skulle ske skade på huset, i så fald, burde det være sket for mange år 

siden".  

 

Klagerens ingeniør og tømrer har i mail af 5/5 2021 noteret, at "Afstand mellem spær på 1m er 

standard og forstærkningen af spærhovedet med et U-profil virker tilstrækkelig", "Placeringen 

af U-profilet og fastgørelsen i bjælkelaget tyder på at bjælkelaget skal optage belastning fra 

tagkonstruktionen. Dette forklarer også den kraftige nedbøjning af stueloftet som opstår nær-

mest nøjagtig under skunkvæggen", og "Bjælkelaget har i værelserne et spænd på 3,5m og i 

dagligstuen mellem 4,5 og op til 7m frit spænd. I en situation hvor bjælkelaget kun skal bære 

belastningen fra gulvet på 1. salen er dette ikke tilstrækkeligt. Dette gælder både i værelserne 
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(spændvidde 3,5m) og specielt i dagligsten (spændvidde 7m). Når hertil tages i betragtning at 

en del af vægten fra taget (via U-profil) bliver ført ned til bjælkelaget må konklusionen være at 

bjælkelaget ikke har den fornødne styrke og stivhed. En forstærkning af bjælkelaget anbefales 

derfor, eksempelvis med U-stålprofiler på siden af bjælkerne og indlægning af en ekstra bjælke 

således at afstanden mellem bjælkerne bliver 50 cm stedet for 100 cm." 

 

Det fremgår af notat af 11/2 2022 vedrørende statik, at "Overslagsberegninger har vist at bjæl-

kelaget opført efter BR-S85, ikke har tilstrækkelig styrke og stivhed, i henhold til BR15, som for-

langer beregninger efter eurocodes". 

 

Det fremgår af svar på spørgsmål SS 1 – del 1 i supplerende skønserklæring i sagen mod sælge-

ren af 22/2 2022, at "Det er skønsmandens vurdering, sammen med den tilknyttede statiker, at 

konstruktionen hvad angår bjælkelag/etagebjælkerne ikke lever til kravene i hverken BR85-S 

eller BR15. Der henvises til bilag … 04.1 – Notat vedrørende statik, samt de tilhørende bereg-

ninger i bilag … 04.2". Det fremgår af svar på spørgsmål SS 1 – del 2, at "Hvad angår vurderingen 

af nedbøjningerne af lofterne på stueetagen, har skønsmanden udført opmålinger med laserni-

vellement – af flere omgange, og fra forskellige steder i stueetagen. Det er skønsmanden kon-

statering, at der kan måles en nedbøjning midt i stuen på ca. 30-40 mm. Det er ikke usædvanligt 

at kunne måle mindre afvigelser på ældre lofter på omkring 10-20 mm. Men det er dog skøns-

mandens vurdering, at loftet buler mere end hvad man normalt må forvente. Loftet buler gan-

ske signifikant på midt af rummet, og nedbøjningen er størst på midten hvor afstanden ud til 

siderne er størst". Det fremgår af svar på spørgsmål SS 1 – besvarelse vedr. udbedring, (del 1 og 

2), "At loftet hænger, er en direkte konsekvens af at bjælkelaget/etagebjælkerne over stue-

rummet ikke har den fornødne dimension og dermed styrke til spænde så langt, uden at have 

for store nedbøjninger. Læs nærmere i svaret til spørgsmål SS2. I stuerummet, (under 1. salens 

soveværelse) er der et større spænd fra ydervæg til ydervæg på over 7 meter, og det er dette 

store spænd som er for langt og dermed kommer bjælkerne til at hænge for meget. Det er 

skønsmandens vurdering, at der ikke er fare for nedstyrtning eller andre følgeskader. Etagekon-

struktionen er generelt noget atypisk udført, med nogle hjælpespær/-bjælker ude i skunkene, 
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som netop skulle gøre, at spændet fra ydervæg til ydervæg reduceres til ca. 4 meter mellem 

skunkvæggene. Forstærkningen i skunken har dog ikke haft den tilstrækkelige virkning, og som 

det kan læses i notatet fra statikeren, belastes disse hjælpespær både af lasten fra etagekon-

struktionen sammen med lasten fra selve tagkonstruktionen". Af svar på spørgsmål SS Adc. IA 

fremgår det, at "Skønsmanden skal ikke kunne svare på (eller garantere) om hvorvidt byggeriet 

- som det er nu - ville kunne opnå en fuld byggetilladelse med nødvendige dispensationer fra 

kommunens side. Det er dog skønsmandens vurdering, at det ofte vil være muligt at søge di-

spensation for diverse krav, såfremt disse ikke udgør en nærmere risiko for beboelsen. Men set 

i lyset af de (nye) statiske overslagsberegninger og forholdene vedr. fugt/dampspærre og den 

manglende ventilering, anser skønsmanden det for værende problematisk at kunne opnå en 

godkendelse/ibrugtagningstilladelse, uden at ændre på forholdene". 

 

Nævnet bemærker, at forsikringen ikke er udvidet til at dække ulovlige forhold, og dækning kan 

derfor kun opnås, hvis der foreligger forhold, som på overtagelsestidspunktet udgjorde skade 

eller nærliggende risiko for skade i basisdækningens forstand. Det er klageren, der har bevis-

byrden herfor.  

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klageren ikke har bevist, at der på overtagel-

sestidspunktet var forhold ved konstruktionen, som udgjorde skade eller nærliggende risiko for 

skade i ejerskifteforsikringens forstand. Nævnet kan derfor ikke kritisere selskabets afgørelse.  

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at konstruktionen har fungeret siden opførelsen af 1. 

salen i 1980'erne, og at det ikke er påvist, at forholdet har væsentlig negativ konstruktiv betyd-

ning for ejendommen. Det er ligeledes skønsmandens vurdering, at der ikke er fare for ned-

styrtning eller andre følgeskader. 

 

Nævnet har også lagt vægt på, at konstruktionen ikke fremstod ustabil ved selskabets besigti-

gelse i 2019, 2020 og 2021.  
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Nævnet har videre lagt vægt på, at der ikke er grundlag for at statuere, at de konstaterede 

nedbøjninger i loftet på overtagelsestidspunktet nedsatte bygningens værdi og brugbarhed 

nævneværdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder og i almindelig god 

vedligeholdelsesstand. 

 

Nævnet bemærker, at det fremgår af forsikringsbetingelsernes punkt 5.2, at forsikringen ikke 

dækker "Bygningens funktionsforhold (planløsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i 

øvrigt), forhold vedrørende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i 

henhold til offentligretlige forskrifter, jf. dog afsnit 3.2 og 3.3 samt æstetiske eller arkitektoni-

ske forhold, medmindre der som følge af det pågældende forhold er sket en skade eller er nær-

liggende risiko for skade, jf. afsnit 3.1". 

 

Nævnet har ikke fundet anledning til at tage stilling til, hvorvidt der er indtrådt forældelse.  

 

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

 

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

Klageren får ikke medhold. 

 

Hans-Jørgen Nymark Beck 

 


