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Den 20. august 2025 blev i sag nr.  102945: 
 
 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
Dansk Boligforsikring A/S 
Kanalstræde 10, 1. Sal 
4300 Holbæk 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med basisdækning. I brev af 19/1 2025 har 

klageren bl.a. anført: 

"Påstand 
Principalt: Dansk Boligforsikring skal betale DKK 373.029 for udbedring af skimmelsvamp. 
Subsidiært: Dansk Boligforsikring skal betale et mindre beløb opgjort skønsmæssigt af Ankenæv-
net for Forsikring for udbedring af skimmelsvamp. 
 
1. Sagsfremstilling, herunder beskrivelse af skaden 
Sagen drejer sig om konstatering af et voldsomt skimmelangreb i klagers hus, som klager købte 
26. september 2023. Handlen er omfattet af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast 
ejendom m.v. og klager har ejeskifteforsikring med basis dækning hos Dansk Boligforsikring. For-
sikringspolicen vedhæftes som bilag 1. 
 
Dansk Boligforsikring har anerkendt skaden som dækningsberettiget, men har kun erstattet udgif-
terne til sanering/afrensning af krydsfinerplader. Klager ønsker derfor at indbringe Dansk Boligfor-
sikrings erstatningsopgørelse, da klager mener, at Dansk Boligforskring tillige skal erstatte de 
yderligere udgifter, som klager har afholdt, omfattende: 
 

 Nedbrydning: DKK 51.468 inkl. moms 

 Udbedring af skråvægge, skunkvægge, flunker, loftisolering: DKK 212.250 inkl. moms 

 Udbedring af udhæng: DKK 31.375 inkl. moms 

 Reetablering af vægge: DKK 44.499 (12.437+7.937+24.125) inkl. moms 

 Åbninger til ventilation: DKK 25.750 inkl. moms 

 Container til affald fra nedrivningsarbejde: DKK 7.750 inkl. moms 
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Med udgifterne til sanering/afrensning af krydsfinerplader på 48.500 kr. giver dette en Total på 
DKK 421.592. Klagers påstand er opgjort som dette beløb fratrukket DKK 48.500. 
 
Skimmelskaden er af klagers entreprenører beskrevet således: 
'Der er konstateret manglende ventilation fra stern til kip på alle tagflader. Der er isoleret helt ud 
til det faste undertag samtidig med, at alle facader er muret helt op til undersiden af det faste un-
dertag. Dette har resulteret i en voldsom skimmelvækst, samt råd, på grund af kondens på alle 
skrå flader og i skunkrum. Kippen i loftrum er heller ej etableret med ventilation, hvilket er et lov-
krav på den måde som tagkonstruktionen er bygget op. Generelt fremstår hele tagkonstruktionen 
og selve taget med mange fejl, herunder ulovlige fejl. Det er på trods af tagets relative unge alder. 
Samlet set vurderes det, at skaden er så omfattende, at den forringer huset brugbarhed og værdi.' 
 
Skimmelangrebet er sket i tagkonstruktionen på ejendommens 1. sal, der illustreres af nedenstå-
ende plantegning: 
… 
Skimmelangrebet blev konstateret i alle skrå vægge på 1. salen, herunder på krydsfinerplader og 
bag skunken i det store soveværelse. I gangen er en loftlem og et lille luftrum, som den bygnings-
sagkyndige har nævnt i tilstandsrapporten, jf. nedenfor. Fra loftlemmen kan man kun se kip og 
meget lidt af spær, undertag og krydsfinerplader. Det var imidlertid ikke denne del af undertaget, 
som var angrebet af skimmel, da dette var den ikke-synlige og lavere beliggende del af underta-
get, som kun kunne ses efter destruktive indgreb. Skimmelangrebet såvel som, hvad der visuelt 
kan ses fra loftrummet, er illustreret af filen af 15. marts fra entreprenører …, der vedhæftes som 
bilag 2. 
 
Tidslinje: 
15. september 2023: Tilstandsrapport for huset beliggende … udarbejdes. Tilstandsrapporten 
vedhæftes som bilag 3. Tilstandsrapporten er udarbejdet af bygningssagkyndig … fra ... Af til-
standsrapportens s. 8 fremgår det, at undertag er etableret i 2011 og først forventes udskiftet i 
2091. Det fremgår tillige at inddækninger er etableret i 2011 og først forventes udskiftet i 2071.  
 
Det fremgår af s. 9 vedrørende tagrum/loftrum, at 'Der mangler gangbro i den nord- og vestlige 
del af tagrummet, hvorfor denne er besigtiget fra loftlem.' Følgende fremgår vedrørende 
skunkrum: 'Tagkonstruktionen er ikke besigtiget fra skunke, da disse er udnyttet til skabe (og be-
klædt indvendigt med gips).' 
 
Loftrummet er omtalt som skade nr. 23, der har farven gul. Denne gule farve har følgende beskri-
velse: 
'Alvorlige skader 
Skader ved bygningsdelen, som vil medføre, at bygningsdelens funktion svigter på længere sigt. 
Dette svigt kan medføre skader på andre bygningsdele.' (Vores fremhævning.) 
 
Skaden beskrives således: 
'Loftlemmen er utæt og ikke tætsluttende og derudover er isoleringen stedvis ført helt ud mod un-
dertaget, og blokerer derfor for ventilationen. Desuden er der enkelte steder konstateret misfarv-
ninger på spær og på undertag af krydsfinerplader.' 
 
Den bygningssagkyndige har vurderet, at skaden medfører følgende risiko: 
'Forholdet kan medføre fugtproblemer i tagkonstruktionen på længere sigt.' (Vores fremhævning.) 
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21. september 2023: På baggrund af tilstandsrapporten foretager klager en byggeteknisk gen-
nemgang af huset med egen uvildige byggetekniske rådgiver, ... Odrebekræftelse vedhæftes som 
bilag 4. 
 
Den sagkyndige vurderer, at der ikke er fejl og eventuelle skjulte mangler, som klager bør være 
opmærksom på. På den baggrund aftales det, at klager ikke får en skriftlig rapport, da udarbejdel-
se af denne udgør en ekstra udgift. 
 
26. september 2023: Købsaftalen underskrives 
 
1. december 2023: Klager overtager huset beliggende … 
 
26. februar 2024: Klager afholder opstartsmøde med entreprenør ... Entreprenørerne skal foreta-
ge en ombygningsentreprise, der på baggrund af tilbud fra 5. februar 2026 mm. underskrives den 
26. februar 2024. Entreprisekontrakten vedhæftes som bilag 5. 
 
Som det fremgår af udbudslisten af 8. februar 2024, drejer entreprisen sig hovedsageligt om et 
omfattende arbejde i stueetagen, hvor det gamle gulv skal rives op, nyt gulv skal lægges, en væg 
skal nedbrydes og køkkenet skal flyttes med alle de arbejder, som dette involverer. Udbudslisten 
vedhæftes som bilag 6. 
 
Inden opstartsmødet havde klager selv nedrevet skunkvæggen i soveværelset på 1. salen. Klager 
får … fra [entreprenørfirma 2] til at besigtige skimmelangrebet. Fugt- og skimmelskaderne konsta-
teres og beskrives af [entreprenørfirma 2] i mail til klagers byggerådgiver, mailen vedhæftes som 
bilag 7. 
 
28. februar 2024: Entreprenørerne 'åbner helt op' (jf. formuleringen i bilag 7) bag ved den ned-
brudte skunkvæg og foretager stikprøver flere steder på 1. salen. 
 
29. februar 2024: Skaden anmeldes til Dansk Boligforsikring. Skadesanmeldelsen vedhæftes som 
bilag 8. 
 
11. marts 2024: I mail fra [entreprenørfirma 1] beskrives og dokumenteres de første destruktive 
tiltag, som er foretaget for at konstatere skimmelsvampens omfang. Det fremgår af mailen, at ar-
bejdet udføres i regning. Mailen fremlægges som bilag 9. 
 
14. marts 2024: Mailkorrespondance med klagers byggerådgiver. Den røde tekst er rådgiverens 
([arkitektfirmas]) kommentarer til klagers punkter. Her fremgår blandt andet, at alle tillægsaftaler 
kører i separat dokument, herunder arbejder vedrørende udbedring af skimmel. Følgende frem-
går vedrørende skimmel (understreget tekst er rådgivers kommentarer, denne er markeret med 
rød i den oprindelige mail): 
'[Arkitektfirma] følger op og udfordre på den udlagte tidslinje fra [entreprenørfirma 1] (vi er ufor-
stående overfor deres udspil). - vores minimum forventning er, at gulv er støbt inden køkkenopmå-
ling den 8. April, samt en samlet aflevering (ex. meropgaver) senest ultimo maj. 1.sal skal prioritie-
res, så vi kan flytte ind på den, men afhænger af udfaldet med undersøgelsen af skimmel-
svamp/ventilation. Vi har ikke noget sted at bo fra 1. maj. 
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Jeg er enig og er i dialog, se vedhæftet dokument omkring taget, det er mere end hvad vi havde 
regnet med. Så vi skal finde en løsning for hvordan vi kan ventilere taget. Der er 2 muligheder, 1 
nyt tag ellers skal vi se om vi kan skabe ventilation ved udhænget/tagfod. Jeg vil gøre opmærksom 
på at jeg kommer til at registrer de timer der er forbundet med dette da det er ud over opgavens 
omfang. I må gerne imellem tiden undersøge bolig muligheder, da der er flere ting i spil og min er-
faring siger mig at det ikke godt og presse det igennem for der vil så være mange ting hvis i vil flyt-
te ind før de er færdig. 
(…) 
[Arkitektfirma] vender tilbage med, hvornår [entreprenørfirma 1] forventes at have vurderet om-
fanget og udbedringen af skimmelsvamp og manglende ventilation er vedhæftet nu. 
 
Jeg kommer forbi i næste uge og ser på dette også.' 
 
Som det fremgår, er der tale om en opgave, der også for rådgiverens side, går ud over den oprin-
deligt aftalte opgaves omfang. Der er altså tale om en tillægsaftale. Mailen vedhæftes som bilag 
10. 
 
15. marts 2024: Dansk Boligforsikring svarer per mail ved seniorjurist …, at de har brug for flere 
oplysninger for at kunne vurdere sagen. Ved skadesanmeldelsen er klager blevet oplyst om, at det 
kan fremskynde processen, hvis der indhentes et tilbud. Mailkorrespondance med Dansk Boligfor-
sikring vedrørende besigtigelse vedhæftes som bilag 11. 
 
Klager modtager [entreprenørfirma 1's] konstatering af skimmelomfang (bilag 2). 
 
26. marts 2024: Mails fra [entreprenørfirma 1], som efter undersøgelse dokumenterer manglende 
ventilation ved udhæng og skimmel. Vedhæftes som bilag 12. 
 
27. marts 2024: Klager modtager første tilbud på udbedring af skimmelskader fra [entreprenør-
firma 1]. Tilbuddet vedhæftes som bilag 13. 
 
4. april 2024: Klager modtager faktura for nedrivningsarbejde på 1. salen. Posten er gjort gælden-
de i påstanden. Fakturaen vedhæftes som bilag 14. 
 
5. april 2024: Klager modtager tilbud med opdaterede priser fra [entreprenørfirma 1]. Tilbuddet 
vedhæftes som bilag 15. Som det fremgår af mailen fra entreprenørerne er der tale om tillægsar-
bejder. Tilbuddet indeholder følgende poster, som er gjort gældende i påstanden: 

 Udbedring af skråvægge, skunkvægge, flunker, loftisolering: DKK 212.250 inkl. moms 

 Udbedring af udhæng: DKK 31.375 inkl. moms 

 Reetablering af vægge: DKK 44.499 (12.437+7.937+24.125) inkl. moms 

 Åbninger til ventilation: DKK 25.750 inkl. moms 
 
14. april 2024: På baggrund af ovenstående indhentelse af dokumentation og tilbud fremsendes 
dette til Dansk Boligforsikring mhp. at få en besigtigelse 
 
15. april 2024: Dansk Boligforskring anerkender ved mail, at der er behov for besigtigelse af ska-
derne. 
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16. april 2024: Klager kontakter Dansk Boligforsikring telefonisk for at søge afklaring på en dato 
for besigtigelse af skaderne. Dansk Boligforsikring svarer, at de ikke kan fortælle, hvornår en be-
sigtigelse vil finde sted, samt at klager må afvente at blive kontaktet af Dansk Boligforsikring uden 
at specificere potentielle datoer for denne kontakt. 
 
Klager har på nærværende tidspunkt været genhuset. Fra 1. maj 2024 har klager ikke længere et 
sted at bo, hvorfor klager vælger at igangsætte arbejdet. Dette skyldes hovedsageligt, at klager 
har [børn] og omfanget af skimmelskaderne potentielt kan medføre en sundhedsrisiko. Derudover 
har klagers entreprenører, som nævnt, vurderet skaden til at være så omfattende, at den forrin-
ger huset brugbarhed og værdi. 
 
17. april 2024: Klager modtager beskrivelse af tilbuddet på sanering af undertag og spær fra 
[skimmelfirma]. Dette involverer bl.a. støvsugning med HEPA filter samt sanering med serum 
1000. Tilbudsbeskrivelsen vedhæftes som bilag 16. [Skimmelfirma] påbegynder saneringsarbejdet 
og fremsender en mail, der viser arbejdets fremgang samt dokumentation af skimmelskader. Som 
bilag 17 vedhæftes billeder, der dokumenterer det aktive serum 1000 på overfladerne. 
 
5. maj 2024: Klager modtager faktura for container til nedrivningsarbejde på 1. sal. Fakturaen 
vedhæftes som bilag 18. 
 
6. maj 2024: Dansk Boligforskring indkalder til besigtigelse til afholdelse den 15. maj 2024 ved be-
sigtigelseskonsulent ... 
 
7. maj 2024: Klager bekræfter, at besigtigelse kan finde sted den 15. maj 2024. Skaderne er i mel-
lemtiden blevet udbedret. Klager faktura for arbejderne den 13. maj 2024, der vedhæftes som bi-
lag 19. 
 
15. maj 2024: Dansk Boligforsikring besigtiger huset ved ... Da skaderne i mellemtiden er blevet 
udbedret forespørger Dansk Boligforsikring dokumentation på skadernes omfang 
 
16. maj 2024: Klager (gen)fremsender den efterspurgte dokumentation til Dansk Boligforsikring 
 
16. juni 2024: Klager modtager mail fra sagsbehandler … hos Dansk Boligforsikring, som forestår 
sagsbehandlingen af skadesanmeldelsen. Mailkorrespondancen med Dansk Boligforsikring ska-
desteam … vedrørende erstatning vedhæftes som bilag 20. I ovennævnte mail anføres bl.a. føl-
gende: 
'Da det fremgår af skadeanmeldelsen, at forholdet er konstateret som en del af et planlagt reno-
veringsprojekt samt, at forholdet allerede er udbedret inden besigtigelsen, skal jeg venligst bede 
dig fremsende entreprisekontrakten for renoveringsprojektet til brug for den videre behandling af 
sagen.' 
 
17. juni 2024: Klager svarer Dansk Boligforsikring, følgende fremgår af klagers svar: 
'Som du skriver, så blev skaden konstateret som en del af et større renoveringsprojekt. Af samme 
årsag, er tilbuddet om udbedringerne ikke en del af den oprindelige entreprisekontrakt, men tilfø-
jet som et senere tillæg. 
Ønsker du stadig kun den oprindelige entreprisekontrakt?' 
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19. juni 2024: Dansk Boligforsikring oplyser, at de ønsker såvel den oprindelige entreprisekontrakt 
såvel som tillægget. 
 
20. juni 2024: Klager fremsender den oprindelige entreprisekontrakt, oprindelige udbudsliste 
samt tillægstilbud på udbedring af skimmelskader. 
 
25. juni 2024: Dansk Boligforsikring svarer klager og har et spørgsmål vedrørende nedbrydning af 
skunkvæg, som udgår af udbudslisten. Som tidligere nævnt har klager selv nedbrudt en enkelt 
skunkvæg (huset har flere), hvorfor dette punkt udgik af udbudslisten. Derudover gør Dansk Bolig-
forsikring gældende, at sanering af skimmel ikke fremgår af det indsendte tillægstilbud. Mailen af-
sluttes imidlertid med følgende tilbud: 
'Jeg kan tilbyde dig at afslutte sagen med en kontanterstatning på 30.000 kr., til skimmelsanering 
til fuld og endelig afgørelse i sagen og uden præjudice, og under forudsætning af, at sagen heref-
ter afsluttes. Hertil fradrages din selvrisiko på 5.000 kr.' 
 
Tilbuddet må forstås sådan, at der er tale om en forsikringsdækket skade. 
 
7. juli 2024: Klager svarer Dansk Boligforsikring og understreger, at det beror på en misforståelse, 
at Dansk Boligforsikring læser det fremsendte som om, der har været tale om et planlagt arbejde: 
'Jeres læsning af de fremsendte dokumenter må bygge på en misforståelse. Det har aldrig været 
oppe at vende at tage noget relateret til udbedringen af skaden ud af nogle udbudslister. Den op-
rindelige tilbud til hovedenterprise indeholdt, af gode årsager, ikke udbedring af skaden, eftersom 
skaden først blev identificeret efter udarbejdelsen af hovedentreprisen. [Entreprenørfirma 1] (en-
treprenøren) har udarbejdet tillægstilbud som indeholdt arbejdet omkring udbedringen af skaden.' 
 
Klager vedhæfter yderligere dokumentation: 

 Nedbrydning: DKK 51.468, inkl. moms (vedhæftet fil 'Faktura_Nedrivningsarbejde') 

 Container til Nedbrydning: DKK 7.750, inkl. moms (vedhæftet fil 'Faktu-
ra_Nedrivning_Container'). 

 Sanering: DKK 48.500, inkl. moms (vedhæftet fil 'Faktu-
ra_Sanering_skråvægge_udhæng_reetableringVægge_ventilation'). 

 Udbedring af skråvægge, skunkvægge, flunker, loftisolering: DKK 212.250, inkl. moms 
(vedhæftet fil 'Faktura_Sanering_skråvægge_udhæng_reetableringVægge_ventilation'). 

 Udbedring af udhæng: DKK 31.375, inkl. moms (vedhæftet fil 'Faktu-
ra_Sanering_skråvægge_udhæng_reetableringVægge_ventilation'). 

 Reetablering af vægge: DKK 44.499 (12.437+7.937+24.125), inkl. moms (vedhæftet fil 
'Faktura_Sanering_skråvægge_udhæng_reetableringVægge_ventilation'). 

 Åbninger til ventilation: DKK 25.750, inkl. moms (vedhæftet fil 'Faktu-
ra_Sanering_skråvægge_udhæng_reetableringVægge_ventilation'). 

 Total: DKK 421.592 
 
23. juli 2024: Dansk Boligforsikring svarer klager og fremhæver, at nedbrydning er en del af reno-
veringsprocessen og at Dansk Boligforsikring 'på ingen måde kan imødekomme at dække udgif-
terne til (klagers) renovering (…)' 
 
Selskabet vil alene dække skimmelsanering af undertag/tagkrydsfiner og fastholder tilbuddet om 
kontanterstatning på 30.000 kr. 
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16. august 2024: Klager svarer Dansk Boligforsikring og fremhæver følgende vedrørende den op-
rindelige entreprise og den efterfølgende udbedring af skimmelskaden: 
'Skadeanmeldelsen angiver korrekt, at skaden blev identificeret efter nedbrydning af en enkeltstå-
ende eksisterende skunkvæg. Formålet med nedbrydningen var at gøre rummet større. Nedbryd-
ningen af denne ene skunkvæg var aftalt, at være en del af den oprindelige hovedentreprise. Ud-
bedring af skaden, herunder i) nedrivning relateret til muliggørelse af sanering, ii) selve sanerin-
gen, iii) genopførelse af nedbrudte genstande, samt (iv) åbninger til ventilation, var alle elementer 
i tillægstilbuddet (relevant fakturaer er fremsendt) og derfor ikke en del af renoveringsprojektet.' 
 
Klager fremhæver endnu en gang, at [entreprenørfirma 1] samt [arkitektfirma] er til rådighed, så-
fremt Dansk Boligforsikring ønsker yderligere oplysninger, dokumentation eller beskrivelse. Klager 
vedhæfter samtidig en mail (bilag 16) fra [skimmelfirma], som har forestået saneringen af 1. sal i 
undertaget og spær. 
 
19. august 2024: Dansk Boligforsikring svarer klager, at erstatningen for sanering kan opgøres til 
48.500 kr., jf. tilbuddet fra [skimmelfirma]. 
 
Klager finder ikke denne erstatning for retmæssig og klager til Dansk Boligforsikrings interne kla-
geafdeling. Mailkorrespondance med Dansk Boligforsikrings interne klageafdeling vedrørende er-
statningsopgørelsen vedhæftes som bilag 21. 
 
15. oktober 2024: Får klager svar over sin klage fra jurist ... Erstatningsopgørelsen fastholdes med 
følgende begrundelse: 
'På baggrund af min gennemgang, må jeg fastholde, at der ikke er fremlagt dokumentation for, at 
I skulle have lidt et tab på kr. 421.592, som følge af skader på bygningen. Det er min vurdering, at 
en stor del af de arbejder I kræver dækket, under alle omstændigheder skulle have været udført i 
forbindelse med den planlagte renovering, og desuden mener jeg ikke, at det anmeldte forhold går 
ud over, hvad I med rimelighed måtte forvente, på baggrund af tilstandsrapportens anmærkning 
og husets alder.' 
 
11. november 2024: Klager svarer Dansk Boligforsikrings klageafdeling: 
'Hej …, 
Vi noterer os, at i afviser yderligere dækning. Vi noterer os tillige, at i fortsat har givet dækningstil-
sagn til afrensning af krydsfinerplader med DKK 48.500. 
Vi tager forbehold for at indbringe sagen for Ankenævnet for Forsikring mhp. at opnå yderligere 
dækning.' 
 
Samme dag svarer klageafdelingen følgende: 
'Hej … 
Tak for jeres mail. 
Til orientering er sagen returneret til skadebehandleren (skadeteam …), som vil stå for udbetaling 
og afslutning af sagen.' 
 
25. november 2024: Klager retter henvendelse til skadesteam …: 
'Som vi har skrevet til …, der har behandlet den interne klage, noterer og accepterer vi, at I vil er-
statte for afrensning af krydsfinerplader på 48.500 kr. 
Pengene kan overføres til … 
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Som vi også har informeret …, overvejer vi at indbringe spørgsmålet for yderligere erstatning for 
Ankenævnet for Forsikring. Det ændrer imidlertid ikke på, at vi gerne vil afregne sagen hos jer.' 
 
27. november 2024: Dansk Boligforsikring sætter erstatningen for afrensning af krydsfinerplader 
(48.500 kr. fratrukket selvrisiko på 5.000 kr.) til udbetaling: 
'Hej … 
Tak for det fremsendte. 
Erstatningen fratrukket din selvrisiko er hermed sat til udbetaling, og beløbet vil indgå på din kon-
to inden for ca. 5 hverdage. 
God aften.' 
 
Klager modtager erstatningen den 29. november 2024. 
 
2. Anerkendt skade 
Klager gør først og fremmest gældende, at der er tale om dækningsberettiget skade, hvilket be-
kræftes af det faktum, at Dansk Boligforsikring har anerkendt skaden og udbetalt erstatning. Tvi-
sten vedrører således alene erstatningsopgørelsen. 
 
Når Dansk Boligforsikring har ydet dækningstilsagn, skal alle de udgifter, som har været nødvendi-
ge til at udbedre skaden, erstattes. Det fremhæves i den forbindelse, at klager på daværende 
tidspunkt havde kastet mange penge i en hushandel samt en omfattende renovering af stueeta-
gen. Udbedringen af skimmelangrebet var derfor en upåregnelig udgift, som udfordrede klagers 
økonomi. Udbedringen blev derfor holdt til den nødvendige og mest billige løsning. Klager har 
derfor ikke fået forbedringer, som skal fratrækkes erstatningen. 
 
Løsningen var nødvendig, fordi en sanering alene ikke ville løse problemet. Grunden til den omfat-
tende skimmelvækst var den manglende ventilation og de konstruktionsfejl, som blev udført ved 
den tidligere ejers udskiftning af tag, undertag og inddækninger i 2011. Hvis ikke disse fejl blev 
udbedret ville der opstå nye skimmelangreb. Det var derfor helt nødvendigt at udføre de arbej-
der, som klager lod udføre. Erstatningen udgør alene det, som det har kostet at reparere, genop-
rette eller genopføre det beskadigede ved brug af samme byggemåde og på samme sted, jf. for-
sikringspolicens pkt. 5.2. 
 
3. Skaden er dækningsberettiget 
For god ordens skyld gøres det, på baggrund af ovenstående tidslinje, gældende, at det er bevist, 
at skimmelangrebet har været til stede ved tilstandsrapportens udarbejdelse, hvilket er en betin-
gelse for dækning efter forsikringspolicens pkt. 3.5. 
 
Forsikringen dækker udgifter til reparation af skjulte skader, som ikke er omtalt i tilstandsrappor-
ten. Det fremgår af skadesanmeldelse og dokumentation fra klagers entreprenører, at skimmel-
svampen var skjult på overtagelsestidspunktet, idet den først blev synlig ved nedrivning af en ind-
vendig skunkvæg. Skimmelsvampen blev herefter konstateret i samtlige skrå vægge på 1. salen, 
hvilket tillige krævede destruktive indgreb for at konstatere. Den vedhæftede dokumentation be-
kræfter i overensstemmelse med klagers entreprenører, at skimmelangrebet havde et sådant om-
fang, at det forringede ejendommens brugbarhed og værdi. 
 
Da skimmelsvampen var skjult bag vægge, fremgår den ikke af tilstandsrapporten. Den i tilstands-
rapporten omtalte skade af loftslem og luftrum omtaler ikke skimmelsvamp og har alene anført, 
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at forholdet kan medføre fugtproblemer på længere sigt. Såfremt Ankenævnet for Forsikring fin-
der, at denne beskrivelse er tilstrækkelig gøres det gældende, at forholdet er klart forkert beskre-
vet, da beskrivelsen i så fald er misvisende og klart ufyldestgørende, således at klager ikke på 
grundlag af den pågældende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, om-
fang eller betydning i betragtning, jf. policens pkt. 4.1. Det fremgår da også at tilstandsrapportens 
s. 2, at den bygningssagkyndige kigger efter: 
'Den bygningssagkyndige kigger på skader, som reducerer bygningens funktion og værdi nævne-
værdigt. Det kan eksempelvis være svampeskader, konstruktionsfejl eller sætningsskader.' (Vores 
fremhævning.) 
 
Efter Ankenævnet for Forsikrings praksis er det en betingelse for dækning til en afrensning af 
skimmelsvamp, at skimmelsvampen: 
'enten 1) udgør en følgeskade af en dækningsberettiget skadeårsag på bygningen, som medfører, 
at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er usædvanligt for tilsvarende 
bygningskonstruktioner af samme alder og byggemåde, når der sammenlignes med tilsvarende 
bygningskonstruktioner af samme alder uden den dækningsberettigede skadeårsag, 
eller 2) at der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv på overtagelsestidspunktet hav-
de en intensitet og et omfang, som nedsatte værdien eller brugbarheden af særligt beboelses-
rummene i bygningen nævneværdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.' 
 
Der er tale om fakultative betingelser, men det gøres gældende, at begge er opfyldt. 
 
Ad 1): 
Sælger udskiftede i 2011 tag, undertag og inddækninger. Denne blev imidlertid udført på en sådan 
måde, at 
1) der manglede ventilation fra stern til kip på alle tagflader. 
2) der blev isoleret helt ud til det faste undertag 
3) alle facader blev muret helt op til undersiden af det faste undertag, hvilket resulterede i en 
voldsom skimmelvækst, samt råd, på grund af kondens på alle skrå flader og i skunkrum. 
4) kippen i loftrum ikke blev etableret med ventilation, hvilket er et lovkrav på den måde som tag-
konstruktionen er bygget op. 
 
Der var tale om alvorlige fejl, herunder ulovlige fejl, hvorfor der er tale om fysiske forhold i byg-
ningen, der har medført en forekomst af opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er usæd-
vanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemåde, når der sammen-
lignes med tilsvarende bygningskonstruktioner. Disse konstruktionsfejl var nødvendige at udbed-
re, da disse var den egentlige årsag til skimmelangrebet og dette ville vende tilbage, hvis ikke kon-
struktionsfejlene blev udbedret. 
 
Ad 2): 
Den vedhæftede dokumentation bekræfter, at der var tale om et massivt skimmelangreb. Skim-
melangrebet var til stede på overtagelsestidspunktet og havde en intensitet og et omfang, der 
nedsatte værdien og brugbarheden af huset. Skimmelangrebet var endda på ejendommens 1. sal, 
som udgøres af beboelsesrum, herunder børneværelser. Brugbarheden og værdien blev nedsat 
nævneværdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder. Der henvises til det faktum, at 
huset er en patriciervilla, hvorom følgende er angivet i tilstandsrapporten: 
'Patriciervillaen er udført af solide og traditionelle materialer i høj kvalitet. 
(…) 
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Patriciervillaer er typisk opført med manzardtag, som gør det muligt at få en rummelig tagetage. 
Den næsten lodrette del af tagfladen egner sig godt til kviste med vinduer. Tagbelægningen er 
normalvis røde eller glaserede teglsten. 
 
Etageadskillelse i denne type huse er udført i træ med bærende bjælker, og lyddæmpningen mel-
lem lagene er oprindelig tørret ler eller sand. Lofter på etagerne er normalt udført som pudsede 
lofter uden isolering. Man må dog forvente, at lofter og vægge i større eller mindre omfang er ef-
terisoleret.' 
 
Skimmelangreb i undertaget er således ikke almindeligt forekomne i denne type af huse. 
 
Opsummerende anføres det, at skimmelangrebet var til stede ved overtagelsen af huset, men var 
ikke omtalt i tilstandsrapporten og klager kunne ikke på anden vis have fået kendskab til angrebet. 
Dette understøttes af det faktum, at køber selv medtog og betalte en uvildig sagkyndig inden un-
derskrivelse af købsaftalen. Denne sagkyndige opdagede heller ikke, eller gjorde ikke klager op-
mærksom på, at der var et muligt skimmelangreb som klager skulle tage højde for i sin tilbudsaf-
givelse. 
 
Skimmelangrebet var omfattende og blev konstateret i alle skrå vægge på 1. salen samt 
skunkrum. 1. salen udgøres af beboelsesrum. 
 
Skimmelangrebet er opstået efter sælgers udskiftning af tag, undertag og inddækninger i 2011. 
Dette blev gjort med mange alvorlige og ulovlige fejl, som har medført skimmelangrebet. 
 
Uanset ovenstående var skimmelangrebet til stede på overtagelsestidspunktet og havde en inten-
sitet og et omfang, som nedsatte værdien og brugbarheden nævneværdigt i forhold til tilsvarende 
bygninger af samme alder. 
 
Dansk Boligforsikring har anerkendt, at der er tale om dækningsberettiget skade. Efter forsik-
ringspolicen og bekendtgørelse om dækningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov 
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., dækker forsikringen udgifter til 
reparation og udbedring af skjulte skader. Dette indebærer de af klager anførte arbejder, hvilket 
beløber sig til samlet 421.592 kr. og ikke kun afrensning af krydsfinerplader til 48.500 kr., som 
Dansk Forsikring har udbetalt erstatning for. 
 
4. Ændringerne var ikke planlagte og skimmelangrebet kunne ikke med rimelighed forventes 
Som begrundelse for kun at dække udgifterne til afrensning af krydsfinerplade gør Dansk Boligfor-
sikring, efter klagers overbevisning, følgende argumenter gældende: 
1) At arbejderne under alle omstændigheder skulle have været udført i forbindelse med den plan-
lagte renovering 
2) Det anmeldte forhold går ikke ud over, hvad klager med rimelighed måtte forvente, på bag-
grund af tilstandsrapportens anmærkning og husets alder. 
 
Der vil i det følgende redegøres for, hvorfor argumenterne ikke bør tiltrædes af Ankenævnet for 
Forsikring. 
 
Ad 1) 
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Der har gennem hele forløbet været en, tilsyneladende, misforståelse mellem klager og Dansk Bo-
ligforsikring ift. den af klager planlagte renovering. Der gælder da også den særlige regel, at sel-
skabet kun skal erstatte de udgifter, som er en følge af skaden. Denne regel er på Ankenævnet for 
Forsikrings hjemmeside forklaret sådan: 
'Det betyder f.eks., at hvis du har besluttet dig for at udskifte taget, og du i den forbindelse opda-
ger, at f.eks. undertaget er mørnet eller på andre måder er ødelagt, så vil du ikke kunne få dette 
erstattet via forsikringen. Det skyldes, at du under alle omstændigheder ville udskifte undertaget, 
og derfor er udgiften ikke en følge af skaden, men derimod en følge af din beslutning om at få nyt 
tag.' 
 
Reglen finder imidlertid ikke anvendelse på nærværende sag. Som klager, gentagne gange, har re-
degjort for omfattede den planlagte renoveringsproces stueetagen, hvor der hovedsageligt skulle 
 
1. Nedlægges eksisterende køkken 
2. Flyttes vand og varme mhp. at 
3. Etablere nyt køkken i et andet rum, 
4. Lægges nyt gulv på hele etagen 
5. Nedbryde en væg 
6. Malerarbejde 
 
De arbejder, der var planlagt på 1. salen var alene, jf. udbudslisten: 
- Nedbrydning af loftlem 
- Nedbrydning af loft omkring loftlem 
- Nedbrydning af trægulv i gangen samt nedsænkning 
- Nedbrydning af terrassedøre 
- Nedbrydning af skunkvægge 
- Maling 
 
Nedbrydningen af skunkvægge er efterfølgende streget ud, hvilket fremgår af den fremlagte ud-
budsliste. Dette skyldes, at forholdet blev taget ud af entreprisen, da klager selv kunne nedbryde 
skunkvæggen. 
 
Det har derfor aldrig været meningen, at undertag, spær, udhæng og krydsfiner på 1. salen skulle 
renoveres/saneres, ligesom det ikke har været meningen at samtlige skrå vægge skulle nedbry-
des. Det understreges tillige af det faktum, at der blev foretaget stikprøver i de andre skrå vægge 
for at vurdere skimmelsvampens omfang, jf. bilag. 7. Det var således et meget vigtigt parameter 
for klager, at tag, undertag og inddækninger netop var nye og renoveret i 2011, da de valgte at 
købe huset. Der henvises til bilag 6,7,9,10,12 og 15. 
 
Nedbrydningen af skunkvæggen var, som det gentagne gange er gjort gældende af klager, alene 
mhp. at udnytte pladsen i soveværelset og gøre rummet større. Nedbrydningen endte endda med 
at udgå af entreprisen, da klager selv foretog den. Klager priser sig imidlertid lykkelig over, at 
denne nedbrydning blev foretaget, da dette var anledningen til, at skimmelsvampen blev opdaget. 
 
At arbejderne relateret til skimmelsvampen ikke udgjorde en del af den oprindeligt planlagte re-
novering, og dermed ikke skulle udføres som følge af en af klager truffet beslutning, understreges 
af det faktum, at alle disse arbejder er aftalt og afregnet i tillægsaftaler med tilhørende tillægsfak-
turaer. 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

12. 102945 

 

 

 
Disse arbejder har udgjort og kan opgøres til: 

 Nedbrydning: DKK 51.468 inkl. moms 

 Udbedring af skråvægge, skunkvægge, flunker, loftisolering: DKK 212.250 inkl. moms 

 Udbedring af udhæng: DKK 31.375 inkl. moms 

 Reetablering af vægge: DKK 44.499 (12.437+7.937+24.125), inkl. moms 

 Åbninger til ventilation: DKK 25.750, inkl. moms 

 Sanering af krydsfinerplader: DKK 48.500 inkl. Moms 

 Container til affald fra nedrivningsarbejde: DKK 7.750 inkl. moms 
 
Det forekommer endvidere mærkværdigt, at Dansk Boligforsikring gør gældende, at alle arbejder 
var planlagt, på nær sanering. Hvis man havde planlagt at udføre loftisolering og ventilation ville 
sanering af krydsfinerplader netop være en udgift, som følge af en planlagt beslutning. Det eneste 
planlagte arbejder på de skrå vægge var maling. Hvorfor skulle man male en væg for bagefter at 
nedbryde den? 
 
Ad 2) 
Dansk Boligforsikring gør gældende, at skimmelangrebet ikke går ud over, hvad klager med rime-
lighed måtte forvente på baggrund af tilstandsrapportens anmærkning og husets alder. 
 
Det fremhæves indledningsvist, at Dansk Boligforsikring i to omgange har erklæret skimmelangre-
bet for dækningsberettiget. Først ved tilbud om kontanterstatning på 30.000 kr., senere ved er-
statning af udgifterne til afrensning af krydsfinerplader på 48.500 kr. Hvis Dansk Boligforsikring 
mener, at skimmelangrebet ikke går ud over, hvad klager med rimelighed måtte forvente, herun-
der fordi forholdet i tilstandsrapporten giver en retmæssig beskrivelse, forekommer det at være 
selvmodsigende, at Dansk Boligforsikring netop anerkender skaden og tilbyder erstatning. Denne 
erstatning er imidlertid lav i forhold til de samlede udgifter og man kan ikke undlade at betænke, 
at Dansk Boligforsikring har spekuleret i at tilbyde en lav erstatning i håb om, at sagen vil blive af-
sluttet hurtigt uden at blive indbragt for Ankenævnet for Forsikring. 
 
Herudover gøres det gældende, at skimmelangrebet går ud over, hvad klager med rimelighed 
måtte forvente. Med henvisning til det under afsnit 3 anførte fremhæves følgende: 
 
Tilstandsrapporten angiver alene skaden ved loftslemmen som gul og omtaler ikke skimmel-
svamp. Anmærkningen omtaler primært selve loftslemmen og omtaler i øvrigt, at forholdene kan 
medføre fugtproblemer i tagkonstruktionen på længere sigt. 
 
Klager antog på den baggrund en uvildig bygningssagkyndig. Denne bygningssagkyndige fandt hel-
ler ikke at forholdet gav anledning til yderligere undersøgelser. 
 
Sælgeren havde foretaget en komplet udskiftning af tag, undertag og inddækninger i 2011, hvor-
for klager med rimelighed kunne forvente, at der ikke ville være problemer i alle skrå vægge på 1. 
salen 
 
Der er tale om en patriciervilla, som tilstandsrapporten anfører er udført af solide og traditionelle 
materialer i høj kvalitet. 
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På trods af at huset har en vis alder og fremstår med den oprindelige spærkonstruktion, har klager 
ikke haft mulighed for at tage forbeholdet i betragtning forud for købet. Det der fremgår af til-
standsrapporten kan ikke føre til et andet resultat. At det i tilstandsrapporten fremgår, at der en-
kelte steder er konstateret fugt og misfarvninger i et loftsrum kan ikke medføre, at klager måtte 
forvente et omfattende skimmelangreb på samtlige indervægge på 1. salen. Dette bestyrkes af 
det faktum, at to sagkyndige ikke har opdaget eller givet anledning til at omtale risikoen for et så-
dan angreb. Der er derfor ingen sammenhæng mellem det faktum, at der kan konstateres fugt i et 
loftsrum, til et omfattende skimmelangreb i hele 1. salens indervægge. Klager har således ikke 
haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter i betragtning. 
 
En ejerskifteforsikring skal dække utilgængelige bygningsdele. [1 Rosenmeier, Mangler ved fast 
ejendom, 7. udgave, 2018, s. 139ff] Skunkrum og loftrummet er nævnt under den almindelige ru-
brik på tilstandsrapportens side 9, som en bygningsdel, 'som den byggesagkyndige ikke kunne be-
sigtige.' Bygningsdelene var således ikke gjort utilgængelige, da de ikke er nævnt i den særlige ru-
brik herom. Ejerskifteforsikringen skal derfor dække skaden, og skulle ellers have taget forbehold 
herom. [2 Ibid] 
 
Dansk Boligforsikring har anerkendt skimmelangrebet som dækningsberettiget. Der henvises slut-
teligt til bemærkningerne fra det oprindelige lovforslag: 
'Visse fejl eller tegn på fejl ved en bygning vil imidlertid kunne være skjulte selv for en bygnings-
sagkyndig, fordi dennes undersøgelse i praksis må foregå uden omfattende fysiske indgreb i byg-
ningen. Som regel vil sælgeren heller ikke kende til sådanne skjulte fejl. Udbedringsomkostninger-
ne ved sådanne fejl vil undertiden kunne være betydelige, navnlig ved visse skjulte konstruktions-
fejl. Sådanne fejl vil være sjældent forekommende, men situationen vil i givet fald ofte være den, 
at hverken køber eller sælger har råd til at betale udbedringsomkostningerne. 
 
Problemet med denne tilbageværende risiko kan bedst løses ved en forsikringsmæssig afdæk-
ning, således at et forsikringsselskab dækker udgiften til udbedring af manglen.' (Vores frem-
hævning.)" 

 

Selskabet har den 20/3 2025 til nævnet bl.a. redegjort for sagsforløbet og afgørelsen således: 

"Indledning 
Klagen vedrører skimmelsvamp i skunkvægge, hvilket ifølge klager skyldes manglende ventilation. 
Klager ønsker udbedring dækket under sin ejerskifteforsikring. DBF har dækket en skimmelaf-
rensning men afvist at dække yderligere med henvisning til klagers planlagte renovering, samt at 
forholdet er beskrevet i tilstandsrapporten. 
 
Sagsfremstilling 
Klager overtager ejendommen beliggende … den 1. december 2023. Købsaftale fremlægges som 
bilag A. Det fremgår af købsaftalen, at der mellem parterne aftales følgende: 
'Undersøgelser for skimmelsvamp 
Nærværende handel er betinget af at køber for muligheden for at undersøge for skimmelsvamp i 
køkkenet, bryggers og karnappen. Såfremt det viser sig at der er skimmelsvamp kan køber vælge 
at annullere handlen uden det har nogen økonomiske konsekvenser for hverken køber eller sælger. 
Køber igangsætter undersøgelser for skimmelsvamp så snart sælger har tiltrådt nærværende 
købsaftale, og resultatet skal foreligge senest 14 hverdage efter sælgers underskrift på nærværen-
de købsaftale.' 
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I forbindelse med handlen tegner klager en 5-årig ejerskifteforsikring med basisdækning hos DBF 
på baggrund af tilstandsrapport … udarbejdet den 15. september 2023. 
 
Police og tilhørende forsikringsbetingelser og tilstandsrapport er fremlagt af klager som hhv. bilag 
1 og bilag 3. 
 
Den 29. februar 2024 anmelder klager, at klagers håndværkere, som en del af den nuværende re-
noveringsproces af huset, har nedbrudt en skunkvæg og bagvedliggende isoleringsmåtter og kon-
stateret skimmelsvamp på krydsfinerpladen. Skadeanmeldelsen er fremlagt af klager (bilag 8). 
 
Den 15. marts 2024 beder DBF’s visitation klager om at fremsende yderligere oplysninger. 
 
Den 14. april 2024 fremsender klager en udtalelse fra sin håndværker sammen med nogle billeder 
af skimmelangrebene. 

 
Den 15. maj 2024 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat fremlægges som bilag B. På tidspunktet for 
besigtigelsen er klagers renovering så fremskreden, at man ikke længere kan besigtige de anmeld-
te forhold. 
 
Den 16. juni 2024 beder DBF klager om at fremsende entreprisekontrakten for klagers renove-
ringsprojekt. Den 20. juni 2024 fremsender klager entreprisekontrakten sammen med en revide-
ret udbudsliste af 7. marts 2024. 
 
Den 25. juni 2024 meddeler DBF dækning til skimmelsanering i tagkonstruktionen. Skadebehand-
leren beder samtidig klager om at fremsende eventuel korrespondance omkring nedbrydning af 
skunkvæggene, da dette punkt fremgår af den oprindelige udbudsliste men er streget over i den 
reviderede version. 
 
Klager vender tilbage den 7. juli 2024 men svarer ikke på skadebehandlerens mail. Klager fasthol-
der blot, at ingen dele af udgifterne relateret til skaden har været en del af de oprindelige renove-
ringsplaner. 
 
Der er tale om en renovering til samlet 1.576.125,00 kr., jf. bilag 6. 
 
Afgørelsen påklages den 8. september 2024 til DBF´s interne klageafdeling, som den 15. oktober 
2024 fastholder dækningsafslaget. Korrespondance er fremlagt af klager. 
 
Sagen påklages herefter til Ankenævnet for Forsikring. 
 
Dansk Boligforsikring A/S´ opfattelse af sagen 
Klager kræver, at DBF skal dække udgifter forbundet med udbedringen af skimmelangrebet med 
et samlet beløb på 373.029,00 kr. 
 
Efter almindelige forsikringsretlige principper påhviler det klager at bevise, at der på overtagelses-
tidspunktet den 1. december 2023 var forhold, som udgjorde en dækningsberettigende skade el-
ler nærliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5. 
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Det påhviler også klager at bevise størrelsen af sit krav. 
 
Der er tale om en patriciervilla fra 1905 opført i mursten og med sadeltag med tagbelægning af 
naturskifer og fast undertag af krydsfiner. Taget er efter det oplyste lagt i 2011. 
 
Ved DBF’s besigtigelse har klager allerede udbedret de anmeldte forhold, hvorfor konsulenten ik-
ke har haft mulighed for at undersøge tagkonstruktionen og ventilationsforholdene. Klager har sat 
sig selv i en bevismæssig vanskelig situation ved at foretage udbedring, inden selskabet har besig-
tiget ejendommen. 
 
Klager har fremlagt en række billeder, som viser misfarvninger/skimmel på undersiden af tag-
krydsfinerpladerne. DBF’s konsulent har ud fra billederne og udtalelserne fra klager og klagers 
håndværkere vurderet, at misfarvningerne skyldes manglende ventilation. 
 
Vedr. tilstandsrapporten 
At tagkonstruktionen mangler ventilation er anmærket i tilstandsrapporten, hvor den bygnings-
sagkyndige har beskrevet, at isoleringen stedvis er ført helt ud mod undertaget og derfor blokerer 
for ventilationen. Det er også beskrevet, at der er konstateret misfarvninger på spær og på under-
tag af krydsfinerplader. 
 
Forholdene er anmærket med et gult hus, som markerer alvorlige skader ved bygningsdelen, som 
vil medføre, at bygningsdelens funktion svigter på længere sigt, hvilket kan medføre skader på 
andre bygningsdele. 
 
Den bygningssagkyndige har således også beskrevet under risiko, at forholdet kan medføre fugt-
problemer i tagkonstruktionen på længere sigt. 
 
Klager har over for selskabet gjort gældende, at anmærkningen ikke omfatter den del af tagkon-
struktionen, hvor der er skråvægge, da den bygningssagkyndige ikke har kunnet anmærke den 
del. Til det bemærkes, at når der er blokeret for ventilationen ved tagfoden, er den blokeret for 
hele tagkonstruktionen. Der henvises til supplerende udtalelse fra fugtkonsulent … (bilag C). 
 
DBF’s konsulent har gennemgået klagers krav med henblik på at vurdere, om der er forhold, som 
går ud over, hvad man måtte forvente på baggrund af de i tilstandsrapporten anmærkede forhold. 
Konsulenten finder, at manglende ventilationsspalte ved tagfod må anses som et selvstændigt 
forhold, som ikke er anmærket. Konsulenten er dog ikke enig i, at ventilationsspalten mangler, 
hvilket ses på f.eks. side 4, 6, 10, 11 og 12 i bilag 12. 
 
Der er ikke konstateret skader (svigt, råd, nedbrud eller lignende) i tagkonstruktionen, og de af 
klager fremsendte billeder viser ikke skader. Undertaget ses med misfarvninger, men der er ingen 
tegn på svigt eller nedbrud. DBF’s konsulent skriver i notatet, at der ikke er følgeskader. 
 
Den manglende ventilation er ikke dækket under ejerskifteforsikringen, jf. pkt. 4.1, da den er an-
mærket i tilstandsrapporten. Klager har ikke godtgjort, at forholdet er klart forkert beskrevet. Den 
bygningssagkyndige har anmærket den manglende ventilation samt misfarvninger på spær og un-
dertag i tagrummet, hvor tagkonstruktionen var synlig for ham. 
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Når man som køber af ejendommen får at vide, at der er synlige misfarvninger i tagrummet, og at 
hele tagkonstruktionen mangler ventilation, må man også forvente, at undertaget bag skråvæg-
gene tilsvarende kan være ramt af misfarvninger/skimmel. 
 
Det er derfor DBF’s opfattelse, at klager med anmærkningen har haft mulighed for at tage forhol-
dets reelle karakter, omfang og betydning i betragtning, og at der ikke er konstateret forhold, som 
går ud over, hvad man må forvente på baggrund af anmærkningen. 
 
Vedr. skimmel 
Skimmelafrensning er efter fast praksis dækket af ejerskifteforsikringen, når det er en følge af en 
dækningsberettigende skadeårsag, eller når angrebet har et sådant omfang og en sådan intensi-
tet, at skimmelangrebet i sig selv nedsætter brugbarheden af beboelsesrummene nævneværdigt 
sammenlignet med tilsvarende ejendomme. 
 
Årsagen (manglende ventilation) er ikke dækket, jf. ovenfor. 
 
Klager har heller ikke bevist, at indeklimaet som følge af skimmelforekomsterne på overtagelses-
tidspunktet var påvirket i en sådan grad, at de i sig selv udgjorde en skade. 
 
Klager har haft en byggesagkyndig til at undersøge ejendommen for skimmelsvamp diverse steder 
i ejendommen og haft en særskilt mulighed for at annullere købsaftalen, hvis der blev fundet 
skimmel, jf. bilag A. 
 
Der foreligger ingen rapport fra denne undersøgelse. 
 
DBF undrer sig over, at klager får en byggesagkyndig til at undersøge ejendommen, bl.a. for 
skimmel, uden at klager beder ham om at undersøge eventuel skimmel bag skråvæggene, når 
man i tilstandsrapporten er advaret om, at der mangler ventilation i tagkonstruktionen, og får at 
vide, at det allerede har medført skimmel i den synlige del af konstruktionen. 
 
Skadebehandleren har på baggrund af oplysningerne i skadeanmeldelsen om, at klagers hånd-
værkere som det første igangsatte nedbrydning af skunkvægge, lagt til grund, at klagers renove-
ring omfattede væggene på 1. salen, og herefter valgt at erstatte klager udgifterne til en skimmel-
sanering og opgjort erstatningen til 48.500,00 kr., som er udbetalt til klager. 
 
Det er DBF’s opfattelse, at klager ikke har påvist dækningsberettigende forhold i det hele taget, jf. 
ovenfor, og at klager derfor – uanset omfanget af den planlagte renovering – ikke har krav på 
yderligere dækning. 
 
DBF gør på baggrund af ovenstående gældende, at klager ikke har påvist, at der på overtagelses-
tidspunktet den 1. december 2023 var forhold ved tagkonstruktion eller vægge, som udgjorde en 
skade eller nærliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. 
 
Det bemærkes, at klager har stillet sig selv bevismæssigt vanskeligt ved at udbedre forholdene, før 
DBF havde foretaget besigtigelse. 
 
Klagers krav bør derfor afvises." 
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Klageren har i brev af 9/4 2025 til nævnet bl.a. anført: 

"1. Der er tale om en anerkendt skade 
DBF gør gældende, at klager ikke har påvist dækningsberettigende forhold i det hele taget og at: 
'Skadebehandleren har på baggrund af oplysningerne i skadeanmeldelsen om, at klagers hånd-
værkere som det første igangsatte nedbrydning af skunkvægge, lagt til grund, at klagers renove-
ring omfattede væggene på 1. salen, og herefter valgt at erstatte klager udgifterne til en skimmel-
sanering og opgjort erstatningen til 48.500,00 kr., som er udbetalt til klager.' (Svarskriftets s. 4, 
klagers understregning). 
 
Man må forstå på ovennævnte citat, at DBF har udbetalt en erstatning pr. kulance eller anden 
form for venlighed, og ikke fordi DBF har anerkendt skaden. Dette er ikke tilfældet. 
 
DBF afgav i første omgang et erstatningstilbud den 25. juni 2024, hvoraf følgende fremgår af DBF's 
mail (fremlagt i bilag 20): 
'Derudover fremgår sanering af skimmel, som er det du anmelder ikke af det indsendte tilbud. Det 
er den udbedringsløsning, ejerskifteforsikringen vil kunne tilbyde dækning til, og altså ikke nye 
vægge, forlængelse af vægge, ny placering af vægge eller andet. 
 
Jeg kan tilbyde dig at afslutte sagen med en kontanterstatning på 30.000 kr., til skimmelsanering 
til fuld og endelig afgørelse i sagen og uden præjudice, og under forudsætning af, at sagen heref-
ter afsluttes.' (Klagers understregning). 
 
DBF fremhæver, at man kan tilbyde dækning til en udbedringsløsning i form af skimmelsanering. 
Dette er en anerkendelse af skaden som værende dækningsberettiget. Grunden til, at DBF ikke 
kan tilbyde dækning for de i øvrige forhold er ikke, at skaden ikke er dækningsberettiget – men 
skyldes udelukkende det forhold, at DBF anser nedbrydning af vægge mv. som værende omfattet 
af klagers planlagte renovering. Dette fremgår af klagers svar af 7. juli 2024 på ovenstående (bilag 
20): 
'Tak for det fremsendte svar. 
 
Vi noterer os med tilfredshed, at i vurderer skaden til at være erstatningsberettiget. 
 
Jeres læsning af de fremsendte dokumenter må bygge på en misforståelse. Det har aldrig været 
oppe at vende at tage noget relateret til udbedringen af skaden ud af nogle udbudslister. Den op-
rindelige tilbud til hovedentreprise indeholdt, af gode årsager, ikke udbedring af skaden, eftersom 
skaden først blev identificeret efter udarbejdelsen af hovedentreprisen. [Entreprenørfirma 1] (en-
treprenøren) har udarbejdet tillægstilbud som indeholdt arbejdet omkring udbedringen af skaden.' 
(Klagers understregning). 
 
Klager anser altså DBF's svar som en anerkendelse af skaden. Såfremt DBF ikke mener dette er til-
fældet, har DBF som den professionelle part pligt til at understrege dette over for klager og bringe 
klager ud af sin vildfarelse. Dette gør DBF imidlertid ikke. Som det fremgår af den efterfølgende 
korrespondance, drejer det sig fra DBF's side om at afvise dækning med henvisning til, at arbej-
derne var omfattet af renoveringen – og ikke som følge af, at skaden i sig selv ikke er dækningsbe-
rettiget. Her er DBF's svar på ovenstående af 23. juli 2024 (bilag 20): 
'Se vedhæftet din skadeanmeldelse, hvor det tydeligt fremgår, at nedbrydning af skunkvæg er en 
del af renoveringsprocessen. 
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Ejerskifteforsikringen dækker alene udgifterne til skimmelsanering af undertaget/tagkrydsfiner. Af 
fremsendte faktura fremgår det, at der er tale om en komplet sanering af ejendommens 1. sal, 
hvilket ikke er dækningsberettigende over forsikringen. 
 
Jeg skal bede om, at prisen for skimmelsanering af undertaget/tagkrydsfiner udspecificeres, før er-
statningen kan opgøres. Alternativt står mit tilbud om kontanterstatning på 30.000 kr., fortsat ved 
magt. 
 
Jeg kan på ingen måde imødekomme at dække udgifterne til jeres renovering på 421.592 kr.' (Kla-
gers understregning). 
 
DBF fremhæver ikke over for klager, at selve skaden ikke er dækningsberettiget – det er den plan-
lagte renovering, der er årsag til, at udgifterne ikke er omfattet af dækningen. Sagen omhandler 
herefter at dokumentere udgifterne til saneringen samt fremlægge dokumentation for, at arbej-
derne ikke var omfattet af renoveringen. DBF gør ikke på noget tidspunkt gældende, at der er tale 
om erstatning pr. kulance/billighedserstatning, selvom DBF har alle lejligheder til det. Det under-
støttes yderligere af parternes korrespondance, herunder klagers svar pr. 16. august 2024 (bilag 
20): 
'Vi noterer os fortsat med tilfredshed at I vurderer skaden til at være erstatningsberettiget.' (Kla-
gers understregning). 
 
Hvis DBF på nuværende tidspunkt fortsat mener, at skaden ikke er dækningsberettiget, har DBF 
på daværende tidspunkt igen lejlighed til at fremhæve dette over for klager. Efter modtagelse af 
yderligere dokumentation svarer DBF følgende: 
'I forhold til vedhæftede mail fra [skimmelfirma] opgøres erstatningen for skimmelsanering til 
48.500 kr. inkl. moms, som sættes til udbetaling ved fremsendelse af jeres kontooplysninger. 
 
Jeg kan fortsat ikke imødekomme at dække øvrige udgifter i sagen, hvorfor jeg må henvise til 
fremsendte klagevejledning.' (Klagers understregning). 
 
DBF kan ikke dække øvrige udgifter – men skaden dækkes. Klager vælger herefter at klage over 
erstatningsopgørelsen til DBF's interne klageafdeling. Klager fremlægger den interne klage som bi-
lag 22 (klager er i tvivl om, denne kom med i de allerede fremlagte bilag). Her fremgår følgende: 
'Kære Dansk Boligforsikring 
 
Vi ønsker at klage over behandlingen af vores skadeanmeldelse. Vi noterer os med tilfredshed at 
skaden er vurderet og bekræftet til at være erstatningsberettiget. Klagen relaterer sig således ude-
lukkende til erstatningsudmålingen (beløbet), hvor vi er uenige med Dansk Boligsikring i omfanget. 
 
Uenigheden består i, at vi er berrettiget til erstatningsudmåling for nedbrydning, reparation og 
genopretning/genopførelse af de beskadigede områder. De erstatningsberettigede udgifter er op-
gjort til DKK 421.592 som vi mener, at vi er berrettiget til i erstatningsudmålingen. Dansk Boligfor-
sikring har tilkendegivet, at de kun vil dække udgifter, DKK 48.500 til reparation (sanering) af ska-
den på trods af fremsendt dokumentation som påviser de specificerede udgifter til nedbrydning og 
genopretning/genopførelse.' (Klagers understregning). 
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DBF fremhæver indledningsvist i sin afgørelse på klagen af 15. oktober 2024 (bilag 21), at der ale-
ne er tale om uenighed for så vidt angår selve erstatningsopgørelsen: 
'Jeg har gennemgået jeres klage vedrørende erstatningsopgørelse, men jeg vurderer ikke, at der er 
grundlag for at forhøje erstatningsbeløbet.' (Klagers understregning). 
 
Det er først i denne afgørelse, at DBF begynder at fremhæve argumenter omhandlende, at skaden 
ikke går ud over det, som klager kunne forvente på baggrund af tilstandsrapporten. Disse argu-
menter fremhæves imidlertid først efter DBF har fået fremlagt fyldestgørende dokumentation for, 
at arbejderne ikke var en del af den planlagte renovering. Det skrives imidlertid ikke ordret, at 
skaden ikke er dækningsberettiget og det fremhæves ikke, at den tilbudte erstatning er en kulan-
cemæssig erstatning. 
 
DBF kan ikke uden videre ændre begrundelse, blot fordi den første grund til at afvise dækning af 
det yderligere arbejde, viste sig at være grundløs. En sådan begrundelse skal i hvert være klar og 
DBF skal, som den professionelle part, som minimum tydeliggøre over for klager, at de aldrig har 
erkendt dækningen såfremt dette er tilfældet. 
 
I sit svarskrift fremhæver DBF fortsat, at klagers håndværkere nedbrød skunkvæggene og at ar-
bejderne har fremstået som en del af renoveringsprocessen. Selvom tvivlen herom er afklaret 
med de fremlagte bilag (entreprisekontrakt, tillæg til entreprisekontrakt mm.) så gør klager op-
mærksom på, at klager allerede i sin mail af 7. juli oplyste om, at arbejderne ikke har været en del 
af renoveringen. Klager har generelt besvaret og fremsendt alt det materiale, som DBF har bedt 
om. 
 
Ovenstående understreges endnu en gang af supplerende udtalelse fra klagers rådgiver, der frem-
lægges som bilag 23 (rådgivers svar markeret med rødt). Her fremgår det, at nedbrydningen af 
skunkvæggen ikke var en del af den oprindelige entreprise, at nedbrydningen af den første 
skunkvæg blev foretaget af klager selv samt at udbedringer af skader fra skimmel på 1. sal ikke var 
en del af den oprindelige entreprise, men blev tilføjet som et tillæg til entreprisen efter skadernes 
fulde omfang blev identificeret. Yderligere fremgår det, at den valgte udbedringsløsning var be-
grænset til det nødvendige for at løse problemet med ventilation og opmuring/konstruktionsfejl. 
Klagers erstatning skal derfor ikke nedsættes. 
 
2. Klarhed over skaden og andre forhold 
DBF gør gældende, at skaden alene skyldes manglende ventilation og at der ikke er konstateret 
andre skader (svigt, råd nedbrud eller lignende). Derudover gør DBF gældende, at forholdet ikke 
går ud over, hvad klager måtte forvente på baggrund af tilstandsrapporten – ligesom DBF frem-
hæver en klausul i købsaftalen. 
 
Det er på den baggrund klagers opfattelse, at DBF bevidst vælger at se bort fra en række faktuelle 
såvel som juridiske omstændigheder. Klager vil derfor skabe klarhed over skaden og de nævnte 
forhold i de følgende afsnit. 
 
Årsagen til skaden er ikke alene den manglende ventilation, men skyldes tillige konstruktionsfejl 
DBF forholder sig udelukkende til den manglende ventilation i form af isolering som stedvis var 
ført helt ud mod undertaget, som er nævnt i tilstandsrapporten, som årsag til den indtrådte ska-
de. Det er imidlertid en række forhold, der har forårsaget skaden. Klager har fremhævet forhol-
dene i sin klage, men fremhæver dem igen: 
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1) der manglede ventilation fra stern til kip på alle tagflader. 
2) der blev isoleret helt ud til det faste undertag 
3) alle facader blev muret helt op til undersiden af det faste undertag, hvilket resulterede i en 
voldsom skimmelvækst, samt råd, på grund af kondens på alle skrå flader og i skunkrum. 
4) kippen i loftrum ikke blev etableret med ventilation, hvilket er et lovkrav på den måde som tag-
konstruktionen er bygget op 
 
Det er især opmuringen af facader, som DBF ignorerer i sin besvarelse på klagers mail. I bilag 23 
bekræfter klagers rådgiver netop denne konstruktionsfejl i opmuringen. Klagers håndværkere be-
kræfter tillige dette i en supplerende udtalelse, der fremlægges som bilag 24 (håndværkers svar 
markeret med rødt). 
 
Den af DBF supplerende udtalelse (bilag C), hvoraf det fremgår at der ikke manglede en isolations-
spalte bestrides. Til gengæld bekræfter udtalelsen, at ovenstående forhold går ud over, hvad man 
måtte forvente på baggrund af tilstandsrapporten. Det fremgår ligeledes af det besigtigelsesnotat, 
som DBF har fremlagt, at det anmeldte forhold ikke følger den sædvanlige byggemetode. 
 
Skaden har medført skader i tagkonstruktionen 
DBF gør gældende, at forholdet ikke har medført skader (svigt, råd, nedbrud eller lignende) i tag-
konstruktionen. Klager fremhæver igen, at forholdet rent faktiske medførte skader i form af råd. 
Dette bekræftes endnu en gang af klagers rådgiver i bilag 23 samt af klagers håndværkere i bilag 
24 og fremgår ligeledes af det fremlagte billedmateriale. 
 
Hvad kunne klager forvente på baggrund af tilstandsrapporten? 
DBF fremhæver følgende om klagers undersøgelsespligt (svarskriftets s. 3): 
'Når man som køber af ejendommen får at vide, at der er synlige misfarvninger i tagrummet, og at 
hele tagkonstruktionen mangler ventilation, må man også forvente, at undertaget bag skråvæg-
gene tilsvarende kan være ramt af misfarvninger/skimmel.' 
 
DBF gør således gældende, at klager fik at vide, at hele tagkonstruktionen mangler ventilation. 
Anmærkningen i tilstandsrapporten har følgende ordlyd: 
'Loftlemmen er utæt og ikke tætsluttende og derudover er isoleringen stedvis ført helt ud mod un-
dertaget, og blokerer derfor for ventilationen. Desuden er der enkelte steder konstateret misfarv-
ning op spær og på undertag af krydsfinerplader.' 
 
DBF opfordres til at uddybe slutningen fra, at 'isoleringen er stedvis ført helt ud mod undertag,' til 
at køber får at vide, at 'hele tagkonstruktionen mangler ventilation.' DBF synes at ignorere det 
faktum, at klager er forbruger og ikke professionel. Ovenstående anmærkning kan under ingen 
omstændigheder medføre, at forholdene beskrevet ovenfor (herunder konstruktionsfejlen i form 
af opmuringen) er forhold, som klager måtte forvente med på baggrund af denne anmærkning, 
som endda kun har fået farven gul. I det af DBF fremlagte besigtigelsesnotat (bilag B) fremgår det 
tillige under afsnittet 'Tilstandsrapport' at der ingen relevante anmærkninger er. 
 
BF fremhæver desuden en klausul i købsaftalen, som er helt irrelevant for denne sag, da klausulen 
omhandler mulig skimmelsvamp i køkkenet, bryggerset og karnappen – ikke på 1. salen. Dette får 
DBF til at lave følgende slutning: 
'DBF undrer sig over, at klager får en byggesagkyndig til at undersøge ejendommen, bl.a. for 
skimmel, uden at klager beder ham om at undersøge eventuel skimmel bag skråvæggene, når 
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man i tilstandsrapporten er advaret om, at der mangler ventilation i tagkonstruktionen, og får at 
vide, at det allerede har medført skimmel i den synlige del af konstruktionen.' 
Indledningsvist skal det fremhæves, at DBF nu mener, at klager i tilstandsrapporten har fået op-
lyst, at der er skimmel i den synlige del af konstruktionen. Dette er ingenlunde sandt - jf. anmærk-
ningens ordlyd ovenfor, hvor det fremgår at 'der enkelte steder er konstateret misfarvning.' Der-
udover underbygger klausulen om skimmelangreb i køkkenet, bryggerset og karnappen netop det 
faktum, at køber har iagttaget sin undersøgelsespligt. Den af klager antaget rådgiver fandt anled-
ning til, at der kunne være skimmel disse steder, hvorfor der blev optaget en klausul herom. Hvis 
rådgiveren havde fundet anledning til, at der ville være et så omfattende skimmelangreb i tagkon-
struktionen, ville der selvsagt være taget højde herfor i købsaftalen. Henset til tagets unge alder 
og anmærkningen i tilstandsrapporten, som klart mangler at beskrive størstedelen af forholdene, 
var det imidlertid ikke muligt at blive klar over dette, medmindre man foretog destruktive indgreb 
i samtlige skråvægge på 1. salen. Dette går langt ud over, hvad en køber skal undersøge og hvad 
en sælger skal tillade for at få solgt et hus. 
 
Klager minder DBF om, at det netop er for at undgå sådanne situationer mellem køber og sælger, 
at man ved lov har indført ordningen med ejerskifteforsikring, jf. forarbejderne henvist til i klagen. 
Dette har samtidig indført et marked for forsikringsselskaber. Dette marked kan være ganske lu-
krativt, hvis man prissætter sine præmier ordentligt. Markedet skal i hvert fald ikke være lukrativt, 
fordi forsikringsselskaberne nægter dækning ved diverse kreative begrundelser, som tilfældet er i 
denne sag." 

 

Selskabet har i brev af 29/4 2025 til nævnet bl.a. anført: 

"DBF har dækket en skimmelsanering, og der er ikke givet dækning til andre udbedringsarbejder. 
Dækningstilsagnet kan ikke udstrækkes til at dække mere end selve skimmelsaneringen. 
 
Klager har ikke påvist forhold ved skråvægge m.v., som går ud over, hvad klager må forvente på 
baggrund af anmærkningerne i tilstandsrapporten, som tydeligt beskriver, at ventilationen er blo-
keret stedvist (hvilket hele tagkonstruktionen vil lide under, jf. bilag C), og at der er misfarvninger 
på undertaget i den synlige del af tagkonstruktionen. Den bygningssagkyndige kunne ikke have 
anmærket det anderledes. 
 
Klager har udbedret de anmeldte forhold, før DBF har besigtiget ejendommen, så selskabet har 
alene vurderet forholdene ud fra billeder. DBF’s konsulent vurderer, at der ikke mangler ventilati-
onsspalte mellem mur og tagplade (bilag C), hvilket man kan se på billederne. 
 
Klager har fremlagt bilag 23, som er en mail af 3. april 2025 fra klager til klagers rådgiver, hvor kla-
ger tilsyneladende har stillet rådgiveren nogle spørgsmål (med blå skrift), som klager selv foreslår 
nogle svar til (med rød skrift). 
 
DBF stiller sig uforstående over for, hvad klager ønsker at vise med den fremlagte mail, som alene 
viser, at klager forsøger at lægge ordene i munden på rådgiveren. De øvrige udtalelser, som klager 
har fremlagt, må naturligvis læses i dette lys… 
 
Klagers forklaring omkring skunkvæggen er i direkte modstrid med skadeanmeldelsen, hvori kla-
ger skriver: 'Skaden blev konkret opdaget ved [entreprenørfirma 1's] nedbrydning af den eksiste-
rende skunkvæg samt bagvedliggende isoleringsmåtter.' 
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Det er DBF’s opfattelse, at den oprindelige forklaring må lægges til grund. 
 
Klager opfordres til at fremlægge den oprindelige udbudsliste samt eventuel korrespondance om-
kring, hvorfor punktet 'nedbrydning af skunkvægge' tages ud. 
 
DBF har på nuværende tidspunkt ikke yderligere bemærkninger, og sagen kan behandles af næv-
net på det foreliggende grundlag." 

 

Klageren har i brev af 4/5 2025 til nævnet bl.a. anført:  

"Dansk Boligforsikrings svar giver ikke anledning til yderligere uddybning fra klagers side, men kla-
ger tilføjer bilag 25, som viser mailen, hvor [arkitektfirma] og klager aftaler, at klager selv skal stå 
for nedbrydningen af skunkvæggen. Det fremgår også tydeligt, af den allerede fremsendte hoved-
entreprise i bilag 6, s.22 (se vedhæfte billede af hovedenterprisen, bilag 26, hvor nedbrydningen 
tydeligt er udstreget), samt skriftlig bekræftelse fra [arkitektfirma]. [Arkitektfirma] og [entrepre-
nørfirma 1] har begge givet tilsagn om, at de må kontaktes telefonisk, hvis de skal bekræfte, eller 
uddybe, fremsendte svar fra dem. 
 
[Arkitektfirmas telefonnummer]  
[Entreprenørfirma 1's telefonnummer]"  

 

Nævnet har fået forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 

15/9 2023 fremgår bl.a.: 

"  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
… 
BYGNINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAGKYNDIGE IKKE KUNNE BESIGTIGE 
Hvis der er bygningsdele eller rum. der normalt er tilgængelige, men som den bygningssagkyndige 
i denne gennemgang ikke har kunnet besigtige. er de ikke omfattet af eftersynet. 
… 
Tagrum / Loftrum: Der mangler gangbro i den nord- og vestlige del af tag rummet, hvorfor denne 
er besigtiget fra loftlem. 
Skunkrum: Tagkonstruktionen er ikke besigtiget fra skunke, da disse er udnyttet til skabe (og be-
klædt indvendigt med gips). 
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… 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

  

 " 

 

Af mail af 4/2 2024 fra klageren til entreprenørfirma 1 fremgår bl.a.: 

"Vi har kigget på listen over nedbrydningsopgaver, og vi kan udføre følgende opgaver selv: 

 Nedbrydning af skunkvægge  

 Sanitet, skabe og køkken 

 Nedbrydning af pejs inkl. klinker på vægge 

 Nedbrydning af vægklinker i køkken 

 Pejs demonteres og gemmes 
Var det muligt at sende os dit estimat af prisen for projektet ex. karnap, bryggers og badeværel-
se?" 

 

Af mail af 5/2 2024 fra entreprenørfirma 1 til klageren fremgår bl.a.:  

"Tak for listen. 
Jeg havde i dag fint møde med … omkring projektet og fik drøftet besparelser. 
Han vi fremsender revideret tilbud hvor i der fremgår hvad man kan spare ved karnap samt bad 
og brygges. Jeg bleven lovet at han vil sende det d. 6 eller d. 7 feb." 

 

Af revideret udbrudsbeskrivelse af 8/2 2024 fra klagerens arkitekt fremgår bl.a.: 

" 
 

 

 

" 

 

Nævnet har fået forelagt entreprisekontrakt af 26/2 2024 fra klagerens arkitekt. Af mail af 26/2 

2024 fra entreprenørfirma 2 til klagerens arkitekt fremgår bl.a.: 
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"Efter opstarts mødet kiggede vi lidt nærmere på skunkvæggen og det ser ikke for godt ud .... Der 
mangler ventilations spalte imellem opmuret gesims og det faste undertag. 
 
Du kan tydeligt se opbygning af skimmelsvamp, vi har aftalt med bygherre at onsdag åbner vi helt 
op og laver evt. også en stik prøve et eller flere steder på 1 salen. 
 
Jeg tænker at der i dialog imellem dig og bygherre evt. skal kontaktes en ejerskifte forsikring ... ? 
 
Dette er et punkt vi skal ha gennemgået på næste bygge møde, bygherre er fuldt ud informeret." 

 

Af skadeanmeldelse af 29/2 2024 fremgår bl.a.: 

"Hvordan blev skaden opdaget? 
Som en del af den nuværende renovationsproces af huset, hvor vores rådgivere [arkitektfirma] og 
[entreprenørfirma 1] har foretaget de initiale undersøgelser inden opstart på selve renovations-
projektet. 
 
Skaden blev konkret opdaget ved [entreprenørfirma 1's] nedbrydning af den eksisterende 
skunkvæg samt bagvedliggende isoleringsmåtter. 
 
Hvad er skaden? (hvad er skaderamt) 
På husets 1.sal i det vestvendte værelse har [entreprenørfirma 1] bagved en nedbrudt skunkvæg 
konstateret kraftigt skimmelsvamp på krydsfinerpladen. Det er vores rådgiveres vurdering, at ska-
den forringer husets brugbarhed." 

 

Af mail af 11/3 2024 fra entreprenørfirma 1 til klagerens arkitekt fremgår bl.a.: 

"I mangler at få pris på følgende: 
… 
• Destruktive indgreb for at besigtige skunk rummene for skimmel - Der er allerede brugt nogle 
timer på denne post hvor vi har konstateret skimlen. Vi udfører denne del på timeløn, da vi ikke 
kender omfanget." 

 

Af mail af 14/3 2024 fra klageren med arkitektens svar med FED fremgår bl.a.: 

"Nedenfor er en skriftlig opsamling fra min side på vores snak igår. Glemte at sprøge, hvornår vi 
skal underskrive kontrakten? Er det nu, eller afventer vi nogle udestående tidslinje mv.? Ja der 
skal underskrives nu så vi kan lukke aftalen. Alle tillægsaftaler kører for sig selv i et dokument. 
 
• [Arkitekt] følger op og udfordre på den udlagte tidslinje fra [entreprenørfirma 1] (vi er uforstå-
ende overfor deres udspil). - vores minimum forventning er, at gulv er støbt inden køkkenopmå-
ling den 8. April, samt en samlet aflevering (ex. meropgaver) senest ultimo maj. 1.sal skal prioritie-
res, så vi kan flytte ind på den, men afhænger af udfaldet med undersøgelsen af skimmel-
svamp/ventilation. Vi har ikke noget sted at bo fra 1. maj. Jeg er enig og er i dialog, se vedhæftet 
dokument omkring taget, det er mere end hvad vi havde regnet med. Så vi skal finde en løsning 
for hvordan vi kan ventilere taget. Der er 2 muligheder, 1 nyt tag ellers skal vi se om vi kan ska-
be ventilation ved udhænget/tagfod. Jeg vil gøre opmærksom på at jeg kommer til at registrer 
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de timer der er forbundet med dette da det er ud over opgavens omfang. I må gerne imellem 
tiden undersøge bolig muligheder, da der er flere ting i spil og min erfaring siger mig at det ikke 
godt og presse det igennem for der vil så være mange ting hvis i vil flytte ind før de er færdig. 
… 
[Arkitekt] vender tilbage med, hvornår [entreprenørfirma 1] forventes at have vurderet omfanget 
og udbedringen af skimmelsvamp og manglende ventilation er vedhæftet nu. Jeg kommer forbi i 
næste uge og ser på dette også." 

 

Af mail af 9/4 2024 fra entreprenørfirma 1 til klageren fremgår bl.a.: 

"Hermed mit syn på sagen, som jeg håber i kan bruge til et eller andet. 
 
Tagrum, skunkrum og skråvægge: 
Der er konstateret manglende ventilation fra stern til kip på alle tagflader. Der er isoleret helt ud 
til det faste undertag samtidig med at alle facader er muret helt op til undersiden af det faste un-
dertag. Dette har resulteret i en voldsom skimmelvækst samt råd grundet kondens på alle skrå 
flader og i skunkrum. Kippen i loftrum er heller ej etableret med ventilation, hvilket er et krav på 
den måde som tagkonstruktionen er bygget op. Generelt fremstår hele tagkonstruktionen og sel-
ve taget med mange fejl. 
 
Badeværelse 1. sal: 
Der mangler udsugningen på badeværelset som er lovkrav, på nyere etableret badeværelser som 
jeg vil mene dette er. Dette kan have været med til at påvirke skimmelvæksten, da der ikke er til-
strækkelig ventilation. 
 
Faldstamme: 
Efter nedrivningen af skunkvæg i værelse, kan vi konstatere at faldstammen er afsluttet 'åben' 
uden den hverken er tilkoblet en taghætte eller Durku ventil. Eftersom faldstammen stadig er ak-
tiv, ser vi heller ikke dette som værende særlig hensigtsmæssigt i et aflukket skunkrum." 

 

Nævnet har fået forelagt fotorapport af 13/3 2024, tilbud af 27/3 2024 vedr. reetableringsar-

bejder efter skimmel på 1. sal på henholdsvis 212.250 kr. og 436.187,50 kr. inklusive moms, 

faktura af 4/4 2024 vedr. nedrivningsarbejder på 1. sal på 51.468,75 kr. inklusive moms, faktura 

af 5/5 2024 vedr. container til nedrivningsarbejder på 1. sal på 7.750 kr. inklusive moms og fak-

tura af 13/5 2024 for om- og tilbygning på 128.062,50 kr. inklusive moms fra entreprenørfirma 

1 rekvireret af klageren. Af selskabets besigtigelsesnotat af 13/6 2024 fra besigtigelseskonsu-

lent 1 fremgår bl.a.: 

"Anmeldt forhold omhandler: 
I forbindelse med renovering af 1. sal, opdager håndværker ved nedtagning af skunkvæg, at der er 
skimmelsvamp på undersiden af fastundertag (tagkrydsfiner) grundet manglende ventilation, 
hvorfor de fjerner samtlige beklædning på skråvægge, herefter konstateres at hele tagfladen er 
ramt af dette. Ved besigtigelsen konstateres det at forholdet er udbedret, hvorfor notatet udeluk-
kende er baseret på FT`s udtagelse og indsendte foto    
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…   
Konklusion 
Ud fra indsendte foto ses skimmel på undersiden af tagkrydsfiner 
 
Årsagen til ovenstående tilskrives manglende ventilation af tagkonstruktionen. 
 
Ved besigtigelsen konstateres det at forholdet er udbedret og den nye beklædning går op til kip, 
hvorfor der ikke er noget loftrum, hvorfor besigtigelsen af tagkonstruktionen ikke er mulig. Der er 
udført ny isolering mellem spær og der er etableret ventilation i tagkonstruktionen. 
 
Det anmeldte forhold er 13 år gammelt. 
 
Det anmeldte forhold følger ikke sædvanlig byggemetode 
 
Der er ikke konstateret følgeskader. 
 
Det anmeldte forhold har været til stede ved overtagelsen. 
… 
Foto fra FT  
… 
Der ses skimmelvækst på under  
… 
Der er isoleret helt ud til undertag, ingen ventilation, samme ses på foto 7 og 8  
…  
Tilstandsrapport 
Ingen relevante anmærkninger" 

 

Af mail af 5/3 2025 fra medarbejder i selskabet til selskabets besigtigelseskonsulent 2 fremgår 

bl.a.: 

"Jeg har en sag i ankenævnet, som jeg gerne vil bede dig om at se på. 
 
Vi har dækket en skimmelsanering men afvist yderligere med henvisning til den renovering, som 
vores kunder allerede havde planlagt samt det forhold, at der i tilstandsrapporten er følgende 
anmærkning: 
[Nr. 23] 
Jeg har brug for, at du gennemgår sagen og oplyser mig følgende: 
1. Det er anmærket, at isoleringen i tagrummet stedvist er ført helt ud mod undertaget, og at det 
blokerer for ventilationen. Mener du, at man med rette kunne forvente, at det forholdt sig ander-
ledes der, hvor der er skråvægge, eller må man forvente, at anmærkningen omfatter hele tagkon-
struktionen? 
2. Hvordan udbedrer man anmærkningen der, hvor der er skråvægge? 
3. Jeg vedhæfter tilbud på de arbejder, som vores kunder kræver dækket af os. Er der dele af de 
arbejder, som går ud over, hvad vores kunde måtte påregne at skulle udføre på baggrund af an-
mærkningen? For så vidt angår udhænget, så er der billeder af dette i bilag 12, som jeg også ved-
hæfter." 
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Af mail af 10/3 2025 fra selskabets besigtigelseskonsulent til medarbejderen i selskabet fremgår 

bl.a.: 

"1. Når isoleringen i loftrummet stedvist er lagt helt ud mod undertaget, har det betydning for 
ventilationen af tagkonstruktionen generelt. 
Taget ventileres normalt via spalte ved tagfod og kip… ventilationen skal fordeles jævnt i kon-
struktionen, så der ikke opstår døde områder. 
Dvs. uanset hvor blokeringen sker også selv om den kun er blokeret stedvist, vil det have betyd-
ning for alle områder (skunk, skråvægge samt hanebåndsloft vil alle steder komme til at lide). 
2. Udbedringen vil kunne ske indefra… ex. som beskrevet i bilag 15 – Tilbud side 1 
3. Ud fra tilbud, er der beskrevet etablering af ventilationsspalte i tagfod samt boring af ventilati-
onsåbninger i loftrum. På den baggrund må jeg formode at man har konstateret ventilation som 
værende mangelfuld. Jeg syntes dog ikke at det umiddelbart fremgår af billede materiale i bilag 
12!.. tværtimod syntes der at være ventilationsspalte, se ex. side 4, 6, 10, 11, 12" 

 

Af mail af 6/4 2025 fra klageren med entreprenørfirma 1's svar med FED fremgår bl.a.: 

"Vi håber, at du kan være behjælpelig med at besvare nedenstånde spørgsmål til brug for den 
igangværende forsikringssag med Dansk Boligforsikring omkring skimmelskaderne på 1.sal af vo-
res hus. 
 
Tilbage i april 2024 opsummerede du skaderne som beskrevet i vedhæftede mail. Kan du bekræf-
te følgende: 
 

 At skaderne fra skimmel på 1.sal var forsaget af manglende ventilation, som skyldtes både 
isolering helt ud til det fast undertag, samt at der var muret helt op til undersiden af det 
faste underlag (vedhæftet udtalelse fra Dansk Boligforsikring’s konsulent forholder sig slet 
ikke opmuringen)? – Det er korrekt. Der var heller ingen ventilation udefra grundet 
murværket var muret helt op til undersiden af tagfoden.  

 At der blev konstateret både skimmel- og rådskader på tagfladerne? – Korrekt." 

 

Af klagerens mail af 3/4 2025 til hans arkitekt med klagerens egne svar med FED fremgår bl.a.: 

"Nedenfor er vores syn på svarene, men vi har brug for dine ord/vurderinger i et svar til den an-
den mail, hvis vi skal bruge det til forsikringen. Men forhåbentlig gør det opgaven mindre. 
… 
Til brug for vores forsikringssag, så håber vi, at du kan hjælpe med at svare på følgende spørgs-
mål: 
 

 Var nedbrydningen af den første skunkvæg i soveværelset på 1.sal en del af det oprindeli-
ge enterprise? Nej, nedbrydningen af skunkvæggen var ikke en del af den oprindelige 
enterprise 
 

 Hvem foretog nedbrydningen af den pågældende skunkvæg - var det os selv eller hånd-
værkerne? Nedbrydningen af skunkvæggen blev foretaget af jer (… og [klageren]) 
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 Var den fulde løsning til udbedring af skaderne fra skimmel på 1.sal en del af den oprinde-
lige entreprise? Alle udbedringer af skader fra skimmel på 1.sal var ikke en del af den 
oprindelige enterprise, men blev tilføjet som et tillæg til enterprisen efter skaderne blev 
identificeret 

 

 Førte den valgte løsning til udbedring af skaderne fra skimmel på 1.sal til forbedringer på 
huset, eller var de alene begrænset til det, der var nødvendigt for at forholdet blev ud-
bedret? Den valgte løsning var alene begrænset til det nødvendige for at forholdet blev 
udbedret 

 

 Kan du bekræfte, at skaderne fra skimmel på 1.sal var forsaget af manglende ventilation, 
som skyldtes både isolering helt ud til det fast undertag samt at der var muret helt op til 
undersiden af det faste underlag (vedhæftet udtalelses fra Dansk Boligforsikring’s konsu-
lent forholder sig slet ikke opmuringen)? [Entreprenørfirma 1's] mail (vedhæftet) be-
kræfter dette, men har nok brug for din uddybning/bekræftelse på dette punkt 

 

 Kan du bekræfte, at der blev konstateret både skimmel- og rådskader på tagfladerne? 
[Entreprenørfirma 1's] mail (vedhæftet) bekræfter dette, men har nok brug for din ud-
dybning/bekræftelse på dette punkt" 

 

Af mail af 4/4 2025 fra arkitekten til klageren fremgår bl.a.: 

"Jeg har nu kigget på det og synes at det er fint svar der er samt det [entreprenørfirma 1] har 
vedhæftet. 
 
Det eneste jeg tænker er at i kan sende med er de dokumenter med sanering som [entreprenør-
firma 1] havde sat gang i. 
 
Jeg kan ikke lige finde de dokumenter så dem har [entreprenørfirma 1]. 
 
Jeg har ikke noget at tilføje." 

 

Det fremgår af forsikringsbetingelserne: 

"3. Hvilke forhold er dækket? 
3.1 
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, revnedannelser, ødelæggelse eller an-
dre 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 vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger. 
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… 
3.5 
Dækningen er betinget af: 
• at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udar-
bejdelse eller er opstået efter disse rapporters udarbejdelse, men inden købers overtagelse af 
ejendommen. 
• at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden. 
… 
4. Undtagelser fra dækning 
Forsikringen dækker ikke: 
4.1 
Forhold, der er anført i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er 
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestgørende, således at en køber ikke på grundlag af den pågældende rapport 
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning." 

 

Nævnet har fået forelagt fotografier.  

 

 

Nævnet udtaler: 

Den forsikrede patriciervilla er opført i 1905. Ejendommen er med sadeltag og undertag af 

krydsfiner, der er loftrum og skunk- og skråvægge på 1. sal. Tag, undertag og inddækninger er 

ifølge tilstandsrapporten fra 2011. Klageren overtog ejendommen den 1/12 2023, hvorefter han 

påbegyndte renovering af ejendommen. Klageren anmeldte den 29/2 2024, at hans håndvær-

ker havde konstateret kraftig skimmelsvamp på krydsfinerpladen bagved en nedbrudt 

skunkvæg. Selskabet besigtigede ejendommen den 15/5 2024, hvor forholdene var udbedret. 

Selskabet meddelte dækning til skimmelsanering i tagkonstruktionen med 48.500 kr. Selskabet 

har afvist yderligere dækning under henvisning til planlagt renovering, og at forholdet er be-

skrevet i tilstandsrapporten.     

 

Klageren ønsker, at selskabet skal dække udgiften til udbedring af skimmelsvamp med 373.029 

kr. Udgiften omfatter nedbrydning, udbedring af skråvægge, skunkvægge, flunker og loftisole-

ring, udbedring af udhæng, reetablering af vægge, åbninger til ventilation og container til affald 

fra nedrivningsarbejde. 
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Klageren har anført, at familien var genhuset til den 1/5 2024, hvorefter de ikke længere havde 

et sted at bo, hvorfor de valgte at igangsætte arbejdet. Dette skyldtes hovedsageligt børnene, 

og at omfanget af skimmelskaderne potentielt kunne medføre en sundhedsrisiko. Derudover 

vurderede entreprenørerne, at skaden var så omfattende, at den forringede husets brugbarhed 

og værdi. Udbedringen var nødvendig, fordi en sanering ikke alene ville løse problemet. Skim-

melsvampen blev konstateret i samtlige skråvægge og skunkrum på 1. sal, hvilket det krævede 

destruktive indgreb for at konstatere. Skimmelangrebet er ikke omtalt i tilstandsrapporten, 

hvor det alene fremgår, at forholdet kan medføre fugtproblemer på længere sigt. Klageren har 

anført, at skimmelangrebet er opstået efter tagudskiftningen i 2011, der blev udført på en så-

dan måde, at 1) der manglede ventilation fra stern til kip på alle tagflader, 2) der blev isoleret 

helt ud til det faste undertag, 3) alle facader blev muret helt op til undersiden af det faste un-

dertag, hvilket resulterede i en voldsom skimmelvækst og råd på grund af kondens på alle skrå 

flader og i skunkrum, og 4) kippen i loftrum blev ikke etableret med ventilation, hvilket er et 

lovkrav. 

 

Klageren har anført, at den planlagte renoveringsproces omfattede stueetagen. Det var aldrig 

meningen, at undertag, spær, udhæng og krydsfiner på 1. salen skulle renoveres/saneres, lige-

som det ikke var meningen, at samtlige skråvægge skulle nedbrydes. Det understreges af, at der 

blev foretaget stikprøver i de andre skrå vægge for at vurdere skimmelsvampens omfang. Det 

var således et meget vigtigt parameter for klageren, at tag, undertag og inddækninger var nye 

og renoveret i 2011, da han valgte at købe huset. Nedbrydningen af skunkvæggen var alene for 

at udnytte pladsen i soveværelset og gøre rummet større. Nedbrydningen endte endda med at 

udgå af entreprisen, da klageren selv foretog den. Denne nedbrydning var anledningen til, at 

skimmelsvampen blev opdaget. Arbejderne relateret til skimmelsvampen er aftalt og afregnet i 

tillægsaftaler med tilhørende tillægsfakturaer.  

 

Klageren har anført, at selskabet har anerkendt skaden som dækningsberettigende, hvorfor 

sagen alene omhandler erstatningsopgørelsen.  
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Selskabet har anført, at dækningstilsagnet ikke kan udstrækkes til at dække mere end selve 

skimmelsaneringen. Klageren har sat sig selv i en bevismæssig vanskelig situation ved at foreta-

ge udbedring, inden selskabet besigtigede ejendommen. Klageren har fremlagt en række bille-

der, som viser misfarvninger/skimmel på undersiden af tagkrydsfinerpladerne. Selskabets kon-

sulent har ud fra billederne og udtalelserne fra klageren og klagerens håndværkere vurderet, at 

misfarvningerne skyldes manglende ventilation. Den manglende ventilation er anmærket i til-

standsrapporten, hvor den bygningssagkyndige har beskrevet, at isoleringen stedvis er ført helt 

ud mod undertaget, og derfor blokerer for ventilationen, hvilket hele tagkonstruktionen vil lide 

under, jf. udtalelsen fra selskabets konsulent. Det er også beskrevet, at der er konstateret mis-

farvninger på spær og på undertag af krydsfinerplader. Forholdene er anmærket med et gult 

hus, som markerer alvorlige skader ved bygningsdelen, som vil medføre, at bygningsdelens 

funktion svigter på længere sigt, hvilket kan medføre skader på andre bygningsdele. Den byg-

ningssagkyndige har også under risiko beskrevet, at forholdet kan medføre fugtproblemer i tag-

konstruktionen på længere sigt. Selskabet har anført, at den manglende ventilationsspalte ved 

tagfod må anses som et selvstændigt forhold, som ikke er anmærket. Selskabets konsulent har 

dog vurderet, at der ikke mangler ventilationsspalte mellem mur og tagplade, hvilket ses på 

billederne side 4, 6, 10, 11 og 12 i bilag 12. Der er ikke konstateret skader – svigt, råd, nedbrud 

eller lignende – i tagkonstruktionen, og de af klageren fremsendte billeder viser ikke skader. 

Undertaget ses med misfarvninger, men der er ingen tegn på svigt eller nedbrud.  

 

Selskabet har anført, at selskabet – på baggrund af oplysningerne i skadeanmeldelsen om, at 

klagerens håndværkere som det første igangsatte nedbrydning af skunkvægge – har lagt til 

grund, at klagerens renovering omfattede væggene på 1. salen og har herefter valgt at erstatte 

udgiften til en skimmelsanering. Det er selskabets opfattelse, at klageren ikke har påvist dæk-

ningsberettigende forhold i det hele taget, og at klageren derfor – uanset omfanget af den plan-

lagte renovering – ikke har krav på yderligere dækning. Klagerens forklaring omkring skunk-

væggen er i direkte modstrid med skadeanmeldelsen, hvori klageren skriver, at "Skaden blev 

konkret opdaget ved [entreprenørfirma 1's] nedbrydning af den eksisterende skunkvæg samt 
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bagvedliggende isoleringsmåtter". Det er selskabets opfattelse, at den oprindelige forklaring må 

lægges til grund. 

 

Det fremgår af mail af 4/2 2024 fra klageren til entreprenørfirma 1, at "Vi har kigget på listen 

over nedbrydningsopgaver, og vi kan udføre følgende opgaver selv: … Nedbrydning af skunk-

vægge".  

 

Det fremgår af mail af 26/2 2024 fra entreprenørfirma 2 til klagerens arkitekt, at "Efter opstarts 

mødet kiggede vi lidt nærmere på skunkvæggen og det ser ikke for godt ud .... Der mangler ven-

tilations spalte imellem opmuret gesims og det faste undertag. Du kan tydeligt se opbygning af 

skimmelsvamp, vi har aftalt med bygherre at onsdag åbner vi helt op og laver evt. også en stik 

prøve et eller flere steder på 1 salen. Jeg tænker at der i dialog imellem dig og bygherre evt. 

skal kontaktes en ejerskifte forsikring ... ? Dette er et punkt vi skal ha gennemgået på næste 

bygge møde, bygherre er fuldt ud informeret". 

 

Klageren har i skadeanmeldelse af 29/2 2024 noteret, at skaden blev opdaget "Som en del af 

den nuværende renovationsproces af huset, hvor vores rådgivere [arkitektfirma] og [entrepre-

nørfirma 1] har foretaget de initiale undersøgelser inden opstart på selve renovationsprojektet. 

Skaden blev konkret opdaget ved [entreprenørfirma 1's] nedbrydning af den eksisterende 

skunkvæg samt bagvedliggende isoleringsmåtter". Han har videre noteret, at "På husets 1. sal i 

det vestvendte værelse har [entreprenørfirma 1] bagved en nedbrudt skunkvæg konstateret 

kraftigt skimmelsvamp på krydsfinerpladen. Det er vores rådgiveres vurdering, at skaden forrin-

ger husets brugbarhed". 

 

Det fremgår af mail af 11/3 2024 fra entreprenørfirma 1 til klagerens arkitekt, at "I mangler at 

få pris på følgende: … Destruktive indgreb for at besigtige skunk rummene for skimmel – Der er 

allerede brugt nogle timer på denne post, hvor vi har konstateret skimlen. Vi udfører denne del 

på timeløn, da vi ikke kender omfanget". 
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Det fremgår af mail af 14/3 2024 fra klageren med arkitektens svar med FED, at "Nedenfor er 

en skriftlig opsamling fra min side på vores snak i går. Glemte at spørge, hvornår vi skal under-

skrive kontrakten? Er det nu, eller afventer vi nogle udestående tidslinje mv.? Ja der skal un-

derskrives nu så vi kan lukke aftalen. Alle tillægsaftaler kører for sig selv i et dokument. … 

[Arkitekt] følger op og udfordrer på den udlagte tidslinje fra [entreprenørfirma 1] (vi er uforstå-

ende overfor deres udspil). – vores minimum forventning er, at gulv er støbt inden køkkenop-

måling den 8. april, samt en samlet aflevering (ex. meropgaver) senest ultimo maj. 1. sal skal 

prioriteres, så vi kan flytte ind på den, men afhænger af udfaldet med undersøgelsen af skim-

melsvamp/ventilation. Vi har ikke noget sted at bo fra 1. maj. Jeg er enig og er i dialog, se ved-

hæftet dokument omkring taget, det er mere end hvad vi havde regnet med. Så vi skal finde 

en løsning for hvordan vi kan ventilere taget. Der er 2 muligheder, 1 nyt tag ellers skal vi se 

om vi kan skabe ventilation ved udhænget/tagfod. Jeg vil gøre opmærksom på at jeg kommer 

til at registrer de timer der er forbundet med dette da det er ud over opgavens omfang. I må 

gerne imellem tiden undersøge bolig muligheder, da der er flere ting i spil og min erfaring 

siger mig at det ikke godt og presse det igennem for der vil så være mange ting hvis i vil flytte 

ind før de er færdig. … [Arkitekt] vender tilbage med, hvornår [entreprenørfirma 1] forventes at 

have vurderet omfanget og udbedringen af skimmelsvamp og manglende ventilation er ved-

hæftet nu. Jeg kommer forbi i næste uge og ser på dette også". 

 

Det fremgår af mail af 9/4 2024 fra entreprenørfirma 1 til klageren omkring "Tagrum, skunkrum 

og skråvægge", at "Der er konstateret manglende ventilation fra stern til kip på alle tagflader. 

Der er isoleret helt ud til det faste undertag samtidig med at alle facader er muret helt op til 

undersiden af det faste undertag. Dette har resulteret i en voldsom skimmelvækst samt råd 

grundet kondens på alle skrå flader og i skunkrum. Kippen i loftrum er heller ej etableret med 

ventilation, hvilket er et krav på den måde, som tagkonstruktionen er bygget op. Generelt 

fremstår hele tagkonstruktionen og selve taget med mange fejl". Omkring "Badeværelse 1. sal" 

fremgår det, at "Der mangler udsugningen på badeværelset som er lovkrav, på nyere etableret 

badeværelser som jeg vil mene dette er. Dette kan have været med til at påvirke skimmelvæk-

sten, da der ikke er tilstrækkelig ventilation". Omkring "Faldstamme" fremgår det, at "Efter 
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nedrivningen af skunkvæg i værelse, kan vi konstatere at faldstammen er afsluttet 'åben' uden 

den hverken er tilkoblet en taghætte eller Durku ventil. Eftersom faldstammen stadig er aktiv, 

ser vi heller ikke dette som værende særlig hensigtsmæssigt i et aflukket skunkrum". 

 

Det fremgår af selskabets besigtigelsesnotat af 13/6 2024 fra besigtigelseskonsulent 1, at "I 

forbindelse med renovering af 1. sal, opdager håndværker ved nedtagning af skunkvæg, at der 

er skimmelsvamp på undersiden af fastundertag (tagkrydsfiner) grundet manglende ventilation, 

hvorfor de fjerner samtlige beklædning på skråvægge, herefter konstateres at hele tagfladen er 

ramt af dette. Ved besigtigelsen konstateres det at forholdet er udbedret, hvorfor notatet ude-

lukkende er baseret på FT's udtagelse og indsendte foto". Det konkluderes, at der "Ud fra ind-

sendte foto ses skimmel på undersiden af tagkrydsfiner. Årsagen til ovenstående tilskrives 

manglende ventilation af tagkonstruktionen. Ved besigtigelsen konstateres det at forholdet er 

udbedret og den nye beklædning går op til kip, hvorfor der ikke er noget loftrum, hvorfor besig-

tigelsen af tagkonstruktionen ikke er mulig. Der er udført ny isolering mellem spær og der er 

etableret ventilation i tagkonstruktionen. Det anmeldte forhold er 13 år gammelt. Det anmeld-

te forhold følger ikke sædvanlig byggemetode. Der er ikke konstateret følgeskader. Det anmeld-

te forhold har været til stede ved overtagelsen. Det fremgår af fotorapporten, at "Der er isole-

ret helt ud til undertag, ingen ventilation". Det fremgår, at der ingen relevante anmærkninger 

er i tilstandsrapporten.  

 

Det fremgår af mail af 10/3 2025 fra selskabets besigtigelseskonsulent 2 til en medarbejder i 

selskabet, at "Når isoleringen i loftrummet stedvist er lagt helt ud mod undertaget, har det be-

tydning for ventilationen af tagkonstruktionen generelt. Taget ventileres normalt via spalte ved 

tagfod og kip… ventilationen skal fordeles jævnt i konstruktionen, så der ikke opstår døde om-

råder. Dvs. uanset hvor blokeringen sker også selv om den kun er blokeret stedvist, vil det have 

betydning for alle områder (skunk, skråvægge samt hanebåndsloft vil alle steder komme til at 

lide)". Det fremgår, at "Udbedringen vil kunne ske indefra… ex. som beskrevet i bilag 15 – Til-

bud side 1", og at "Ud fra tilbud, er der beskrevet etablering af ventilationsspalte i tagfod samt 

boring af ventilationsåbninger i loftrum. På den baggrund må jeg formode at man har konstate-
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ret ventilation som værende mangelfuld. Jeg syntes dog ikke at det umiddelbart fremgår af bil-

lede materiale i bilag 12!.. tværtimod syntes der at være ventilationsspalte, se ex. side 4, 6, 10, 

11, 12". 

 

Det fremgår af mail af 6/4 2025fra klageren med entreprenørfirma 1's svar med FED, at "Vi hå-

ber, at du kan være behjælpelig med at besvare nedenstående spørgsmål til brug for den 

igangværende forsikringssag med Dansk Boligforsikring omkring skimmelskaderne på 1. sal af 

vores hus. Tilbage i april 2024 opsummerede du skaderne som beskrevet i vedhæftede mail. 

Kan du bekræfte følgende: • At skaderne fra skimmel på 1. sal var forårsaget af manglende ven-

tilation, som skyldtes både isolering helt ud til det fast undertag, samt at der var muret helt op 

til undersiden af det faste underlag (vedhæftet udtalelse fra Dansk Boligforsikrings konsulent 

forholder sig slet ikke opmuringen)? – Det er korrekt. Der var heller ingen ventilation udefra 

grundet murværket var muret helt op til undersiden af tagfoden. • At der blev konstateret 

både skimmel- og rådskader på tagfladerne? – Korrekt." 

 

Nævnet bemærker, at klageren forud for selskabets besigtigelse havde iværksat et større reno-

veringsarbejde. Klageren har i mail af 4/2 2024 til arkitekten anført, at han selv udfører ned-

brydning af skunkvægge. En del af omkostningerne hertil må derfor anses som værende plan-

lagte. Det følger af fast praksis, at man ikke kan kræve dækning for skader på bygningsdele, 

som alligevel skulle kasseres som led i egne, planlagte renoveringsarbejder på ejendommen, 

idet skadens tilstedeværelse i den situation ikke fører til et tab for forsikringstageren. 

 

Nævnet finder, at selskabet ikke har bevist, at klageren forud for konstateringen af skaderne 

havde planer om at nedbryde samtlige skunk- og skråvægge og påføre ny isolering.   

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at det fremgår af mail af 26/2 2024 fra entreprenørfirma 

2 til klagerens arkitekt, at "Efter opstarts mødet kiggede vi lidt nærmere på skunkvæggen og 

det ser ikke for godt ud .... Der mangler ventilations spalte imellem opmuret gesims og det faste 

undertag. Du kan tydeligt se opbygning af skimmelsvamp, vi har aftalt med bygherre at onsdag 
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åbner vi helt op og laver evt. også en stik prøve et eller flere steder på 1 salen. Jeg tænker at 

der i dialog imellem dig og bygherre evt. skal kontaktes en ejerskifte forsikring ... ? Dette er et 

punkt vi skal ha gennemgået på næste bygge møde, bygherre er fuldt ud informeret", og at 

klageren i umiddelbar forlængelse heraf anmeldte skaden til selskabet. 

 

Nævnet har også lagt vægt på, at skaden befandt sig i en skjult konstruktion. Det fremgår af 

mail af 11/3 2024 fra entreprenørfirma 1 til klagerens arkitekt, at "I mangler at få pris på føl-

gende: … Destruktive indgreb for at besigtige skunk rummene for skimmel – Der er allerede 

brugt nogle timer på denne post hvor vi har konstateret skimlen. Vi udfører denne del på time-

løn, da vi ikke kender omfanget". Klagerens arkitekt har i mail til klageren noteret, at "Jeg er 

enig og er i dialog, se vedhæftet dokument omkring taget, det er mere end hvad vi havde reg-

net med. Så vi skal finde en løsning for hvordan vi kan ventilere taget. Der er 2 muligheder, 1 

nyt tag ellers skal vi se om vi kan skabe ventilation ved udhænget/tagfod. Jeg vil gøre opmærk-

som på at jeg kommer til at registrer de timer der er forbundet med dette da det er ud over 

opgavens omfang".  

    

Nævnet bemærker videre, at klageren har stillet sig i en bevismæssig vanskelig position ved at 

have udbedret de anmeldte forhold inden selskabets besigtigelse, idet selskabet herved ikke fik 

mulighed for at foretage en selvstændig nærmere vurdering af, om der var forhold, som ud-

gjorde skade eller nærliggende risiko for skade. 

 

Det fremgår af tilstandsrapportens nr. 23 med gult hus, at "Loftlemmen er utæt og ikke tætslut-

tende og derudover er isoleringen stedvis ført helt ud mod undertaget, og blokerer derfor for 

ventilationen. Desuden er der enkelte steder konstateret misfarvninger på spær og på underlag 

af krydsfinerplader", og "Forholdet kan medføre fugtproblemer i tagkonstruktionen på længere 

sigt". 

 

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

tidspunktet var forhold ved tagkonstruktionen og heraf afledte følgeskader, som udgjorde ska-
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de eller nærliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Nævnet finder, at klage-

ren i tilstandsrapporten er advaret mod, at ventilationen er blokeret stedvist, og at der enkelte 

steder er konstateret misfarvninger på spær og krydsfinerplade. Nævnet finder, at klageren på 

baggrund heraf ikke har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang og betyd-

ning i betragtning, hvorfor anmærkningen alene kan medføre et skønsmæssigt fradrag i erstat-

ningen. Nævnet lægger yderligere vægt på, at klageren ikke har været advaret om manglende 

ventilationsåbninger. 

 

Da skaderne nu er udbedret, finder nævnet, at erstatningen kan fastsættes skønsmæssigt til 

50.000 kr. ud over den erstatning, som selskabet har ydet for skimmelsanering. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at tagkonstruktionen er fra 2011, og at der af de frem-

lagte fotografier ses omfattende skimmelsvamp på isolering og tagkrydsfinerplader. Der ses 

ligeledes råd.  

 

Nævnet har også lagt vægt på, at det fremgår af 9/4 2024 fra entreprenørfirma 1 til klageren, at 

"Der er konstateret manglende ventilation fra stern til kip på alle tagflader. Der er isoleret helt 

ud til det faste undertag samtidig med at alle facader er muret helt op til undersiden af det fa-

ste undertag. Dette har resulteret i en voldsom skimmelvækst samt råd grundet kondens på alle 

skrå flader og i skunkrum. Kippen i loftrum er heller ej etableret med ventilation, hvilket er et 

krav på den måde som tagkonstruktionen er bygget op. Generelt fremstår hele tagkonstruktio-

nen og selve taget med mange fejl".  

 

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

 

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 
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Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal dække skaderne med yderligere 50.000 kr. Erstatnin-

gen forrentes efter forsikringsaftalelovens § 24.   

 

Klageren får i øvrigt ikke medhold.  

 

Klagegebyret tilbagebetales. 

 


