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xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
Domus Forsikring A/S 
Kirkebjerg Parkvej 12, 2.  
2605 Brøndby 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstagerne har basis ejerskifteforsikring. Den forsikrede ejendom er opført i 1968 og er 

overtaget af klagerne den 1/10 2020. Tilstandsrapporten indeholder ikke oplysninger af betyd-

ning for sagen. Klagernes advokat har i brev af 15/5 2025 til nævnet bl.a. anført: 

"Efter klagers erhvervelse af ejendommen … er der konstateret skader på ejendommen i form af 
vandindtrængen gennem taget og opbyggelse af fugt og sundhedsskadelige skimmelsvampe som 
følge heraf. 
 
Klager har tegnet ejerskifteforsikring ved Domus Forsikring A/S (Bilag 1). 
 
Klager har anmeldt skaden til Domus den 04/01-2023 (Bilag 2). 
 
1. Indledende bemærkninger 
Parternes uenighed angår hvorvidt Domus Forsikring A/S er ansvarlige for at der lægges nyt tag-
pap ovenpå det gamle, eller om de er ansvarlige for en fuldstændig udskiftning af taget samt ind-
vendig skimmelsanering. 
 
Domus opfattelse er, at de alene er ansvarlige for reparation af taget, ved at lægge nyt tagpap 
ovenpå det gamle. 
 
Klagers opfattelser er, at Domus er ansvarlige for en fuldstændig udskiftning af taget samt ind-
vendig skimmelsanering. 
 
2. Sagsfremstilling 
2.1 Sagens forløb 
2.1.1 Den oprindelige skade 
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I september 2020 flytter forsikringstager ind i ejendommen, og allerede i marts 2021 konstateres 
der vandindtrængen gennem taget. Dette anmeldes øjeblikkeligt til Domus (Bilag 10). Efter at 
Domus i første omgang afviser at dække for skaden, gives der dækningstilsagn til reparation af 
denne skade (Bilag 11). 
 
Derefter følger et langt sagsforløb, hvor skiftende entreprenører og eksperter vurderer tagets 
stand, med henblik på at udarbejde et tilbud på udbedring af skaden. Flere entreprenører påpe-
ger mangler ved tagpappet, såsom revner. Uden begrundelse overfor forsikringstager, afviser 
Domus gentagende gange entreprenørers forslag til udbedring. I februar 2022 udarbejdes en rap-
port af ekstern konsulent [selskabets besigtigelseskonsulent] (Bilag 12). Efter [selskabets besigti-
gelseskonsulent] vurdering er der imidlertid intet galt med taget, og fejlen skal i stedet findes ved 
utætte ovenlysvinduer. 
 
På denne baggrund indgås aftale med [entreprenør1], om udskiftning af ovenlysvinduerne på 
ejendommen (Bilag 13). Dette arbejde gennemføres først i løbet af januar 2023. På dette tids-
punkt har der derfor, som følge af den lange sagsbehandling ved Domus, været vandindtrængen i 
næsten 2 år. 
 
Allerede samme tid som arbejdet med udskiftning af ovenlysvinduer står på, kan det konstateres, 
at dette ikke er tilstrækkeligt til udbedring af skaden, idet der stadig trænger vand, også de steder 
hvor ovenlysvinduerne var skiftet. 
 
Derfor anmeldes skaden på ny jf. Bilag 2. 
 
2.1.2 Den efterfølgende skade 
Som beskrevet ovenfor, konstateres det i januar 2023, at den foretagne udbedring ikke er til-
strækkelig, da der stadig trænger vand ind gennem taget. Dette anmeldes uden ophold til forsik-
ringen den 4. januar 2023 (Bilag 2). 
 
På baggrund af den nye anmeldelse, besigtiger Domus taksator ejendommen den 03/02-2023. 
Herefter giver Domus dækningstilsagn til at lægge nyt tagpap ovenpå det gamle, idet det er deres 
taksators vurdering at dette vil være tilstrækkeligt til at udbedre skaden. Dette den 16/03-2023 
(Bilag 14). 
 
Det ses af bilag 14, at Domus anerkender at skadesårsagen ikke oprindeligt har været ovenlysvin-
duerne, men i stedet utæt tagpap. Domus anerkender desuden at forholdet er omfattet af dæk-
ningen, da skadesbegrebet er opfyldt. 
 
Men, allerede på dette tidspunkt, tager Domus forbehold for at skulle foretage yderligere arbejde 
end blot at lægge nyt tagpap ovenpå det gamle, og beder forsikringstager om at indhente tilbud 
på dette arbejde med det samme. 
 
Allerede på dette tidspunkt forholder det sig derfor således: 

At Domus anerkender at udbedring ved udskiftning af ovenlysvinduer ikke var tilstrækkelig ud-
bedring af skaden, 
At Domus anerkender at det er selve tagpappet der er årsag til skaden, og 
At Domus, til trods for det lange sagsforløb, med vandindtrængen undervejs og advarsel fra 
entreprenører om at tagpappet var defekt, nægter at anerkende, at skaden kan have haft føl-
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geskader på tagkonstruktionen og indeklimaet i ejendommen, der kræver yderligere arbejde 
end blot nyt tagpap oven på det gamle. 

 
Domus tilbyder desuden, den 07/09-2023, til fuld og endelig afgørelse af sagen, at betale kroner 
120.000,00 hvilket svarer til hvad det vil koste at lægge nyt tagpap ovenpå det gamle. 
 
Forsikringstager har i forbindelse med skadesforløbet fået indhentet en rapport fra [klagernes en-
treprenør] (Bilag 3), og det fremgår af denne, at der til udbedring af taget kræves at taget, isole-
ringen, dampspærre, undertag og loft indvendigt i meget vidt omfang skal skiftes, idet dette alt 
sammen må vurderes at have taget skade af vandindtrængen. Forsikringstager afviser således til-
buddet om betaling til fuld og endelig afgørelse af sagen, da man ønsker at afdække skadens fulde 
omfang først. 
 
Herefter er Domus tavs i sagen, og reagerer ikke før den 19/03-2024, fordi der stadig kan konsta-
teres vandindtrængen. Dette til trods for at Domus den 14/11-2023 giver meddelelse om at der vil 
foreligge en afgørelse inden for 14 dage (Bilag 4). I den mellemliggende periode er Domus blevet 
kontaktet flere gange af forsikringstager, med henblik på at rykke for svar i sagen og fremsende 
dokumentation på skadens omfang. Domus er derfor i perioden stoppet med at reagere på forsik-
ringstagers henvendelser, men skadens omfang vokser. 
 
I løbet af 2024 foretages der yderligere undersøger, for at afdække omfanget af skaden. [Selska-
bets ingeniørfirma] besigtiger ejendommen både den 17/04-2024 og den 03/09-2024. 
 
I rapporten fra besigtigelsen den 03/09-2024 (Bilag 5) konkluderes det at '… der er stor risiko for 
påvirkning af indeklimaet i boligen' og det foreslås at der '… fjernes tagpap, tagkrydsfiner, tvær-
bjælker og isolering i sin helhed.' (Side 3). 
 
Til trods for denne vurdering fastholder Domus deres dækningsomfang, da de fremkommer med 
afgørelse i sagen den 27/09-2024 (Bilag 6). I deres afgørelse fastlægger Domus blandt andet at de 
ikke afviser, at vandindtrængen i perioden har medført følgeskader (side 5). Det fastlægges også, 
at der ganske vist forekommer skimmel i tagkonstruktionen, men at dette ikke har væsentlig be-
tydning for bygningens funktion, idet det kun menes at forefindes i den lukkede tagkonstruktion 
(side 7). 
 
Den 23/10-2024 udarbejder [klagernes rådgivningsfirma] en rapport (Bilag 7), der konkluderer at 
der er forekomst af skimmelsvamp i taget. I rapporten beskrives den skimmelsvampemæssige be-
lastning i boligen som 'meget høj'. Rapporten beskriver at forekomsterne af skimmelsvamp findes 
både i selve tagkonstruktionen, dvs. spærene og krydsfineren, og i isoleringen. 
 
Yderligere, er det [klagernes rådgivningsfirmas] vurdering, at udviklingen af skimmelsvamp i kon-
struktionen skyldes dels fejlkonstrueret tagkonstruktion, dels periodisk vandindtrængen over en 
årrække. Det er således bevist, at der er dannet skimmelsvamp som følge af den vandindtrængen 
der har fundet sted de sidste år, og som Domus både har været bevidst om, og som de selv har 
forårsaget ved at ignorere henvendelser fra forsikringstager. 
 
For at afdække det økonomiske omfang af en reparation af skaden, udarbejder forsikringstager et 
tilbud på prisen herfor (Bilag 8). Prisen for det nødvendige arbejde for at boligen igen bliver fri for 
skimmelsvamp, er i alt DKK 894.809,60 eksklusive moms. 
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Udover den af forsikringstager udarbejdede rapport af 23/10-2024, udarbejdes en supplerende 
rapport af [klagernes rådgivningsfirma], med henblik på at vurdere indeklimaet (Bilag 9). 
 
I rapporten konkluderes blandt andet følgende: 'Resultatet af DNA-analysen viser en forhøjet kon-
centration af skimmelsvampen Stachybotrys chartarum, der kan producere mycotoxiner og er 
formentlig ansvarlig for en del af de gener, der kan associeres med at opholde sig i en fugtig byg-
ning' og 'Som følge af ovenstående vurdering er det [klagernes rådgivningsfirmas] anbefaling, at 
der gennemføres en skimmelsanering iht. SBI-anvisning 205…' (Side 4). 
 
Den 30/01-2025 rettes igen henvendelse til Domus, denne gang fra forsikringstagers advokat, for 
at gøre opmærksom på de nu bevisligt forhøjede værdier af skimmelsvamp, også i indeklimaet, 
der er kommet som en direkte følge af den dækningsberettigede skade. 
 
Domus vender retur med svar den 06/02-2025, hvori de udtrykker et ønske om selv at foretage 
yderligere undersøgelser, og dermed trækker sagen yderligere i langdrag. Det begrundes ikke 
hvorfor rapporterne fra [klagernes rådgivningsfirma] ikke er tilstrækkelige. Dette er blot en yderli-
gere forhaling af sagen fra Domus side, mens skadens omfang endnu vokser. 
 
Forsikringstagers advokat svarer Domus i mail den 10/02-2025, med en række spørgsmål, og be-
der om svar inden den 19/02-2025. Da intet svar er fremkommet den 19/02-2025, sendes en ryk-
ker for svar til Domus den 20/02-2025, med ny svarfrist den 27/02-2025. 
 
Den 18/03-2025 foretager Domus igen besigtigelse på ejendommen, med dennes entreprenør, 
med det formål at udarbejde et tilbud på reparation. Det aftales at dette tilbud skal foreligge ved 
udgangen af uge 13. Den 04/04-2025 er der endnu ikke udarbejdet et tilbud, hvorfor Domus ryk-
kes for svar endnu en gang, med frist for svar indenfor 7 kalenderdage. 
 
Denne rykker har Domus endnu ikke svaret på. 
 
2.2 Dækning af skaden 
Som ejerskifteforsikring er Domus ansvarlige for udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysi-
ske forhold ved bygningerne, der giver nærliggende risiko for skader på de forsikrede bygninger 
eller bygningsdele. Der er aktuelt, og inden for forsikringspolicens løbetid, sket vandindtrængen 
gennem taget, en skade som Domus er ansvarlige for, og dette har medført yderligere skade på 
den forsikrede bygning, i form af udvikling af skimmelsvamp. 
 
Skaden indtrådte efter forsikringstagers overtagelse af boligen, og blev meldt til forsikringen med 
det samme. At Domus herefter ikke har fuldført en tilstrækkelig reparation af skaden, hvilket har 
medført udvikling af skimmelsvamp, skal ikke ligge forsikringstager til last. Hvis blot Domus havde 
lyttet til forsikringstager og dennes indhentede rapporter fra start, havde skaden aldrig fået det 
omfang den har nu. 
 
At Domus har trukket sagen i langdrag, både ved at kræve udsættelser med henblik på yderligere 
undersøgelser samt at ignorere mails fra forsikringstager og dennes advokat, med dertilhørende 
udbredelse af skaden, til trods for forsikringstagers advarsler om at skaden ikke blev udbedret 
korrekt, er dermed Domus risiko. 
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2.3 Praksis fra Ankenævnet for Forsikring 
Kendelse, sag nr. 100040: 
Nævnet angiver at det er fast praksis i ankenævnet, at ejerskifteforsikring skal dække udgifter til 
udbedring af skimmelsvamp, når skimmelsvampen udgør en følgeskade af en dækningsberetti-
gende skadeårsag på bygningen, som medfører, at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse 
i et omfang, der er usædvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og bygge-
måde, når der sammenlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den 
dækningsberettigende skadesårsag. 
 
3. Afsluttende bemærkninger 
Domus har gang på gang udskudt sagen, lige siden anmeldelsen af den oprindelige skade. Heref-
ter har Domus udbedret mangelfuldt, og derefter nægtet at anerkende, at følgeskaderne er en di-
rekte følge af deres mangelfulde udbedring og deres forhaling af sagen. 
 
Den påviste udvikling af skimmelsvamp er en direkte følge af den skete vandindtrængen, en skade 
som Domus som ejerskifteforsikring er ansvarlig for, og som Domus ikke har udbedret tilstrække-
ligt. 
Når skadens omfang derfor stiger, og nu omfatter udskiftning af spær, tagspærre og meget mere, 
er dette også Domus ansvar. Dette følger også af Ankenævnet for Forsikrings praksis, ifølge den 
ovenfor nævnte kendelse. Domus er gentagende gange blevet advaret om manglerne ved taget, 
allerede i forbindelse med anmeldelse af den oprindelige skade. At Domus trodser disse advarsler, 
og vælger 'den lette løsning', har haft den direkte effekt, at der nu er sundhedsskadelig skimmel-
svamp i ejendommen. Dette er Domus naturligvis selv ansvarlig for. 
 
Domus angiver selv, i deres af svar på klage den 27/09-2024 (Bilag 6), at være ansvarlig for følge-
skader efter vandindtrængen. Da sådanne følgeskader nu bevisligt foreligger, kan Domus ikke 
længere nægte at udbedre skaden. 
 
Idet klager og klagers advokat har rettet henvendelse til Domus flere gange, med henblik på at 
fremme sagen, men at Domus fortsat ikke svarer på henvendelserne, ser klager sig nødsaget til at 
indbringe sagen for Klagenævnet for Forsikring. 
 
Klager kræver desuden, at Domus Forsikring A/S skal dække klagers rimelige og nødvendige om-
kostninger til advokatbistand efter forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3. 
 
Til støtte herfor anføres, at hvis blot Domus havde svaret på klagers henvendelser og overholdt 
deres egne frister for sagsbehandling, havde det ikke været nødvendigt at antage advokatbistand. 
Omkostningerne har derfor været både rimelige og nødvendige, og skyldes alene Domus egne 
forhold." 

 

I brev af 11/8 2025 fra selskabets advokat til nævnet hedder det bl.a.: 

"i. Faktiske omstændigheder 
Med efter det oplyste overtagelsesdag den 1. oktober 2020 erhvervede klager ejendommen be-
liggende ... Købsaftalen fremlægges som bilag A. Forud for købet modtog klager tilstandsrapport 
dateret 20. april 2020. Tilstandsrapporten fremlægges som bilag B. 
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I forbindelse med købet af ejendommen tegnede klager basis ejerskifteforsikring hos Domus For-
sikring. Police med forsikringsbetingelser er fremlagt som sagens bilag 1. 
 
Klager anmeldte i marts måned 2021, at klager oplevede vandindtrængen omkring ovenlysvindu-
er. 
 
På daværende tidspunkt var antagelsen, at årsagen til vandindtrængen var forhold vedrørende de 
eksisterende ovenlysvinduer, og Domus Forsikring meddelte dækningstilsagn til udskiftning af de 
eksisterende ovenlysvinduer med nogle nye. 
 
I den forbindelse blev det aftalt med klager, at Domus Forsikring dækkede nye ovenlysvinduer, 
men at klager selv stod for de indvendige lysninger og samlinger ved dampspærre. 
 
Faktura på nye ovenlysvinduer blev fremsendt til Domus Forsikring i januar måned 2021, klager 
lod arbejdet udføre, og Domus Forsikring foretog udbetaling. 
 
I februar måned 2023 vendte klager retur over for Domus Forsikring og meddelte, at der fortsat 
trængte vand ind i beboelsen. 
 
Domus Forsikring foretog besigtigelse primo februar måned. På baggrund af besigtigelsen blev det 
vurderet, at årsagen til fortsat vandindtrængning var tagpaptagets tilstand, idet der kunne konsta-
teres flere revner, som tillod vandindtrængen. Taksatorrapport vedrørende tagpaptaget fremlæg-
ges som bilag C. 
 
Derudover kunne Domus Forsikring registrere, at klager ikke havde ladet de indvendige lysninger 
udskifte, hvorfor disse fortsat kunne være årsag til vandindtrængen, herunder utætheder i damp-
spærre omkring ovenlysvinduer. 
 
I forløbet herefter meddelte Domus Forsikring dækningstilsagn til et nyt lag tagpap oven på det 
eksisterende. 
 
Domus Forsikring meddelte ved mail af 27. september 2024, fremlagt som sagens bilag 6, en stil-
lingtagen vedrørende tag/tagkonstruktion. 
 
Af sagens bilag 6 fremgår, at Domus Forsikring anerkendte at dække udgiften til udlægning af et 
nyt lag tagpap, samt udgift forbundet med dokumenterede følgeskader fra det utætte tagpaptag. 
 
Samtidig blev klager anmodet om at indhente og fremsende tilbud på det, som Domus Forsikring 
dækkede. 
 
Denne afgørelse har klager ikke været tilfreds med, og Domus Forsikring har selv i forløbet rekvi-
reret tilbud fra [tømrerfirma], hvilket tilbud fremlægges som sagens bilag D. 
 
I fortsættelse heraf har Domus Forsikring den 27. maj 2025 foretaget taksering. Takseringsmedde-
lelsen fremlægges som sagens bilag E. 
 
ii. Bevis for dækningsberettigede forhold ud over de af Domus Forsikring anerkendte? 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

7. 103595 

 

Efter almindelige forsikringsretlige principper påhviler det klager at føre bevis for, at der pr. over-
tagelsesdagen forelå yderligere dækningsberettigede forhold, ud over dem som Domus Forsikring 
har anerkendt. 
 
Domus Forsikring antager at forholdene, der er genstand for tvist, er følgende: 
a) Ovenlys 
b) Tagbelægning – tagpaptaget 
c) Følgeskader? 
d) Dækningsomfanget / taksering 
Litra d har i sagens natur sammenhæng med litra a-c. 
 
Ad a) Ovenlys 
Som det fremgår af sagsfremstillingen, har Domus Forsikring anerkendt dækning vedrørende ud-
giften til udskiftning af eksisterende ovenlysvinduer med nye, og Domus Forsikring har udbetalt 
erstatning i den anledning på baggrund af, at klager har ladet ovenlysvinduerne udskifte med nye. 
 
Klager har imidlertid ikke udbedret de indvendige lysninger, hvorfor der fortsat kan være utæthe-
der i dampspærren omkring ovenlysvinduerne. 
 
Dette forhold er Domus Forsikring uvedkommende. 
 
Domus Forsikring har således udbetalt det takserede beløb til klager, hvorefter det er klager, der 
skal foranledige relevante afhjælpningstiltag udført. 
 
Ad b) Tagbelægningen – tagpaptaget 
Som det fremgår af sagens bilag 6, har Domus Forsikring anerkendt at dække udgifterne forbun-
det med en udbedring af tagpaptaget. 
 
Af sagens bilag 6, side 5, fremgår således følgende: 

'Ejerskifteforsikringen har dækket et nyt lag tagpap, for at udbedre årsagen til at du oplever 
vandindtrængen, hvilket vurderes at være utætheder i tagpaplaget. Da tagpappen vurderes at 
være fra 2005 afskrives der efter tabel H, hvor erstatningen udgør 93 %. 
 
For så vidt angår alukraften (dampspærre) er den på nuværende tidspunkt er 57 år gammel, og 
på overtagelsestidspunktet var 53 år kan det ikke forventes at denne fortsat er funktionsdygtig. 
Dertil kan der igennem bygningens levetid være etableret spotlys etableret ovenlysvinduer eller 
andre konstruktionsændringer som medfører en perforering af dampspærren. 
 
Ejerskifteforsikringen kan således ikke tilbyde at dække utætheder i alukraften, da dens almin-
delige levetid må forventes at være udløbet, og at dens tilstand ikke afviger nævneværdigt fra, 
hvad dens tilstand ville være i en tilsvarende bygning af samme alder, og almindelig god vedli-
geholdelsesmæssig stand. Der henvises ydermere til Ankenævnet for Forsikrings kendelser som 
er beskrevet nedenfor.' 

 
Med hensyn til alukraften har Domus Forsikring afvist dækning, idet alukraften ikke afviger fra til-
svarende af samme art og alder og almindelig god vedligeholdelsesstand. 
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Forholdet ses dog heller ikke omfattet af selve klagesagen, men nævntes blot for god ordens 
skyld. 
 
Efter afgørelsen som meddelt den 27. september 2024 modtog Domus Forsikring ikke tilbud fra 
klager på udskiftning af tagpapbelægningen, hvorfor Domus Forsikring selv tog kontakt til hånd-
værker, [tømrerfirma], og modtog tilbuddet fremlagt som sagens bilag D. 
 
På baggrund heraf har Domus Forsikring, som det fremgår af sagens bilag E, foretaget taksering. 
 
Af sagens bilag E fremgår følgende: 

'Ejerskifteforsikringen har nu modtaget tilbud på udbedring fra håndværkeren, der består af 
montering af et nyt lag tagpap, lokal udbedring af følgeskader ved lysningen omkring 1 velux-
vindue samt følgeskader omkring køkkenvinduet. Ved begge vinduer udskiftes lysningen. 
 
For så vidt angår eventuelle andre følgeskader, så har håndværkeren ikke kunnet forholde sig 
hertil ved besigtigelsen, idet der ikke var åbnet op ved udbedringsområdet. Når der bliver åbnet 
op i forbindelse med udbedring, kan det være at der viser sig andre følgeskader, som der ikke 
fremgår af tilbuddet. 
 
Ejerskifteforsikringen afviser ikke at dække andre eventuelle følgeskader som måtte være dæk-
ningsberettigende, men følgeskaderne kan ikke opgøres før der åbnes op ved udbedringen. Er 
dette tilfældet skal der fremsendes et tilbud på udbedring af følgeskader, billeder samt beskri-
velse af omfang, så ejerskifteforsikringen kan forholde sig nærmere følgeskaderne, og om de er 
dækningsberettigende. 
 
For så vidt angår udgifter til presenningen, så kan jeg tilbyde at dække selve udgiften på 
22.372,00 kr. som økonomisk opgørelse for tabsbegrænsning, men eventuelle skader der måtte 
opstå på baggrund heraf, herunder bland andet manglende ventilation som der fremgår af 
håndværkerens forbehold, er ejerskifteforsikringen uvedkomne, og dækkes ikke af ejerskiftefor-
sikringen. 
 
På baggrund af vedhæftede tilbud fra [tømrerfirma] kan erstatningen på nuværende tidspunkt 
opgøres således: 
Udbedring jf. tilbud tagpap   141.872,63 kr. 
Afskrivning jf. vilkår tabel H, indtil 24 år Afskrives med 7 %     -9.931,08 kr. 
Udbedring jf. tilbud følgeskader      20.381,25 kr. 
Pressening jf. tilbud fra …      22.372,00 kr. 
Selvrisiko (Er tidligere betalt)               -0,00 kr. 
  ------------------ 
I alt   174.694,80 kr. 
 
Erstatningen er opgjort til 174.694,80 kr. 
Næste skridt er nu, at du igangsætter udbedringsarbejdet.' 

 
Det gøres gældende, at den ovenfor foretagne taksering er i overensstemmelse med gældende 
forsikringsvilkår. 
 
c) Følgeskader? 
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Af afgørelsen af 27. september 2024, fremlagt som sagens bilag 6, side 5, afsnittet 'Følgeskader', 
fremgår, at Domus Forsikring ikke har afvist, at der kan være opstået følgeskader på baggrund af 
den vandindtrængen klager har oplevet. 
 
Domus Forsikring har dog ikke ved åbningerne i tagkonstruktionen kunnet konstatere en forøget 
opfugtning, herunder er der ikke konstateret råd eller trænedbrydende svampe i tagkonstruktio-
nen. 
 
Domus Forsikring har i forløbet anerkendt at ville se på sagen, såfremt klager fremlagde bevis for 
følgeskader, herunder blev det oprindeligt aftalt mellem Domus Forsikring og klager, at man skul-
le se på eventuelle følgeskader i forbindelse med klagers udskiftning af ovenlysvinduer. 
 
Dette fravalgte klager imidlertid, idet klager valgte at få udskiftet samtlige tagvinduer på en gang 
uden at kontakte Domus Forsikring, da der var åbnet, hvor loftrummet kunne besigtiges og un-
dersøges. 
 
Efter almindelige forsikringsretlige principper er det klager, der skal føre bevis for, at utætheder 
har medført forhold, der kræver udbedring, og dette bevis ses ikke ført. 
 
Af rapporten fra [klagernes rådgivningsfirma], sagens bilag 7, fremgår, at der er foretaget overfla-
deprøver et par steder i tagkonstruktionen. I to af prøverne, M2 og M3, konstaterer [klagernes 
rådgivningsfirma] alene niveauer over middel, medens der med hensyn til M1 og M1 isolering ses 
et højt niveau af skimmel.  
 
Der er imidlertid alene tale om skimmel i tagkonstruktionen, som ikke er er en del af beboelsen. 
Der er med andre ord tale om en lukket konstruktion, hvor det i øvrigt må anses for forventeligt, 
at der kan forekomme skimmel i en tagkonstruktion af den pågældende art og alder. 
 
Det fremgår endvidere af sagens bilag 7, at det konstaterede ikke er et udtryk for påvirkning af in-
deklimaet i boligen. 
 
Mere væsentligt fremgår det af sagens bilag 7, at der blev foretaget målinger af fugt i trækon-
struktionen, og der blev ikke registreret fugt over forventelige niveauer for årstiden. 
 
Af den efterfølgende rapport fra [klagernes rådgivningsfirma], fremlagt som sagens bilag 9, frem-
går, at man har foretaget overfladeprøver to steder og en DNA-prøve. Begge skimmelmålinger er 
foretaget inde i selve tagkonstruktionen og ikke et frit tilgængeligt sted under normale forhold, 
når konstruktionen er tillukket. 
 
Herudover er der tale om målinger i områder, hvor der har været vandindtrængen grundet utæt-
heder i tagpaptaget og manglende udbedring heraf. 
 
Selve DNA-prøven er udtaget på oversiden af reolskab i køkkenet, som er en frit tilgængelig del af 
beboelsen, og her er der alene konstateret skimmel, der vurderes at være lidt over normal forven-
teligt niveau for rene, tørre og ikke skadede bygninger. 
 
Dette er ikke bevis for en følgeskade. 
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Ud fra rapporterne ses der ikke at være sket registreret forhold vedrørende fugt/skimmel udover 
et forventeligt niveau i en lukket tagkonstruktion i en bygningsdel som den af sagen omhandlede 
med pågældende alder. 
 
Følgelig ses der ikke ført bevis for følgeskader, der kræver udbedring og dækning under den ind-
tegnede ejerskifteforsikring, men som hidtil er Domus Forsikring indstillet på at revidere sin stil-
lingtagen, såfremt nyt bevis forelægges. 
 
Der henvises vedrørende ovennævnte til det i sagens bilag 6 og bilag E anførte. 
 
Ad d) Dækningsomfang / taksering 
Med henvisning til det i forudgående afsnit anførte gøres det således gældende, at det af Domus 
Forsikring givne dækningstilsagn i mail af 27. maj 2025, sagens bilag E, er korrekt, og at klager ikke 
har ført bevis for yderligere dækningsberettigede forhold. 
 
Eventuelle prisstigninger eller eventuelle følgeskader, som skyldes det forhold, at klager ikke har 
iværksat udbedring, er Domus Forsikring uvedkommende." 

 

Klagernes advokat har i brev af 2/10 2025 til nævnet bl.a. bemærket: 

"1. Bemærkninger til Domus Forsikrings sagsfremstilling (Domus Forsikrings punkt i.) 
Domus Forsikring har i deres første indlæg oplyst, at faktura på nye ovenlysvinduer blev frem-
sendt til Domus Forsikring i januar måned 2021, hvorefter forsikringstager lod arbejdet udføre, og 
Domus Forsikring foretog udbetaling. Dette bestrides. 
 
Udbedring af ovenlysvinduerne skete imidlertid først i januar 2023, som følge af et længere sags-
forløb, hvor skiftende entreprenører og eksperter i løbet af 2021 og 2022 skulle vurdere tagets 
stand. Som det også fremgår af forsikringstagers klage af den 15. maj 2025, forsinkes sagen grun-
det Domus Forsikrings forhold. Der henvises i øvrigt til forsikringstagers sagsfremstilling. 
 
Det bestrides at det var aftalt, at forsikringstager skulle stå for udskiftning af de indvendige lys-
ninger og samlinger ved dampspærre. Dette har Domus Forsikring heller ikke fremlagt dokumen-
tation for. Endvidere kan der henvises til Domus Forsikrings mail af den 5. november 2022 (bilag 
13), hvor følgende fremgår:  

'Indvendige lysninger skiftes ikke, da udgangspunktet er, at der lægges en ny fuge mellem lys-
ning og underside af karmen. Lysningen i stuen, der er åbnet for inspektion repareres og klar-
gøres til maler. Vi har ikke en pris på dette, men klargøring til maler betales også af Frida For-
sikring'. 

 
Forsikringstager vendte retur over for Domus Forsikring med en ny klageanmeldelse den 4. januar 
2023 – og ikke i februar 2023 – som anført af Domus Forsikring. Straks forsikringstager blev be-
kendt med, at udbedringen af ovenlysvinduerne ikke var tilstrækkelig, anmeldte forsikringstager 
forholdet. 
 
Domus Forsikring oplyser videre i deres indlæg, at forsikringstager ved mail af den 27. september 
2024 (bilag 6) blev anmodet om at indhente og fremsende tilbud på det som Domus Forsikring 
dækkede, men da forsikringstager 'ikke var tilfreds' med afgørelsen, har Domus Forsikring selv re-
kvireret tilbud. Forsikringstager indhentede ikke et tilbud, da Domus Forsikring fortsat nægtede at 
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anerkende, at skaden kan have haft følgeskader på tagkonstruktionen og indeklimaet i ejendom-
men og da det ikke er tilstrækkeligt blot at lægge nyt tagpap oven på det gamle. 
 
Uanset at der foreligger dokumentation for skadernes omfang, herunder følgeskader, har Domus 
Forsikring fortsat ikke anerkendt at dække disse i sit fulde omfang, jf. bl.a. [selskabets ingeniør-
firma]-rapporterne og rapporterne fra [klagernes rådgivningsfirma], jf. nærmere nedenfor. 
 
2. Bevis for dækningsberettigede forhold (Domus Forsikrings pkt. ii.) 
Domus Forsikring har i deres indlæg anført, at det påhviler forsikringstager at føre bevis for, at der 
pr. overtagelsesdagen forelå yderligere dækningsberettigede forhold, ud over dem som Domus 
Forsikring har anerkendt. 
 
De dækningsberettigede forhold er imidlertid kommet som følge af, at Domus Forsikring har truk-
ket sagen i langdrag og ikke har foretaget udbedring, jf. bl.a. Kendelse, sag nr. 100040, som også 
er refereret til i klagen. Domus Forsikring er derfor også ansvarlig for udbedring af følgeskader der 
er opstået efter overtagelsesdagen. 
 
Der henvises i øvrigt til det anførte i forsikringstagers klage vedrørende dækningen, punkt 2.2. 
 
2.1 Ovenlys 
Som det også at anført ovenfor under pkt. 1, bestrides det 1), at der er indgået en aftale om, at 
forsikringstager skulle udbedre de indvendige lysninger, og 2) at dette er årsagen til følgeskader-
ne, idet skaden skyldes utæthed i tagpappet og manglende ventilation. 
 
2.2 Tagbelægningen 
I forhold til Domus Forsikrings opgørelse på baggrund af tilbud fra [tømrerfirma], bestrides det 
fortsat, at skaden kan udbedres ved at der lægges et nyt lag tagpap ovenpå det eksisterende. 
 
Som det også fremgår af rapporten fra [klagernes rådgivningsfirma] af den 23. oktober 2024 (bilag 
7), er tagkonstruktionen fejlkonstrueret, dels ved at der er placeret to dampspærrefolier i loftsop-
bygningen og dels ved at der er påforet på spær på tværs af spærretningen hvormed tagkonstruk-
tionens ventilationsforhold begrænses. 
 
Videre fremgår følgende af rapporten:  

'[Klagernes rådgivningsfirma] vil anbefale at der foretages sanering og ombygning af tagkon-
struktionen. Det anbefales at tagfiner, påforede spær og tagisolering fjernes og at oprindelige 
spær saneres for skimmelsvamp. Da der har været vand gennem loftet i flere områder og over 
længere tid anbefales det at lofter tages ned og isolering fjernes. Ved genopbygning anbefales 
det, at spær påfores i spærretningen, på den måde kan samme isoleringsmængde opnås og 
ventilationsspalte på min. 45mm. mellem isolering og tagunderlag sikres, således at der opnås 
jævn ventilation af hele tagkonstruktionen med træk fra tagfod til tagryg. Ved tagfod og tagryg 
skal der naturligvis sikres fri passage for ventilationen.' 

 
Såfremt der alene lægges nyt tagpap, vil der med stor sandsynlighed kunne opstå nye skader – el-
ler en forværring af de nuværende skader - med fugt (kondens) med risiko for nye synlige fugt-
skader samt skimmel. Fugten/skimmel vil således fortsat være til stede, og ikke blive udbedret. 
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For så vidt angår det anførte vedrørende presenningen i Domus Forsikrings mail af den 27. maj 
2025, som Domus Forsikring citerer, bemærkes det, at udgiften har udgjort i alt DKK 35.872,00, 
idet forsikringstager har været nødsaget til at opsætte presenningen to gange. 
 
Endeligt bestrides det, at manglende ventilation i tagkonstruktionen er ejerskifteforsikringen 
uvedkomne. Manglende ventilation har været et gennemgående problem under hele sagsforlø-
bet. Der kan henvises til [selskabets ingeniørfirma] rapporten (bilag 5, side 4), hvor det i konklusi-
onen bl.a. er anført, at  

'På baggrund af målinger og registreringer vurderes det, at de konstaterede skimmelsvampefo-
rekomster ved åbning 2 og 3 er opstået som følge af en kombination af vandindtrængen om-
kring ovenlysvinduer og utilstrækkelig ventilation af tagkonstruktionen'. 

 
2.3 Følgeskader 
Forsikringstager gør gældende, at forsikringstager har ført bevis for, at der er opstået følgeskader 
som følge af den mangelfulde udbedring i form af yderligere vandindtrængen i boligen. Der henvi-
ses til [selskabets ingeniørfirma]-rapporten af den 5. september 2024, hvor det i konklusionen 
klart er anført, at der er konstateret skimmelsvampeforekomster med stor risiko for påvirkning af 
indeklimaet i boligen. 
 
Domus Forsikring gør gældende, at Domus Forsikring ikke ved åbningerne i tagkonstruktionen har 
kunne konstatere en forøget opfugtning, herunder råd eller trænedbrydende svampe i tagkon-
struktionen. Det fremgår imidlertid af konklusionen i [selskabets ingeniørfirma]-rapporten (bilag 
5, side 4), at  

'Vi vurderer at problemerne med vandindtrængen omkring vinduerne har givet lokale skader i 
form af skimmelsvampevækst i områderne langs alle ovenlysvinduer og i den nederste del af 
tagfladen under nederste række af ovenlysvinduer, da bygningsdele i disse områder er blevet 
udsat for opfugtning igennem en længere periode' 

 
Domus Forsikring anfører videre i deres indlæg, at det oprindeligt er aftalt, at man skulle se på 
eventuelle følgeskader i forbindelse med forsikringstagers udskiftning af ovenlysvinduer, men at 
forsikringstager har fravalgt dette fordi disse er udskiftet uden at kontakte Domus Forsikring. 
 
Det skal hertil bemærkes, at der ved udskiftningen af vinduerne ikke blev 'åbnet op', og at loft-
rummet derimod flere gange har været åbnet op hvor Domus Forsikring også har været til stede. 
Bl.a. i forbindelse med besigtigelserne af [selskabets ingeniørfirma] den 17. april 2024 og den 3. 
september 2024. 
 
Domus Forsikring anfører, at der for så vidt angår rapporten udarbejdet [klagernes rådgivnings-
firma] af den 23. oktober 2024 (bilag 7), alene er tale om skimmel i tagkonstruktionen, som ikke 
er en del af beboelsen og en lukket konstruktion. 
 
Dette bestrides. Det følger af [klagernes rådgivningsfirmas] rapport (bilag 7, side 5) at  

'Det er [klagernes rådgivningsfirmas] vurdering, at der i tagkonstruktionen kan være et samlet 
omfang, som kan overstige 6 m2, hvor den skimmelsvampemæssige belastning i boligen be-
tegnes som meget høj, jf. den nedenstående tabel'. 
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Endvidere dokumenterer den anden rapport fra [klagernes rådgivningsfirma] af den 15. januar 
2025 (bilag 9), også er dokumenteret påvirkning af indeklimaet, og dermed skimmel i boligens 
opholdsrum, jf. bl.a.  

'der er forekomst af skimmelsvamp i bygningen over normalt forventeligt niveau for tørre, rene 
og uskadede bygninger. Foreskomsten af Stachybotrys chartarum er over normalt' (side 12). 

 
Der er i forbindelse med rapporten af den 15. januar 2025 udtaget tre tests; én fra en af de plader 
der er inde i køkkenet (ca. 1 cm inde i pladen), én test lige under malingen, og én test fra et skab i 
køkkenet. Alle tre testområder har en direkte eksponering til selve boligen. 
 
Videre bestrides det også som anført af Domus Forsikring, at 'der er tale om en lukket konstrukti-
on, hvor det i øvrigt må anses forventeligt, at der kan forekomme skimmel i en tagkonstruktion af 
den pågældende alder og art'. Der vil alene kunne forekomme skimmel hvis taget er utæt eller ta-
get er fejlkonstrueret, hvilket er tilfældet her, jf. den sammenfattende konklusion på side 4 i rap-
porten fra [klagernes rådgivningsfirma] (bilag 9). 
 
Samlet set dokumenterer konklusionerne i rapporterne fra [klagernes rådgivningsfirma], at der er 
registreret fugt/skimmel ud over et forventeligt niveau. 
 
Det fastholdes således, at der som følge af den manglende udbedring af den utætte tagpap, er 
sket følgeskader på ejendommen grundet den længerevarende vandindtrængen, og at der fore-
ligger dokumentation for disse følgeskader. 
 
2.4 Dækningsomfang/taksering 
Som det også fremgår af klagen af den 15. maj 2025, er skimmelsvampen i tagkonstruktionen og i 
boligens opholdsrum en direkte følge af den skete vandindtrængen. Idet Domus Forsikring har 
trukket sagen i langdrag og ikke har gennemført eller anerkendt en tilstrækkelig udbedring, er 
Domus ansvarlig for dækning i et videre omfang end Domus Forsikrings dækningstilsagn. Det skal 
igen understreges, at den første skadeanmeldelse skete tilbage i marts 2021. 
 
Trods klar dokumentation og bevis for skadernes omfang – herunder også dokumentation for føl-
geskaderne – har Domus Forsikring fortsat ikke anerkendt at dække. 
 
Idet Domus Forsikring har forsinket skadesudbedringen, skal der tages udgangspunkt i hvad det 
koster at udbedre på tidspunktet for, at Domus Forsikring anerkender den fulde skade." 

 

Selskabets advokat har i brev af 21/10 2025 til nævnet bl.a. bemærket: 

"I anledning af klagers supplerende indlæg bemærkes, på vegne af Domus Forsikring, at det sup-
plerende indlæg ikke indeholder dokumentation for nye faktiske forhold." 

 

Nævnet har fået forelagt bilag fra sagen. Af klagernes skadeanmeldelse af 24/3 2021 fremgår 

bl.a.: 

"Hvornår blev forholdet(1) opdaget: 11-03-2021 
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Hvad er skaderamt(1): Et vindue der lækker blev opdaget under et større, vandret regnskyl d 11 
marts. Det kan jo ikke ses normalt men vi har optaget en film af at det langsomt drypper ind. Drå-
berne faldt med et par minutters mellemrum (dråben falder i de sidste par sekunder af filmen)" 
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Selskabet har i mail af 15/7 2021 til klagerne bl.a. anført: 

"Dækningstilsagn 
I forbindelse med din anmeldelse af skade på nyere ovenlysvindue, foretog vi sammen en besigti-
gelse af ovenlysvinduet. Her kunne det noteres, at der var fugtskader på lysninger, og årsagen 
skyldes formentlig utætte inddækninger. 
 
Det forhold er dækket af din ejerskifteforsikring. Vær opmærksom på, at du har en selvrisiko på 
kr. 5.000.- pr. skade. For at kunne opgøre erstatningens størrelse, vil vi nu bede en håndværker 
kontakte dig." 

 

Af intern arbejdsrapport af 1/3 2022 fra selskabets besigtigelseskonsulent fremgår bl.a.: 

"Ejendommen er besigtiget 22. februar 2022, og til stede var forsikringstager ... Følgende blev be-
sigtiget: 
 
1. Skade … 
AD. 1. Skade … 
Ved besigtigelsen havde det de foregående dage været regnvejr, og der kunne måles forhøjet fugt 
i indvendigt lysninger ved minimum tre ovenlys. Der er spor efter indtrængende nedbør herunder 
bl.a. løbere på loftet. Der er ligeledes spor af fugt på den nederste del af den indvendige faste 
karm og rammen (der kan åbnes), som ikke kan relateres til utætte inddækninger 
(pap/aluminium). 
 
Papbelægningen er formodentlig fra 2005 med ca. 14° hældning på tagfladen. Tagtappen har al-
mindelige aldersmæssige kendetegn, men standen vurderes grundlæggende som fin og tæt. Der 
kan ikke konstateres egentlige fejl eller aldersmæssige problemstillinger på selve papbelægningen 
eller karmenes inddækninger, og det vurderes ikke sandsynligt, at årsagen skal findes på papbe-
lægninger eller inddækninger. 
 
Mellem termoruden og glaslisterne er der en væsentlig begroning af mos specielt på den nederste 
del. Glaslisterne er delvis løftet, og dette kan enkeltstående være årsagen. Begroningen holder li-
geledes på fugten, og det nedsætter butyllisters (tætningsmaterialet mellem glas og glasliste) le-
vetid væsentligt. Set i forhold til taghældningen vil selv små utætheder her medføre indtrængen-
de nedbør, da der nederst vil være flydende vand på termoruden efter regn. 
 
Der vurderes således at være to skadeårsager: 
A) Mos mellem termorude og glasliste, der hovedsagelig skyldes manglende vedligeholdelse. 
B) Nedbrudte- og eller utætte tætningslister (butyllisters), der delvist kan henføres til materialers 

forventelige udløb af levetid. 
 
Udskiftning af butyllisters bør kunne udføres på ca. 0,75 time med ca. 100 kr. i materialer pr. stk. 
… 
[Foto: Tagfladen set fra øst] 
[Foto: Tagfladen set fra vest] 
[Foto: Taghældning] 
[Foto: Intakte inddækninger] 
[Foto: Spor efter fugt på den indvendige faste karm – ikke utætte inddækninger] 
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[Foto: Spor efter fugt på den gående del – ikke utætte inddækninger] 
[Foto: Væsentlig vækst af mos under glaslister] 
[Foto: Rumfugt meget lav – ikke kondens] 
[Foto: Løber i lysning og forhøjet fugt] 
[Foto: Spor af fugt på begge karme samt lysning og forhøjet fugt] 
[Foto: Original termorude fra uge 15, 2005]" 

 

I mail af 5/11 2022 fra selskabets besigtigelseskonsulent til klagerne hedder det bl.a.: 

"Vi afventer stadig et tilbud på udskiftning af Velux vinduerne, men som I selv skriver, er tidsper-
spektiv ikke rimeligt for jer. 
 
Derfor tager vi udgangspunkt i vedlagte tilbud fra [entreprenør1]. 
 
Ved vores seneste fysiske møde blev der drøftet en løsning hvor I skulle deltage økonomisk i den-
ne udskiftning af Velux vinduerne, da ikke alle vinduer er utætte, og nye vinduer vil være væsent-
lig bedre bl.a. i forhold til isoleringsevnen med tre lag glas. Vi skulle også finde en løsning eller 
kompensation vedr. indvendige malerreparationer, da der er løbere på loftet i stue og køk-
ken/alrum. 
 
Et nyt løsningsforslag kunne være følgende: 
Prisen på udskiftning af vinduerne er steget væsentligt siden foråret og udgangspunktet er nu 
109.118,75 kr. inkl. moms. Dette tilbud indeholder også at udvendige inddækninger og papbe-
lægningen omkring vinduerne bliver skiftet. Frida Forsikring betaler denne udgift 100 % dog med 
fradrag af evt. selvrisiko. 
 
Indvendige lysninger skiftes ikke, da udgangspunktet er, at der lægges en ny fuge mellem lysning 
og underside af karmen. 
 
Lysningen i stuen, der er åbnet for inspektion repareres og klargøres til maler. 
 
Vi har ikke en pris på dette, men klargøring til maler betales også af Frida Forsikring. 
 
De mest markante løbere kan formodentlig reduceres væsentligt ved afvaskning, men det er 
sandsynligt at loftet på et tidspunkt må males komplet, hvis kosmetiske farveforskelle helt skal 
elimineres. Udgangspunktet er at I udføre alt malerarbejde, og at Frida Forsikring ikke deltager i 
indvendigt malerarbejde. 
 
Mulige nye forhold: 
a. I ønsker at få undersøgt ventilationen af tagkonstruktionen, og det mener jeg grundlæggende 

kan gøres når ovenlysene skiftes. Det bør derfor undersøges når første vindue bliver afmonte-
ret, da en evt. yderligere dækningsberettiget problemstilling vedr. manglende ventilationen 
kan ændre omfanget og den nuværende udbedringsmetode. 

 
b. Dampspærren kan formodentlig ikke undersøges når ovenlysene skiftes, og I må overveje om I 

ønsker at lave en destruktiv undersøgelser. For at undersøge dette nærmere er der grundlæg-
gende en oplagt muligheder, og der er at åbne tagkonstruktionen udefra så dampspærren kan 
undersøges. Da der skal laves reparationer af papbelægningen i forbindelse med udskiftningen 
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af Velux vinduerne, er det en mindre opgave at gøre det udefra. Det kan selvfølgelig også un-
dersøges indefra ved at åbne gipsloftet, men så har man en reparation og kosmetiske forskelle, 
hvor det er meget synligt. 

 
For begge nye mulige forhold a og b gælder det, at I må afholde udgiften til undersøgelse, og at 
Frida Forsikring vil vurderer om skadebegrebet er opfyldt når der kommer nye oplysninger. 
 
Konstateres der problemstillinger vedr. a og eller b, er det vigtigt I kontakter mig hurtigst mulig, så 
jeg kan foretage en besigtigelse. 
 
Skulle det vise sig der er yderligere dækningsberettiget forhold, betaler Frida Forsikring undersø-
gelsesomkostningerne til det pågældende forhold. 
 
Er dette en løsningsmodel I kan tilslutte jer." 

 

Selskabet har i mail af 16/3 2023 til klagerne bl.a. anført: 

"Jeg vender hermed tilbage overfor jer, efter vores taksator besigtigede jeres ejendom. 
 
Det anmeldte forhold er af seneste anmeldelse angivet til at skulle være samme som et tidligere 
behandlet forhold på Ejerskifteforsikringen under skadenummer ... 
 
Forhold omhandlende utætheder i- og omkring velux vinduerne, og som stadig ikke er stoppet ef-
ter udskiftning af disse. 
 
Efter taksators besigtigelse vurderes det at skadeårsagen oprindeligt ikke har skulle findes i- og 
omkring velux vinduerne, men kommer som følge af tagpappens (taget) stand. Tagpappen frem-
stod ved besigtigelsen flere steder med revnedannelser og tegn på utætheder. Udskiftning af vel-
ux vinduerne har derfor ikke haft en egentlig effekt, da årsagen ikke har skulle findes heri. 
 
Forholdet er omfattet af dækning, da skadebegrebet jf. betingelser opfyldes. 
 
Vedhæftet er foto fra taksators seneste besigtigelse. Det røde markerede område er hvor der 
ydes dækning for pålægning af nyt lag tagpap, præciseret til lægning af nyt lag ovenpå det gamle 
tagpap. Hvis I ønsker helt at fjerne det gamle og lægge nyt tagpap er I naturligvis velkommen til 
dette, men Ejerskifteforsikringen dækker alene udgiften til påføring af ekstra lag tagpap ovenpå 
det gamle. 
 
Vi gør opmærksom på at der vil være en afskrivning grundet alder på tagpappen. Vi henviser til 
betingelsernes punkt 20, tabel H. 
 
Det er vores taksators vurdering, at der er tale om det oprindelige tagpap fra ejendommen blev 
opført i 1967, hvorfor afskrivningen vil udgøre 80 %. Hertil vil der ske fradrag for selvrisikobeløbet 
på 5.000 kr. 
 
I bedes derfor indhentes tilbud på: 
• Opsætning af stillads 
• Lægning af nyt tagpap i det røde markerede område 
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• Ny lysning i øverste højre velux vindue, set nedefra, hvor taksator vurderede denne er så med-
taget pga. fugtskader at der skal ny lysning til. 

• Øvrige lysninger vurderes at kunne klares ved at male, da det alene er skjolder efter vand der 
er løbet. 

… 
Når tilbuddet er modtaget og vi har haft lejlighed til at gennemgå det, vender vi tilbage overfor jer 
med en Erstatningsopgørelse. Finder vi tilbuddet for dyrt, tillader vi os at indhente kontroltilbud." 

 

Af et udateret notat fra klagernes entreprenør fremgår bl.a.: 

"Gennemgang af taget & priser 
… 
Gennemgang og tanker omkring taget 
I Forbindelse med syn og gennemgang af ejendommens tag indvendigt og udvendigt. 
 
Problem / historisk: 
Problemet er, at taget er utæt og der kommer vand ind når det regner. Ved to vinduer har det 
været af en sådan grad at, der trængte vand ind i køkkenet/stuen som dryppede ned på gulvet. 
Ved resterende vinduer kan vi observere at der render vand ned langs taget indenfor som danner 
skjolder på loftet. 
 
Først forsøgtes problemet afhjulpet ved at udskifte Velux vinduer hvilket ikke afhjalp problemet. I 
den mellemliggende periode fra udskiftning til nu, har vi bemærket at problemet nærmere har 
flyttet sig til et andet sted på taget, ligesom der er en tydelig vandskade ud fra en lyskilde i køk-
kendelen. 
 
Afhjælpning af Problem: 
Nuværende tagpap er ca. fra 2006-2008. For at løse problemet så skal der laves et nyt tæt tag. 
Men den mere alvorlige del er hvilke følgeskader er der, efter gentagne vandskader over en år-
række? Der er utvivlsomt våd isolering i taget og sikkert steder på dampspærre, hvor der er vand-
pytter, der er sikkert også skimmelsvamp under udvikling. Denne følgeskade skal selvfølgelig un-
dersøges og udbedres, da den ellers kan eksplodere rent økonomisk. 
 
Så jeg må konstatere følgende punkter skal gøres før skaden er udbedret: 
1. Nedtagning af tagpap og åbning af eksisterende tag. Fjernelse af våd isolering og vådt træ og 

reparation af utætheder i dampspær. Ny isolering. 
2. nyt fast undertag etableres 
3. Nyt listebeklædt tagpap 
4. Indvendigt: Alle velux lysninger skal skiftes og hjørnelister mod loft etableres. Loft spartles, filt 

og 2 x maling 
 
Ved siden af selve skaden, Anbefaler jeg bygherre at sikre at taget er ordentligt ventileret. Der er 
ingen taghætter, så jeg håber at taget er ventileret under udhængsbrædderne i begge sider, men 
dette skal undersøges ifbm arbejdet og udbedres hvis det ikke er velfungerende. 
 
Priser 
Ovenstående punkter: 
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1. Afhængig af skadens størrelse når der åbnes op vurderes det at dette koster mellem 
75.000,00-150.000,00 ex moms. 

2. Etablering af nyt fast undertag klar til tagpap inkl. tilpasning rundt vinduer og skorsten mv. 
85.000,00 ex moms 

3. Nyt listebeklædt tagpap kr 145.000,00 ex moms (ikke inkl lev & mont af nye inddækningspak-
ker til alle velux vinduer- ca 30.000,00 ex moms) 

4. 78.000,00 ex moms 
 
I prisen er ikke regnet stillads og tildækning. 
Samlet pris vil blive mellem kr. 413-488.000,00 ex. moms 
 
Mulige overraskelser/Tillægsordrer: 
Ved ekstraarbejde betales materialer og 349,00 kr. pr. time ex. moms. 
 
Tidsplan/tidsforbrug: 
Vi forventer at alt arbejdet er færdig udført indenfor 8-12 uger." 

 

Af rapport af 5/9 2024 fra selskabets ingeniørfirma fremgår bl.a.: 

"Fugtundersøgelse af tagkonstruktion 
… 
Besigtiget 03.09.2024 
Rapportdato 05.09.2024 
… 
Titel 2. RAPPORT 
Rekvirent Domus Forsikring A/S 
… 
BAGGRUND OG HISTORIK 
Den 3. september 2024 har [ingeniørfirma] foretaget opfølgende fugt- og byggeteknisk undersø-
gelse af en tagkonstruktion på ovenstående adresse. 
 
Undersøgelsen omfatter yderligere åbninger af tagkonstruktionen for at omfangsbestemme de 
tidligere konstaterede skimmelsvampeforekomster, og for at vurdere hvorvidt der er tale om sy-
stematiske konstruktionsfejl i tagopbygningen. Der er er udført i alt to supplerende opluk, disse er 
udført som reference til det første opluk beskrevet i 1. RAPPORT. 
 
For beskrivelse af ejendommen, historik og sagsbasis henvises til den tidligere udarbejdede rap-
port dateret 17.05.2024 og betitlet 1. RAPPORT. 
 
OBSERVATIONER OG REGISTRERINGER 
Første åbning blev foretaget over øverste række af ovenlysvinduer. Åbningen blev foretaget oppe-
fra ved hjælp af en stiksav. Ved første åbning kunne der konstateres synlige tilkendegivelser af 
skimmelvækst jævnt fordelt på hele den åbnede del af tagpladen, se foto 1. Luftspalten mellem 
isoleringslag og underside af tagplade blev målt til ca. 50 mm, se foto 2. Den relative luftfugtighed 
blev målt i isoleringslaget til 47,8 % ved 25,6 °C, hvilket må anses som normalt for årstiden, se foto 
3. Træfugtniveauet i tagpladen blev målt til under 8 %, se foto 4. Der kunne konstateres tværgå-
ende bjælker under tagkrydsfinerpladen, hvilket forhindrer luftpassage fra tagfod til tagryg. 
 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

20. 103595 

 

Anden åbning blev foretaget mellem øverste og nederste række af ovenlysvinduer ved siden af 
skorstenen. Ved denne åbning kunne der ligeledes konstateres synlige tilkendegivelser af skim-
melvækst på både tagkrydsfiner og tværbjælke og med højere intensitet end ved første åbning, se 
foto 5. Luftspalten mellem isoleringslag og underside af tagplade blev målt til ca. 50 mm. Den re-
lative luftfugtighed blev målt i isoleringslaget til 56 % ved 27,2 °C, hvilket må anses som forhøjet, 
se foto 6. Træfugtniveauet i tagpladen blev målt til ca. 10,7 %, se foto 7. Der kunne ligeledes kon-
stateres tværgående bjælker under tagpladen som forhindrede luftpassage fra tagfod til tagryg. 
 
Tredje åbning blev foretaget under nederste række af ovenlysvinduer ved det yderste vindue. Ved 
denne åbning kunne der ligeledes konstateres synlige tilkendegivelser af skimmelvækstområder 
dog med markant lavere intensitet end ved første og anden åbning, se foto 8. Luftspalten mellem 
isoleringslag og underside af tagplade blev målt til ca. 50 mm. Den relative luftfugtighed blev målt 
i isoleringslaget til 51,8 % ved 31,5°C, hvilket må anses som forhøjet, se foto 9. Træfugtniveauet i 
tagpladen blev målt til ca. 10,3 %, se foto 10. Ved denne åbning var der ikke tværgående bjælker 
som forhindrede luftpassage fra tagfoden.  
 
Fjerde åbning blev foretaget ved demontering af udhængsbrædder på nordøstvendt tagudhæng. 
Det kunne konstateres at der var åben forbindelse og dermed mulighed for luftpassage på oversi-
den af isoleringen via åbninger i det østvendte tagudhæng. 
 
Endelig blev der registreret to taghætter i tagfladen på hver side af skorstenen. 
 
VURDERINGER OG KONKLUSION 
På baggrund af målinger og registreringer vurderes det, at de konstaterede skimmelsvampefore-
komster ved åbning 2 og 3 er opstået som følge af en kombination af vandindtrængen omkring 
ovenlysvinduer og utilstrækkelig ventilation af tagkonstruktionen. Fugtmålingerne indikerede for-
højet fugt i isoleringslaget både ved åbning 2 og 3. Skimmelsvampeforekomsterne ved åbning 1 er 
sandsynligvis alene forårsaget af manglende ventilation af tagkonstruktionen. Fugtmålingerne i 
isoleringslaget viser et normalt niveau. Den manglende ventilation vil alene i de kolde perioder re-
sultere i kondensdannelse, og kun på de tidspunkter vil det give udslag i fugtmålingerne. 
 
Den valgte ventilationsløsning på den øverste del af tagfladen med en tværventilation via tagud-
hængene vurderes ikke at tilvejebringe den nødvendige ventilationskapacitet da luften ikke natur-
ligt udskiftes via den termiske opdrift som ses ved en ventilationsløsning via tagfod og tagryg. 
 
Ved det nederste hjørne af taget mod nordøst fungerer ventilationen heller ikke efter hensigten 
da ventilationsspalten blokeres både af ovenlysvinduer og tværbjælkerne på den øverste del af 
tagfladen.  
 
Vi vurderer at problemerne med vandindtrængen omkring vinduerne har givet lokale skader i 
form af skimmelsvampevækst i områderne langs alle ovenlysvinduer og i den nederste del af tag-
fladen under nederste række af ovenlysvinduer, da bygningsdele i disse områder er blevet udsat 
for opfugtning igennem en længere periode. 
 
Vi vurderer endvidere at de konstaterede skimmelforekomster er i et omfang og karakter at der 
er stor risiko for påvirkning af indeklimaet i boligen. Belastningsrisikoen er bedømt ud fra SBi an-
visning 274 Skimmelsvampe i bygninger (2020) som definere at > 6 % vækstudbredelse i et paral-
leltag er forbundet med 'Meget høj' risiko for skimmelsvampebelastning. 
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På baggrund af ovenstående forhold anbefaler vi at der gøres tiltag som fjerner denne potentielle 
indeklimapåvirkning ved dels at nedbringe skimmelsvampeforekomsterne i tagkonstruktionen og 
dels at fjerne årsagen til at de er opstået. Vi har opsummeret vores anbefalede tiltag i nedenstå-
ende afsnit 'Forslag til handlingsplan'. 
 
FORSLAG TIL HANDLINGSPLAN 
I Litra B fjernes tagpap, tagkrydsfiner, tværbjælker og isolering i sin helhed. 
Fugtskadede lysningsplader ved ovenlys demonteres og kasseres. 
Såfremt der konstateres synlige misfarvninger på oversiden af gipslofterne, udskiftes disse også. 
Tilbageværende spær skimmelsaneres og oversiden af dampspærren støvsuges grundigt. 
Dampspærren i loftet kontrolleres og repareres/tætnes i nødvendigt omfang. 
Der udlægges ny isolering op til en højde hvor det sikres at der stadig er min. 50 mm luftspalte fra 
overside af isolering til underside af de nye tagplader. 
Det ventilerede hulrum skal have forbindelse hele vejen fra tagfod til tagryg. I de spærfag hvor 
luftstrømmen er blokeret af eksempelvis ovenlys eller skorsten indsættes taghætter således at 
den termisk drevne luftstrøm sikres. 
… 
Foto 1 Åbning 1  Skimmelbegroninger på underside af tagplade 
Foto 2 Åbning 1  Luftspalte mellem isoleringslag og underside af tagplade blev målt til ca. 50 
mm 
Foto 3 Åbning 1  Øjebliksmåling i isolering viser en temperatur på 25,6°C ved en relativ luftfug-

tighed på 47,8 % RF. 
Foto 4 Åbning 1 Træfugtmåling i tagplade viser et fugtniveau på under 8 %. 
Foto 5 Åbning 2 Skimmelbegroninger på underside af tagplade 
Foto 6 Åbning 2 Øjebliksmåling i isolering viser en temperatur på 27,2°C ved en relativ luftfug-

tighed på 56 % RF. 
Foto 7 Åbning 2 Træfugtmåling i tagplade viser et fugtniveau på ca. 10,7 %. 
Foto 8 Åbning 3 Sporadiske skimmelbegroninger på underside af tagplade 
Foto 9 Åbning 3 Øjebliksmåling i isolering viser en temperatur på 31,5°C ved en relativ luftfug-

tighed på 51,8 % RF. 
Foto 10 Åbning 3 Træfugtmåling i tagplade viser et fugtniveau på ca. 10,3 %." 

 

Af en udateret taksatorrapport fremgår bl.a.: 

"1. Taksatorrapport 
… 
Tilstede ved besigtigelsen d. 3/9 var … ([selskabets ingeniørfirma]) … (FT) håndværker, samt taksa-
tor … Ejendommen er opført i 1968. Billede af ejendom: 
… 
2. Genbesigtigelse med [selskabets ingeniørfirma], for at afklare om der var generel skimmel 
under tag.  
Der blev åbnet op 3 steder. 
… 
1, Første sted var der jævnt skimmel på bagside tagplade, normalt for tagkonstruktioner, der var 
normal fugt i tagplade 9,6 %, der var 5 cm luft og ingen fugt i isolering. Der er ventilation under 
tag på den øverste del, men der er lavet på tværs af taget. 
… 
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2, Her var tagplade helt mørk og skimmel og spær helt sort, det er min vurdering det kommer fra 
den utætte tagpap, fugt var lidt højere her, 13,8 %. Det kunne ikke konstateres hvordan ventilati-
on er lavet, men vurderes at stoppe ved skorsten. 
… 
3 Her var der stort set ingen skimmel, fugt på bagside af plade var 12,3 %. Spær er lagt den anden 
vej i dette område, der vurderes kun at være ventilation fra en side. 
… 
3. Årsag og omfang 
Årsag til skimmel er efter min vurdering vandindtrængen fra den utætte tagbelægning, fordi det 
var meget lokalt, der var fugtskader på lysninger indvendigt men ikke alle, de fleste kan spartles 
og males. 
 
Ventileringen er ikke optimalt, men overholder BR 66 efter min vurdering. … FT tømrer blev ved 
med at henvise til nye krav, men der foreligger ikke nyere byggetilladelse på den del af huset som 
er fra 1968, der er søgt på i 2002 men tegninger er ikke godkendt eller udført. 
 
Fra BR 66 som jeg mener forhold overholder. 

'Stk. 6. Tagkonstruktioner og tagrum skal ventileres eller på anden måde sikres mod kondens-
vand. 
 
Stk. 7. Tagkonstruktioner, der indeholder træ eller andet organisk materiale, skal forsynes med 
ventilationsåbninger placeret således, at ventilationsluften fordeler sig jævnt over hele tagfla-
dens underside. Ventilationsåbningernes samlede nettoareal skal være mindst 1/500 af det be-
byggede areal. Mellem tagkonstruktioner af træ og opvarmede rum skal der anbringes et 
dampstandsende lag på den side af varmeisoleringen, der vender mod det opvarmede rum.' 

 
Tegninger som der er søgt om i 2002 men ikke godkendt eller opført, derfor mener jeg det er BR 
66 
som er gældende for den del af huset fra 1968, der skal jf. Byggeloven § 2 ikke søges om renove-
ring af tagbelægning. 
… 
Den bemærkelsesværdig måde spær var vendt på ved udskæring 3, er efter min vurdering fordi 
der har været et udhæng over køkkendøren der er indlemmet i beboelsen i dag, det var i dette 
område der var mindst skimmel, så ventilationen må være tilstrækkelig. 
… 
Årsag til FT har revner rundt om lysninger er at de er lavet i et andet materiale end gipsloft, dette 
er et helt alm. Forhold, der var dog skader efter vand 2-3 steder ved forrige besigtigelse. Her ses 
de er lavet i spånplader." 

 

I brev af 27/9 2024 fra selskabet til klagerne hedder det bl.a.: 

"Jeg har gennemgået sagens dokumenter på baggrund af din klage den 19. marts 2024 vedrøren-
de vandindtrængen gennem tagkonstruktionen. 
 
Jeg skal på baggrund heraf, meddele at du ikke er fremkommet med nogen nye oplysninger, som 
kan ændre den afgørelse du har modtaget fra vores skadeafdeling. Ejerskifteforsikringen fasthol-
der sit dækningsomfang. 
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Jeg har ved min revurdering lagt vægt på sagens dokumenter og forløb, det tidligere forhold ved-
rørende tagvinduerne, konstruktionens alder samt de konstaterede forhold ved [selskabets inge-
niørfirmas] efterfølgende undersøgelser. 
 
Begrundelse 
… 
Sagens genstand 
Sådan som jeg forstår din klage, så har du tidligere haft anmeldt vandindtrængen gennem tagkon-
struktionen, som medførte at de daværende ovenlysvinduer blev skiftet. Efterfølgende oplevede 
du fortsat vandindtrængen, som blev behandlet af ejerskifteforsikringen, hvor du har været uenig 
i udbedringsmetoden samt været bekymret for følgeskader, herunder skimmel grundet sagens 
tidsmæssige forløb. 
 
Sagsforløb 
Da du anmelder forholdet i marts 2021, oplever du vandindtrængen omkring ovenlysvinduerne. 
På daværende tidspunkt har man vurderet at årsagen til vandindtrængen har været de eksiste-
rende ovenlysvinduer. Grundet dette har ejerskifteforsikringen dækket udskiftning af de eksiste-
rende ovenlysvinduer med nogle nye. I den forbindelse har det været aftalt at ejerskifteforsikrin-
gen dækkede nye vinduer, men at du selv stod for de indvendige lysninger og samlinger ved 
dampspærren. Fakturaen er blevet fremsendt til ejerskifteforsikringen den 31. januar 2023 og ar-
bejdet blev udført og erstatningen udbetalt, fuldt ud i henhold til fakturaen. 
 
Efterfølgende, i februar 2023 er du vendt retur, da der fortsat trænger vand ind i beboelsen og vi 
har besigtiget på ny den 3. februar 2023. 
 
Den 16. marts 2023 træffes der en afgørelse på baggrund af den seneste besigtigelse. Ved besigti-
gelsen blev der vurderet, at årsagen til fortsat vandindtrængen var tagpappets tilstand, hvor der 
kunne konstateres flere revner som tillod vandindtrængen. Dertil kunne ejerskifteforsikringen ik-
ke se, at de indvendige lysninger var blevet skiftet, hvorfor der fortsat kunne være utætheder i 
dampspærren omkring ovenlysvinduerne. Ejerskifteforsikringen meddeler dækning til et nyt lag 
tagpap ovenpå det eksisterende, for at stoppe årsagen til vandindtrængen. 
 
Der har efterfølgende været uenighed omkring tagpappets alder. Jeg har gennemgået sagens ma-
teriale, og har i den forbindelse undersøgt om der skulle være nogle luftfotos, der viser tagpap-
pets alder. 
 
Bygningen har oprindeligt været opført med bølgeeternit, og på hovedbygningen ses der at være 
foregået arbejde omkring tagbelægningen i 2004 og 2005 ud fra de tilgængelige luftfoto: 
… 
Dette stemmer nogenlunde overens med sælgers oplysninger i tilstandsrapporten, hvor det frem-
går at tagbelægningen er fra 2006. 
 
Vores vurdering er derfor at tagpappet på hovedbygningen er fra 2005. 
 
I 2012 er første gang ovenlysvinduerne kan ses på luftfoto, så de må være etableret mellem 2005 
og 2012. 
… 
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Den 7. september 2023 bliver du tilbudt en kulant kontanterstatning til fuld og endelig afgørelse 
af sagen på 120.000 kr. uden fradrag for selvrisiko ville blive foretaget. Beløbet er blevet opgjort 
ud fra vores taksators estimat for, hvad udgifterne til etablering af et nyt lag tagpap, stillads og 
reparation af de indvendige lysninger ville koste. Der aftales en svarfrist for dette tilbud til den 1. 
oktober 2023. 
 
Den 2. oktober 2023 vender du retur, efter at du har haft din egen håndværker til at besigtige 
ejendommen. Her oplyser du, at taget ikke blot kan lappes og du henviser til din håndværkers 
vurdering af eventuelle følgeskader til den vandindtrængen der har stået på over længere tid. På 
baggrund heraf afviser du både tilbuddet om kulant kontanterstatning og ejerskifteforsikringens 
udbedringsmetode. Du ønsker at tagets tilstand mellem loftet og tagbelægningen undersøges 
nærmere. 
 
Det havde oprindeligt været aftalt mellem dig og ejerskifteforsikringen, at dette skulle gøres i for-
bindelse med udskiftning af det første ovenlysvindue. Dette blev ikke gjort, da du i stedet valgte 
at få udskiftet de 6 tagvinduer på én gang, og ikke kontaktede ejerskifteforsikringen, når der var 
åbnet op, så loftrummet kunne besigtiges og undersøges. 
 
Den 19. marts 2024 kontakter du ejerskifteforsikringens kvalitet- og klageafdeling, idet du fortsat 
oplever vandindtrængen, og ikke har hørt fra ejerskifteforsikringen siden du afviste udbedrings-
metoden og den kulante kontanterstatning. 
 
På baggrund af din henvendelse og sagens tidsmæssige forløb, valgte ejerskifteforsikringen at få 
[selskabets ingeniørfirma] til at besigtige og undersøge din tagkonstruktion nærmere. 
 
Den første besigtigelse foretages den 17. april 2024, og den omhandlede tagkonstruktionens op-
bygning og skadeårsager. 
 
På baggrund af usikkerhed omkring årsagen til vandindtrængen, samt omfanget i loftrummet, ved 
denne besigtigelse, vælger ejerskifteforsikringen at foretage en yderligere besigtigelse med [sel-
skabets ingeniørfirma], for at afklare årsag og omfanget nærmere. Denne besigtigelse foretages 
den 3. september 2024. 
 
[Selskabets ingeniørfirma]-rapporter 
1. Rapport 
I den første rapport af 17. maj 2024 fremgår det, at der er tre årsager til, at du oplever vandind-
trængen i beboelsen. 
1. Manglende ventilering 
2. Utætheder omkring ovenlysvinduer 
3. Utætheder i overpappen 
 
[Selskabets ingeniørfirma] oplyser at der er ventilation på tværs af bygningen, i de ’vandrette’ si-
der og at den ventilation der er i tagudhænget nede og oppe blokeres på grund af reglar der går 
på tværs af bygningen. Der blev foretaget målinger i konstruktionen, og der kunne ikke konstate-
res nogen råd i tagkonstruktionen. 
 
Den ’vandrette’ ventilation der sker, finder hovedsageligt sted når det blæser. Dette skyldes at 
varm luft bevæger sig lodret op og ikke sidelæns som udgangspunkt. Når det blæser presser vin-
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den luft ind og ud af siderne og igennem tagkonstruktionen, i modsætning til den naturlige pum-
peeffekt der ville være, hvis ventilationen gik fra bunden og mod toppen af bygningen med venti-
lation i udhængene. 
 
For at kunne klarlægge årsagen og omfanget nærmere, ville der skulle foretages yderligere under-
søgelser. 
 
2. Rapport 
Af den grund blev omfanget og konstruktionen nærmere undersøgt, ved [selskabets ingeniørfir-
mas] anden besigtigelse af ejendommen den 3. september 2024, hvor der blev åbnet op flere ste-
der i tagkonstruktionen, for at se efter skader. 
 
Der blev åbnet op i tagkonstruktionen tre nye steder samt ved tagudhænget. 
 
Ved den første åbning, som [selskabets ingeniørfirma] anvender som referencemåling konstateres 
der mindre skimmelbegroning på undersiden af tagkrydsfineren. Der konstateres en luftspalte på 
50 mm. Og der måles en temperatur i isoleringen på 26,6 grader, og en relativ luftfugtighed på 
47,8 %. Træfugten i tagkrydsfineren var under 8 %. Fugtindholdet ligger på 11,4 %. 
 
Ved den anden måling konstateres der mere skimmelbegroning end ved den første åbning. Dertil 
måles temperaturen til 27,2 %. Den relative luftfugtighed til 56 % og fugtindholdet til 14,5 %. 
Træfugten i tagkrydsfineren måles til 10,7 %. 
 
Ved den tredje måling konstateres der alene en minimal skimmelbegroning på undersiden af tag-
krydsfineren, temperaturen er 31,5 grader, den relative luftfugtighed er 51,8 % og træfugten på 
tagkrydsfineren er 10,3 %. Fugtindholdet kan ikke ses af billederne fra målingen. 
 
På baggrund heraf, kan der konstateres en større opfugtning omkring åbning 2 og 3, end ved den 
første åbning. Dette vurderes at skyldes utæthederne omkring ovenlysvinduerne og utæthederne 
i overpappen i disse områder. Da tagfladen hælder med 15 %, vil indtrængen vand sive nedad, i 
stedet for op, hvorfor der måles mere fugt længere nede på tagfladen end oppe i toppen. 
 
Der kunne ikke konstateres eller ses tegn på råd eller trænedbrydende svampe i tagkonstruktio-
nen. 
 
På baggrund af denne anden besigtigelse, har [selskabets ingeniørfirma] vurderet, at årsagen til 
vandindtrængen i din bolig hovedsageligt skyldes utæthederne omkring ovenlysvinduerne og 
utæthederne i overpappen, da der ikke er registeret skader, som indikerer, at der har ophobet sig 
eller ophober sig skadelige kondensfugt generelt. 
 
Det er således ikke længere [selskabets ingeniørfirmas] vurdering at hovedårsagen til vandind-
trængen skyldes manglende ventilation af tagkonstruktionen. Dog forbedrer den nedsatte ventila-
tion der på nuværende tidspunkt fremstår, ikke opfugtninger af selve tagkonstruktionen. 
 
Ejerskifteforsikringens vurdering 
Du har til ejerskifteforsikringen oplyst, at der sker vandindtrængen når det regner kraftigt, hvilket 
stemmer overens med de vejrinformationerne, der kan fremsøges for dit område, i de perioder, 
hvor du oplyser om vandindtrængen. 
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Ud fra de foretagne besigtigelser og undersøgelser, er ejerskifteforsikringens vurdering, at årsa-
gen til at du oplever vandindtrængen på nuværende tidspunkt, at der konstateres utætheder ved 
samlingerne ved ovenlysvinduerne og der er utætheder i overpappen. Da den oplyste vandind-
trængen sker omkring kraftigt nedbør, vurderes årsagen derfor at være utæthederne og ikke at 
være grundet manglende ventilation. For at nedbør skal kunne trænge helt ind i beboelsen, kræ-
ver det at vand kan trænge ind gennem tagbelægningen, og eventuelt gennem den underliggende 
dampspærre. 
 
Utætheder i tagpap og dampspærre 
Ved besigtigelserne kan det konstateres, at der er utætheder omkring ovenlysvinduerne samt 
revner i selve overpappen. Derudover kunne der konstateres en dampspærre, der består af alu-
kraft, og at denne vurderes at være fra bygningen opførelse i 1967. 
 
For så vidt angår tagpappen, er denne fra ændring af tagbelægningen omkring 2005. Tagbelæg-
ningen er således på nuværende tidspunkt omkring 20 år, og omkring 15 år på overtagelsestids-
punktet. Tagvinduerne er blevet udskiftet i starten af 2023. 
 
Ejerskifteforsikringen har dækket et nyt lag tagpap, for at udbedre årsagen til at du oplever vand-
indtrængen, hvilket vurderes at være utætheder i tagpaplaget. Da tagpappen vurderes at være fra 
2005 afskrives der efter tabel H, hvor erstatningen udgør 93 %. 
 
For så vidt angår alukraften (dampspærre) er den på nuværende tidspunkt er 57 år gammel, og på 
overtagelsestidspunktet var 53 år kan det ikke forventes at denne fortsat er funktionsdygtig. Der-
til kan der igennem bygningens levetid være etableret spotlys, etableret ovenlysvinduer eller an-
dre konstruktionsændringer som medfører en perforering af dampspærren. 
 
Ejerskifteforsikringen kan således ikke tilbyde at dække utætheder i alukraften, da dens alminde-
lige levetid må forventes at være udløbet, og at dens tilstand ikke afviger nævneværdigt fra, hvad 
dens tilstand ville være i en tilsvarende bygning af samme alder, og almindelig god vedligeholdel-
sesmæssig stand. Der henvises ydermere til Ankenævnet for Forsikrings kendelser som er beskre-
vet nedenfor. 
 
Følgeskader 
Ejerskifteforsikringen afviser ikke, at der kan være opstået følgeskader på grund af den vandind-
trængen du har oplevet gennem perioden. 
 
Ved åbningerne i tagkonstruktionen kunne der dog alene ses en forøget opfugtning omkring åb-
ning 2 og 3 i forhold til åbning 1 samt tegn på skimmel. 
 
For så vidt angår opfugtningerne, så kunne der alene måles en træfugt mellem 8-10 % og relativ 
luftfugtighed på 47-56 %. Disse niveauer overstiger ikke hvad, der forventeligt måtte være i en til-
svarende tagkonstruktion, på samme årstid. Det afvises ikke at der er kommet vand ind, men det 
ses ikke at have medført nogen følgeskader i loftrummet. For at der skimmel kan gro kræver det 
træfugt over 16 % og/eller en relativ luftfugtighed på 75 %. Der blev ikke foretaget målinger af 
skimmel, men det blev blot vurderet ud fra mørkfarvede plamager. De målinger der blev foretaget 
afviger ikke de forventede niveauer, se hertil nedenstående udklip: 
… 
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På trods af at der ved åbning 2 (hvor der må antages at være størst risiko for følgeskader) kunne 
ses mere mørkfarvning af tagkrydsfineren, og højere relativ fugt end ved de andre åbninger, ses 
der ikke at være vækstbetingelser for hverken skimmel eller trænedbrydende svampe. På nuvæ-
rende tidspunkt kunne der ikke konstateres nogen skader på trods af vandindtrængen. 
 
I tagkonstruktionen forekommer der således ikke nogen nedbrudsskader eller mere skimmel i 
loftrummet, end hvad der erfaringsmæssigt er i tilsvarende konstruktioner af samme alder. 
Skimmel i sig selv er ikke skadeligt for bygningen og i en lukket tagkonstruktion har den ikke væ-
sentlig betydning for bygningens funktion. Dette kan blandt andet ses i Ankenævnet for Forsik-
rings kendelser som er beskrevet nedenfor. 
 
Hvis der konstateres skader i form af nedbrud/råd eller trænedbrydende svamp, som følge af 
vandindtrængen fra utæthederne, dækker vi naturligvis en reparation af disse, eventuelt følge-
skaderne omkring tagvinduerne. 
 
Ventilation 
Der er tale om en kold tagkonstruktion med ventilation, om end den ventilation der kan konstate-
res, ikke er udført optimalt. Dette er dog uden betydning, såfremt der ikke tilføres skadelig fugt til 
konstruktionen. Hvis der ikke tilføjes skadelig fugt, er det ikke nødvendigt at fugten kan bortventi-
lere mere end hvad der kan ske gennem den nuværende tagkonstruktion. Årsager til fugt kan væ-
re intern konvektion, dugpunktet samt fugttilførelse udefra (utætheder), men ud fra [selskabets 
ingeniørfirmas] rapporter ses hovedårsagen at være utætheder i tagbelægningen og utætheder 
omkring tagvinduerne. 
 
For så vidt angår den ventilation der ses at være nedsat, så har den isoleret set/i sig selv ikke med-
ført skade, der ses ingen råd eller nedbrud i tagkonstruktionen. Der er heller ikke registeret skade-
ligelig kondensfugt. Kondens i sig selv kan dog godt medføre mørkfarvninger uden skader. 
 
Der er etableret ventilation i tagkonstruktionen, om end ventilationen kan være nedsat. Konstruk-
tionen har været sådan i godt 20 år, uden nogen tegn på nedbrudskader/råd eller lignende større 
fugtskader, der indikerer, at der er sket skadelig fugtophobning over en længere periode, som føl-
ge af nedsat ventilation. 
 
Tagkonstruktionen har fungeret i godt 15 år før der opleves sporadisk vandindtrængen, som der 
over de seneste år ses at forekomme oftere. Dette sker i takt med, at utæthederne i tagbelægnin-
gen og omkring ovenlysvinduerne udvikler sig, og bliver større. 
 
At en konstruktion ikke har været udført håndværksmæssigt korrekt, udgør ikke i sig selv et dæk-
ningsberettigende forhold under ejerskifteforsikringen. For at det er omfattet af skadebegrebet 
skal konstruktionen i sig selv have medført skader på bygningen, hvilket ikke er tilfældet her. 
 
Ankenævnet for Forsikring har i flere kendelser truffet afgørelse i tilsvarende sager med lignende 
konstruktionsopbygninger. Kendelserne er beskrevet nærmere nedenfor. 
… 
Sammenfatning 
Ejerskifteforsikringen kan på baggrund af ovenstående gennemgang tilbyde dækning til, at der 
lægges et nyt lag tagpap på det eksisterende, hvor der foretages afskrivning i henhold til afskriv-
ningstabellerne i forsikringsbetingelserne. Derudover afviser ejerskifteforsikringen ikke partiel ud-
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bedring af følgeskader, men på nuværende tidspunkt kunne der ikke konstateres nogen følgeska-
der af betydning for ejerskifteforsikringen. Skulle der vise sig at være følgeskader, bedes du ven-
ligst kontakte os herom. 
 
Ejerskifteforsikringen kan ikke tilbyde at dække en generel skimmelsanering, etablering af større 
ventilation eller en ny dampspærre. 
 
Da årsag og omfang er blevet undersøgt og konstateret, bedes du venligst indhente et tilbud for 
et nyt lag tagpap for at stoppe den vandindtrængen du oplever. Tilbud bedes venligst fremsendt 
til ejerskifteforsikringen, således at tilbud kan vurderes og erstatningsopgørelsen kan udarbejdes." 

 

Klagernes rådgivningsfirma har i rapport af 23/10 2024 bl.a. anført: 

"Fugt- og skimmelundersøgelse: 
Efter aftale med [den ene af klagerne] har [klagernes rådgivningsfirma] den 09-10-2024 gennem-
ført fugt- og skimmelundersøgelse med gennemgang af tagkonstruktion. 
… 
Formål med undersøgelsen 
[Klagernes rådgivningsfirma] er rekvireret til at udføre en gennemgang af tagkonstruktion hvorfra 
der har været vandindtrængen for vurdering af skimmelsvamp og fugt. Undersøgelsen er foreta-
get som en indikationsundersøgelse, hvor prøver og målinger er udtaget/foretaget repræsentativt 
i relevante konstruktioner. Slutteligt er skadesårsager søgt klarlagt, og der er udarbejdet forslag til 
skadesudbedring af de konstaterede uhensigtsmæssige forhold, som er observeret. 
… 
Sammenfattende konklusion 
Det er [klagernes rådgivningsfirmas] vurdering at der er forekomst af skimmelsvamp i den under-
søgte tagkonstruktion i et arealmæssigt stort omfang. 
 
Det er oplyst, at der har været vandindtrængen fra taget i en årrække, hvilket vurderes at påvirke 
tagkonstruktionens fugtforhold negativt, og giver anledning til risiko for skimmelsvampevækst. 
Det vurderes herudover, at tagkonstruktionen er fejlkonstrueret, dels ved at der er placeret to 
dampspærrefolier i loftsopbygningen og dels ved at der er påforet på spær på tværs af spærret-
ningen hvormed at tagkonstruktionens ventilationsforhold begrænses. Uhensigtsmæssige kon-
struktionsopbygninger giver ligeledes risiko for skimmelsvampevækst. 
 
Det skal bemærkes, at der ikke er gældende retningslinjer for, hvor længe man må opholde sig i 
bygninger med fugt- og skimmelproblematikker, og at evt. gener ved ophold også afhænger af 
brugernes følsomhed og/eller helbredsforhold. 
 
Som følge af ovenstående vurdering er det [klagernes rådgivningsfirmas] anbefaling, at der gen-
nemføres en skimmelsanering iht. SBI-anvisning 205 'Renovering af bygninger med skimmelsvam-
pevækst' Se Statens Byggeforskningsinstitut for detaljerede sikkerhedsforanstaltninger. Uddrag 
heraf i bilag 1, samt afsnit 'Forslag til skimmelsanering'. 
… 
Fortolkning og vurdering af prøveresultater 
Mycometer Fungi Test 
Ved undersøgelsen er der udtaget Mycometer Surface Fungi test på overflader som vurderes at 
være angrebet af skimmelsvamp. Testresultaterne er et lokalt udtryk for koncentrationen af 
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skimmelsvamp på prøvestedet, og ikke nødvendigvis et udtryk for påvirkningen af indeklimaet i 
boligen, og dermed sundhedsrisikoen ved ophold i det aktuelle lokale, hvor prøven er udtaget. 
 
Vurdering af prøveresultater 

 
 
Omfang og vurdering af skimmelsvampevækst 
Det er [klagernes rådgivningsfirmas] vurdering, at der i tagkonstruktionen kan være et samlet om-
fang, som kan overstige 6 m2, hvorfor den skimmelsvampemæssige belastning i boligen betegnes 
som meget høj jf. nedenstående tabel. 
 

 
 
Generelt om bygningen 
Bygningen er iht BBR opført i 1968 med seneste registreret om/tilbygning i 1971. 
 
Det er ved undersøgelsen oplyst at der er kommet vand ind fra tag ved regnskyl i den periode (ca. 
3 år) hvor kunden har beboet ejendommen. 
 
Bygningsundersøgelse 
Udvendigt 
Ved besigtigelsen var af kunden rekvireret en håndværker til at forestå destruktivt indgreb i tag-
dækning og underlag for prøvetagning og for efterfølgende lukning. 
 
Underlag for tagpappen er krydsfiner, der ses misfarvninger på undersiden af krydsfineren i om-
rådet for destruktivt indgreb. 
 
[Fotos: 'Krydsfiner fra destruktiv undersøgelse'] 
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Der ses ligeledes misfarvninger øverst i tagisoleringen samt på spær. Det bemærkes at der er foret 
på spærene, formentligt for at øge tagisoleringen. Påforingen er dog sket på langs af bygningen, 
og således på tværs af de oprindelige spær. Der ses skåret huller i langsgående spær, men tagets 
ventilationsspalte må betragtes som begrænset. 
 
Under tagisoleringen ses der en alufolie som dampspærre. Alufolien er ført op ad spærene. Der 
ses synlige fugtskjolder på alufoliens papirside. 
 
[Foto: 'Misfarvning i tagisolering'] 
[Foto: 'Skjolder på oversiden af alufolie (dampspærre)'] 
 
Der er ved målinger for træfugt i området for det destruktive indgreb ikke registreret målinger 
over forventede niveauer for årstiden. 
 
Udtaget skimmelsvamp test: 
3 stk. Mycometer Surface Fungi-Test. M1 udtaget på underside af krydsfiner, M2 udtaget på påfo-
ret spær og M3 udtaget på oprindeligt spær. Se bilag 3. 
1 stk. Mycometer isoleringsmateriale P1 udtaget fra tagisolering (øverste lag). Se bilag 4. 
 
Indvendigt 
Indvendigt er der foretaget inspektion af lofter samt overliggende loft gennem spots, og ved brug 
af inspektionskamera. 
 
Der ses synlige løbere fra vand i lofter og plademateriale ved Velux-vinduer. Endvidere ses synligt 
fugtskade i bund af loft ved overgang til facade. Ved målinger for fugt er der i loft alene registreret 
målinger der betegnes som værende tørre. I plademateriale i bund af loft er der registreret meget 
høje værdier for fugt. 
 
[Foto: 'Plademateriale ved Velux-vindue'] 
[Foto: 'Fugtløber i loft og fugtskadet plademateriale i bund af loft'] 
 
Umiddelbart over undersøgelsespunktet i loftet (spot) består loftet af et lag gips. Over gipsloftet 
er der et installationshulrum og et lag gips mere. Over øverste gipslag er der udlagt en plastfolie 
som dampspærre, og over dampspærren ses der mineraluldsisolering. Ved brug af inspektions-
kamera ses det, at gipslaget over installationshulrummet ikke er gennemgående. Det ses at isole-
ringen hænger ned i dampspærren, hvor der også ses synlige fugtskjolder på dampspærren. 
 
[Foto: 'Dampspærre af plastfolie over gipsloft'] 
[Foto: 'Isolering hænger ned i plastfolie, synlige fugtskjolder'] 
 
Vurderinger og anbefalinger 
Det er [klagernes rådgivningsfirmas] vurdering, at der er forekomst af skimmelsvamp på undersi-
den af tagunderlaget samt i isoleringsmaterialet. Herudover er der konstateret høje middelværdi-
er for skimmelsvamp på både spær og opretnings-/påforingsspær. Indvendigt ses der fugtskadet 
organisk materiale og ved inspektion over loft er der konstateret skjolder på oversiden af damp-
spærren. 
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Det er åbenlyst uhensigtsmæssigt, at der over en årelang periode periodisk har været vandind-
trængen fra tagdækningen, og dette forhold vurderes at have påvirket tagkonstruktionens fugt-
forhold negativt. Det vurderes at forholdet er kraftigt forværret af at tagkonstruktionen er fejl-
konstrueret, dels ved at der er påforet på spær på tværs af den oprindelige spærretning, hvormed 
tagkonstruktions ventilationsforhold nedsættes, og dels ved at der konstateret to dampspærrefo-
lier i konstruktionen. Fra tagsiden er der konstateret en alufolie og under loft er der konstateret 
en plastfolie, der ses desuden mineraluldsisolering over plastfolien. Ved dobbelt dampspærre op-
står der risiko for kondensdannelser mellem dampspærrefolierne. 
 
[Klagernes rådgivningsfirma] vil anbefale at der foretages sanering og ombygning af tagkonstruk-
tionen. Det anbefales at tagfiner, påforede spær og tagisolering fjernes og at oprindelige spær sa-
neres for skimmelsvamp. Da der har været vand gennem loftet i flere områder og over længere 
tid anbefales det at lofter tages ned og isolering fjernes. Ved genopbygning anbefales det, at spær 
påfores i spærretningen, på den måde kan samme isoleringsmængde opnås og ventilationsspalte 
på min. 45mm. mellem isolering og tagunderlag sikres, således at der opnås jævn ventilation af 
hele tagkonstruktionen med træk fra tagfod til tagryg. Ved tagfod og tagryg skal der naturligvis 
sikres fri passage for ventilationen. 
 
Ved reetablering af lofter bør det sikres at der etableres en tætsluttende dampspærre. Som led i 
saneringen bør alle tidligere fugtpåvirkede pladematerialer fjernes. 
 
Registrerede fugtforhold i bygningen 

 
 

 
 
Måleenheder 

 
 
Forslag til skimmelsaneringen 
… 
Skimmelsaneringen 
• Tagplader, påforet spær og tagisolering, lofter, dampspærre og pladematerialer anbefales ud-

skiftet. Blivende materialer anbefales saneret for skimmelsvamp 
… 
Bilag 3: Laboratorieanalyse for skimmelsvampe – Mycometer Surface Fungi Test 
… 
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Kategori A: (Godkendelseskriterium for sanering.) 
Mycometer Fungi (MMF)-værdi ≤ 20 FLU. 
Omfang af skimmelsvampevækst er ikke højere end normalt baggrundsniveau. Dette er succeskri-
teriet for rengøringen af overflader kontamineret med skimmelsvampevækst. 
 
Kategori B: 21 < MMF-værdien ≤ 135 FLU. 
Omfanget af skimmelsvampevækst er højere end normalt baggrundsniveau. Dette er oftest på 
grund af en høj koncentration af sporer og hyfefragmenter fra støvaflejringer. I nogle tilfælde kan 
det være tegn på gammel skimmelsvampeskade (skimmelsvampevækst). 
 
Kategori C: MMF-værdi > 135 FLU. 
Omfanget af skimmelsvampevækst er højt og højere end normalt baggrundsniveau. Dette er på 
grund af skimmelsvampevækst på overfladen. 
… 
Bilag 4: Laboratorieanalyse for skimmelsvampe – Mycometer isoleringsmaterialer 
… 

 
 
Kategori A: Mycometer Fungi (MMF)-værdi ≤ 45 FLU. 
Niveauet af skimmelsvamp svare til et normalt forventeligt baggrundsniveau i isoleringsmateria-
let. 
 
Kategori B: 46 < MMF-værdien ≤ 135 FLU. 
Niveauet af skimmelsvamp er over det normalt forventelige baggrundsniveau i isoleringsmateria-
ler, men ikke højt nok til med sikkerhed at indikere skimmelvækst. Det kan skyldes høje koncen-
trationer af naturligt forekommende skimmesporer (som i støv og snavs) eller skimmelvækst i lave 
koncentrationer. 
 
Kategori C: MMF-værdi > 135 FLU. 
Niveauet af skimmelsvamp er højt over det normalt forventelige baggrundsniveau i isoleringsma-
terialer. Dette niveau indikerer, at der er vækst af skimmelsvamp i isoleringsmaterialet." 

 

Af udateret notat/tilbud fra klagernes entreprenør fremgår bl.a.: 

"Udskiftning af utæt, uventileret og skimmelsvampsramt taget 
… 
Priser 
Udvendig del af taget: 
Indhold i tilbud på Tagpap listedækning Tilbud #...490 
Stilladsgangbro + kran 
Levering og montering af stilladsgangbro. (op til 6 m i højden) 
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Tagpap stillads 0-35 gr. - op til 3,0 meter i højden til tagfod. (Hovedtag) 
Opsætning og nedtagelse af stillads, samt evt. dagsleje. 
Min. prisen på stillads er 20.000,- ex. moms i Jylland/Fyn og 25.000,- ex. moms. på Sjælland. 
Nedtagelse og bortkørsel af tagpap & underlag i højre side (90m2) (Hovedtag) 
Nedtagelse og bortkørsel af det eksisterende tagpap tag og det eksisterende undertag (træ) inkl. 
container. 
 
Isolering 
Fjernelse af eksisterende isolering, inkl. bortskaffelse. 
Ilægning af ny isolering 
 
6 stk Velux-inddækning. 
Levering og montering af ny udvendig veluxinddækning. (excl. indvendig lysning). Der tages for-
behold for at inddækninger stadigvæk kan leveres. 
 
Træunderlag på hældningstage. (Hovedtag) 
Levering og montering af nyt træunderlag. 
 
Afmontering og bortskaffelse af 50x 100 konstruktion 
Levering og montering af 50x 100 ovenpå eksisterende spær 
 
Afrensning med Boracol (skal besigtiges når taget er åbnet) 
 
2 x 25 x 150 mm sternbrædder (Hovedtag) 
Levering og montering af nye 2 x 25 x 150 mm - Sternbrædder tryk. imp. 
 
Indhold i tilbud på Tagpap listedækning Tilbud #...490 
 
1 stk Firkantet skorstensinddækning på tagpap tag. (Hovedtag) 
Levering og montering af ny firkantet skorstensinddækning. 
 
Listedækning pr. 100 cm. (Hovedtag) 
Levering & montering af ny 2-lags tagpapdækning. 
Levering og montering af icopal base underpap. 
Levering og montering af Icopal Top 500 P overpap (i brudte baner). 
Tagdækningen monteres som listedækning, med trekantslister pr. 1m. 
Montering af 30cm inddækningsstrimmel over trekantslister. 
Der ville kunne forekomme samlinger af tagpap banerne på tagfladen. (i brudte baner) 
Der monteres alu-fodstykker ved tagfod. 
Levering og montering af alu. sternkapsler på vindskeder. 
 
I alt kr. ex. moms 494.809,60 
 
Indvendig del af taget/ Lofter: 
Indvendigt op til dampspær og isolering er der 2 gipslofter med 7-10 cm afstand med mellemlig-
gende konstruktion. 
 
Hele etagen ryddes og fjernes til opmagasinering. 
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Rummene afdækkes og forsejles mod resten af huset 
begge lofter og konstruktionen nedtages. 
Elektriker kommer og demonterer strømmen i denne proces. 
Når alt er nede saneres og vaskes resterende overflader med boracol. 
Vi lasermåler til nye lofter og får rettet konstruktionen hvor der er forskellige svingende højder. 
Vi monterer en dampspær og bygger en nye konstruktion. 
Elektriker kommer og etablerer strøm modsvarende den tidligere belysning. 
Der monteres et nyt gipsloft, 2lags gips spartles 2 gange og mellem slibes 2 gange. 
Der laves lysninger til alle ovenlysvinder 
Derefter monteres glasfilt. Derefter males 3 gange. 
(Markedspris er over 1000 pr kvm uden spartel og maling som koster ca 50-70.000) 
 
Maling 48.000,00 
Elektriker: 40.000,00 
Tømrer: 195.000,00 
Sanering og flytning af møbler x 2 ? 
Vask & Maling af vægge efter etablering af nyt loft: 58.000,00 
Afrensning af behandling af gulve: 20.000,00 
 
I alt: kr 361.000,00 ex moms 
 
Ydermur i køkkenet mod vejen: 
Denne mur har modtaget vandet fra taget gennem en årrække. 
Der bankes hul ind til hurmuren og gammel isolering fjernes. 
Der ventileres og udtørres og nye isolering fyldes i og muren reetableres 
Der fuldspartles, flit og 3 gange maling. 
Inddækning rundt vinduet fjernes og ny lignende inddækning 
Produceres og monteres og males 
39.000,00 ex moms 
 
Samlet pris: 894.809,60 ex moms 
Inkl moms: 1.118.512,60 kr. 
 
Der er ikke medregnet genhusning eller skimmelsvamp sanering og resten af boligen samt af in-
ventar som bør gøres iht regler for dette. 
 
Mulige overraskelser/Tillægsordrer: 
Ved ekstraarbejde betales materialer og 349,00 kr. pr. time ex. moms. 
 
Tidsplan/tidsforbrug: 
Vi forventer at alt arbejdet er færdig udført indenfor 8-16 uger." 

 

Klagernes rådgivningsfirma har i rapport af 15/1 2025 bl.a. anført: 

"Fugt- og skimmelundersøgelse: 
Efter aftale med [den ene af klagerne] har [klagernes rådgivningsfirma] den 03-12-2024 gennem-
ført supplerende fugt- og skimmelundersøgelse med gennemgang af boligen indvendigt. 
… 
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Baggrund for undersøgelsen 
Det oplyses af kunden at der forekommer mistanke om skimmelsvamp i bl.a. tagkonstruktionen 
ved den nordlige del af huset. 
 
Formål med undersøgelsen 
[Klagernes rådgivningsfirma] er rekvireret til at udføre en ekstra gennemgang af boligen for sup-
plerende vurdering af skimmelsvamp og fugt. Undersøgelsen er foretaget som en indikationsun-
dersøgelse, hvor prøver og målinger er udtaget/foretaget repræsentativt i relevante konstruktio-
ner som supplement til tidligere udarbejdet rapport dateret 23/10 2024. Slutteligt er skadesårsa-
ger søgt klarlagt, og der er udarbejdet forslag til skadesudbedring af de konstaterede uhensigts-
mæssige forhold, som er observeret. 
… 
Sammenfattende konklusion 
Den sammenfattende konklusion af den supplerende undersøgelse er grundlæggende enslydende 
med tidligere rapport. Der er udtaget 2 stk. Mycometer-tests og 1 stk. DNA test for undersøgelse 
af indeklimaets påvirkning fra skimmelsvampene. 
 
Resultatet af DNA-analysen viser en forhøjet koncentration af skimmelsvampen Stachybotrys 
chartarum, der kan producere mycotoxiner og er formentlig ansvarlig for en del af de gener, der 
kan associeres med at opholde sig i en fugtig bygning. Arten vokser især på gipsplader eller tapet 
og kræver et højt og vedvarende fugtniveau over længere tid – typisk i forbindelse med ældre og 
større fugtskader. Se nærmere beskrivelse i bilag 4´s appendix på sidste side i denne rapport. 
 
Det skal bemærkes, at der ikke er gældende retningslinjer for, hvor længe man må opholde sig i 
bygninger med fugt- og skimmelproblematikker, og at evt. gener ved ophold også afhænger af 
brugernes følsomhed og/eller helbredsforhold. 
 
Som følge af ovenstående vurdering er det [klagernes rådgivningsfirmas] anbefaling, at der gen-
nemføres en skimmelsanering iht. SBI-anvisning 205 'Renovering af bygninger med skimmelsvam-
pevækst' Se Statens Byggeforskningsinstitut for detaljerede sikkerhedsforanstaltninger. Uddrag 
heraf i bilag 1, samt afsnit 'Forslag til skimmelsanering'. 
… 
Vurdering af prøveresultater 

 
 
Omfang og vurdering af skimmelsvampevækst 
Det er [klagernes rådgivningsfirmas] vurdering, at der i tagkonstruktionen kan være et samlet om-
fang, som kan overstige 6 m2, hvorfor den skimmelsvampemæssige belastning i boligen betegnes 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

37. 103595 

 

som meget høj jf. nedenstående tabel. Derudover er der vurderet omfattende vækst i køkkenfa-
cade mod vejen, som vurderes indenfor et omfang mellem 1 og 3 m2. 
 

 
 

 
 
Sundhedsfaglige anbefalinger i forhold til personers ophold i boliger. Kilde: Sundhedsstyrelsen 
(2009). 
I henhold til Sundhedsstyrelsens retningslinjer kan omfanget henføres til kategorien omfattende 
skimmelsvampeangreb, hvorfor anbefalingen fra Sundhedsstyrelsen varierer fra skærpet bolighy-
giejne til ophør med brug af bolig, alt afhængig af beboernes helbredstilstand, se Tabel 2. 
 

 
… 
Supplerende undersøgelse af bygningen 
Det er helt klart [klagernes rådgivningsfirmas] vurdering, at skadernes omfang er som beskrevet i 
tidligere rapport. Der er ved den supplerende undersøgelse foretaget fugtmålinger i køkkenloft 
samt facadevælg mod vejen som viser tydelige tegn på vandskade. Fugtmålingerne i loft lige un-
der ovenlysspot med fugtskjolder viser 41,1 % fugt, som betegnes som meget vådt. Fugtmålinger i 
ydervæg i køkken mod vejen igen med tydelige fugtskader i form af delaminering af MDF-
beklædning viser max. fugtmætning (99,9 % på måleinstrument) samt 80,7 % i træbjælke over 
vinduesparti. Væggen over og på siderne af vinduespartiet er simpelthen fugtmættet (>28 % 
træfugt). 
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Der er foretaget destruktivt indgreb i MDF-beklædning, hvor der er udtaget Mycometer-tests, og 
der er misfarvning som ligner tåresvamp bag MDF beklædningen. 
 
Vurderinger og anbefalinger 
[Klagernes rådgivningsfirma] vurderinger og anbefalinger er fortsat som beskrevet i tidligere rap-
port dat. 23/10 2024 på side 9 af 19. 
 
Med udtagelse af DNA-test er der påvist tilstedeværelse af skimmelsvampen Stachybotrys charta-
rum er efter [klagernes rådgivningsfirmas] vurdering en meget kraftig indikation for at vandska-
derne i loftet i og omkring køkkenet og den højtliggende stue har påvirket indeklimaet i beboelsen 
negativt, og derfor bør skimmelsaneres som beskrevet i tidligere rapport. 
 
Udtaget skimmelsvamp test: 
2 stk. Mycometer Surface Fungi-Test M1 udtaget på træbjælke over facadevindue i køkken, og M2 
udtaget på MDF pladebeklædning bag maling. Se bilag 3 
1 stk. DNA-Test D1 udtaget på overside højskab i køkken. Der henvises til bilag 4. 
 
[Foto: 'Køkkenloft med fugtstriber på loft'] 
[Foto: 'Fugtmåling i loft ved ovenlys, 41,1 %'] 
[Foto: 'Destruktivt indgreb midt over vinduesparti. Bemærk delaminering af pladebeklædning'] 
[Foto: 'Begyndende svampeangreb'] 
[Foto: 'Fugtmåling i bærende træbjælke over vinduesparti 80,7 % træfugt'] 
[Foto: 'Mycometertest M1 på træbjælke'] 
[Foto: 'Mycometertest M2 på MDF bag maling med synlig skimmel.'] 
[Foto: 'Fugtmåling i MDF pladebeklædning 99,9 % over vindue'] 
… 
Bilag 1: Laboratorieanalyse for skimmelsvampe – Mycometer Surface Fungi Test 
… 

 
 
Kategori A: (Godkendelseskriterium for sanering.) 
Mycometer Fungi (MMF)-værdi ≤ 20 FLU. 
Omfang af skimmelsvampevækst er ikke højere end normalt baggrundsniveau. Dette er succeskri-
teriet for rengøringen af overflader kontamineret med skimmelsvampevækst. 
 
Kategori B: 
21 < MMF-værdien ≤ 135 FLU. 
Omfanget af skimmelsvampevækst er højere end normalt baggrundsniveau. Dette er oftest på 
grund af en høj koncentration af sporer og hyfefragmenter fra støvaflejringer. I nogle tilfælde kan 
det være tegn på gammel skimmelsvampeskade (skimmelsvampevækst). 
 
Kategori C: 
MMF-værdi > 135 FLU. 
Omfanget af skimmelsvampevækst er højt og højere end normalt baggrundsniveau. Dette er på 
grund af skimmelsvampevækst på overfladen. 
… 
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Bilag 2: Laboratorieanalyse for skimmelsvampe – DNA-Test 
FORKLARING 
DNA prøver kan afsløre, om der findes mikroorganismer (skimmelsvampe) i støv, som kan stamme 
fra fugtskadede bygningsmaterialer eller skjulte vandskader. Mikrobiologisk materiale fra skjulte 
konstruktioner kan med tiden afgives til opholdszonen, hvor det sedimenterer med støvet. Resul-
tatet af DNA analysen er et udtryk for, i hvilken grad rummet er påvirket af mikrobiologisk materi-
ale. 
 
VURDERING OG KONKLUSION 
På baggrund af analyseresultaterne for prøven udtaget fra overkant køkkenskab, [adresse], vurde-
res det, at der er forekomst af skimmelsvamp i bygningen over normalt forventeligt niveau for 
tørre, rene og uskadede bygninger. Forekomsten af Stachybotrys chartarum er over normalt. 
 

 
 
Resultaterne for de enkelte arter/grupper er angivet som DNA-enheder pr. cm2. Inddelingen i 
klasse A-F bygger på interne referencer og er et udtryk for sandsynligheden for at bygningen er 
påvirket af atypiske skimmelsvampe. 
 
A-B  Artssammensætningen og af DNA-enheder er på normalt forventeligt niveau for tørre, rene 

og ikke fugtskadede bygninger 
C-D  Artssammensætningen og koncentrationen af DNA-enheder er på et lettere forhøjet til for-

højet niveau for tørre, rene og ikke fugtskadede bygninger 
E-F  Artssammensætningen og koncentrationen af DNA-enheder er på et højt over forventeligt 

niveau for tørre, rene og ikke fugtskadede bygninger 
 
Resultat 
Mængden af organismer pr. cm2 

 " 
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Af tilbud af 24/3 2025 fra tømrerfirma fremgår bl.a.: 

"Rep af Tag 
… 

 

 

 
 

" 

 

Selskabet har i mail af 27/5 2025 til klagernes advokat bl.a. anført: 

"Jeg skal hermed vende retur med ejerskifteforsikringens endelige vurdering og erstatningsopgø-
relse på vores skadesag …. Jeg skal beklage den lange ventetid, men jeg har afventet skriftligt til-
bud på udbedring, således at sagen kunne opgøres. 
 
Ejerskifteforsikringen har den 27. september 2024 truffet afgørelse vedrørende tagkonstruktionen 
på din klients ejendom. Af denne afgørelse fremgår det, at ejerskifteforsikringen dækker udlæg-
ning af et nyt lag tagpap, og dokumenterede følgeskader fra det utætte tagpap. Dette blev din kli-
ent bedt om at indhente tilbud på og fremsende, således at din klients erstatning ville kunne op-
gøres. 
 
Efterfølgende har du fremsendt et fornyet krav pålydende kr. 1.118.512,60 inkl. moms for udbed-
ring af din klients tagkonstruktion. Derudover gør du krav på skimmelsanering, genhusning og ud-
gifter til rapporter, midlertidig afdækning og undersøgelser. 
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For så vidt angår indholdet af de to skimmelrapporter der er indhentet efter afgørelsen den 27. 
september 2024, så ses der ikke at fremgå skader eller følgeskader som vurderes dækningsberet-
tigende under ejerskifteforsikringen. 
 
Af rapporten dateret 9. oktober 2024 fra [klagernes rådgivningsfirma] er der foretaget overflade-
prøver flere steder i tagkonstruktionen. [Klagernes rådgivningsfirma] vurderer at der ved udtag 
M2 og M3 alene konstateres over middel niveau af skimmel. Ved udtagning M1 og M1(isolering) 
ses der et højt niveau af skimmel. Der er dog alene tale om skimmel i tagkonstruktionen, som ikke 
er en del af beboelsen og en lukket konstruktion. Videre er det normalt forventeligt at der kan fo-
rekomme skimmel i et tagrum. Det fremgår af rapporten, at udtagningerne alene er et lokalt ud-
tryk for koncentrationen på prøvestedet, og ikke et udtryk for påvirkningen af indeklimaet i boli-
gen. 
 
Ligeledes blev der foretaget målinger af fugt i trækonstruktionen, og der blev ikke registreret fugt 
over forventeligt niveau for årstiden. 
 
Af rapporten dateret 15. januar 2025 fra [klagernes rådgivningsfirma] er der foretaget overflade-
prøver 2 steder og DNA prøve 1 sted indvendigt. Af overflademåling M2, der er udtaget på MDF 
pladen bag maling er der konstateret over middel niveau af skimmel. Af overflademålingen M1 
der er udtaget på vinduesoverliggeren inde i konstruktionen ses der et højt niveau af skimmel. 
Begge disse målinger er dog udtaget inde i selve konstruktionen, og ikke frit tilgængeligt under 
normale forhold, når konstruktionen er tillukket. Dertil er der tale om målinger i områder, hvor 
det er ubestridt at der har været vandindtrængen grundet utætheder i tagpappet og manglende 
udbedring heraf. DNA prøvet er udtaget på oversiden af reol/skab i køkkenet, som er en frit til-
gængeligt i beboelsen. Her er der alene konstateret skimmel lidt over normalt forventeligt niveau 
for rene, tørre og ikke skadede bygninger. Hvor ofte der er blevet gjort rent ovenpå reol/skabet i 
køkkenet kan have indflydelse på målingerne, idet alderen på støvet/renlighedsniveauet ikke er 
oplyst. [Klagernes rådgivningsfirma] gør gældende at der er store mængder af stachyborys charta-
rum, som påviser fugtskader, men der ses alene at være 21 organismer, svarende til 0,01 %, hvil-
ket ikke ses at være store og skadelige mængder. De skimmelsvampe med større udslag er 
aspergillus, penicillium og cladosporium som der alle forekommer naturligt i den danske natur. 
 
Dertil er der foretaget fugtmålinger indvendigt, som i det område optegnet af [klagernes rådgiv-
ningsfirma] fremstår med fugt efter vandindtrængen. 
 
Ejerskifteforsikringen afviser ikke, at der er trængt vand igennem dine klienters tagkonstruktion 
og ind i beboelsen. Dette er årsagen til, at forsikringen dækker montering af et nyt lag tagpap for 
at tætne tagkonstruktionen. Det er derfor forventeligt at der vil være fugt og mindre omfang af 
skimmel grundet dette. Ejerskifteforsikringen har ligeledes anerkendt at dække eventuelle følge-
skader der måtte stamme fra tagpappet, såfremt der måtte være konkrete følgeskader herfra 
som ligger ud over almindelig forventeligt niveau i en ældre bygning. Ud fra rapporterne ses der 
ikke at være skimmel ud over forventeligt niveau i en lukket tagkonstruktion, hvor vandindtræn-
gen har været kendt igennem en lang periode uden udbedring. Indvendigt ses der alene at være 
skimmel af forventeligt niveau, foruden ved lysningen til vinduet i køkkenet, som ejerskifteforsik-
ringen udskifter. 
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Der ses derfor ikke at være konstateret noget nyt eller nogle skader af dækningsberettigende om-
fang i rapporterne fra [klagernes rådgivningsfirma], som ejerskifteforsikringen ikke allerede har 
anerkendt. 
 
Ejerskifteforsikringen har ikke modtaget tilbud på det efterspurgte omfang fra din klient, hvorfor 
at ejerskifteforsikringen selv kontaktede en håndværker der skulle besigtige ejendommen for at 
afgive tilbud på det omfang der tidligere er anerkendt af ejerskifteforsikringen. Ligeledes blev om-
fanget af eventuelle følgeskader besigtiget og opgjort af håndværkeren. 
 
Ejerskifteforsikringen har nu modtaget tilbud på udbedring fra håndværkeren, der består af mon-
tering af et nyt lag tagpap, lokal udbedring af følgeskader ved lysningen omkring 1 veluxvindue 
samt følgeskader omkring køkkenvinduet. Ved begge vinduer udskiftes lysningen. 
 
For så vidt angår eventuelle andre følgeskader, så har håndværkeren ikke kunnet forholde sig her-
til ved besigtigelsen, idet der ikke var åbnet op ved udbedringsområdet. Når der bliver åbnet op i 
forbindelse med udbedring, kan det være at der viser sig andre følgeskader, som der ikke fremgår 
af tilbuddet. Ejerskifteforsikringen afviser ikke at dække andre eventuelle følgeskader som måtte 
være dækningsberettigende, men følgeskaderne kan ikke opgøres før der åbnes op ved udbedrin-
gen. Er dette tilfældet skal der fremsendes et tilbud på udbedring af følgeskader, billeder samt 
beskrivelse af omfang, så ejerskifteforsikringen kan forholde sig nærmere følgeskaderne, og om 
de er dækningsberettigende. 
 
For så vidt angår udgifter til presenningen, så kan jeg tilbyde at dække selve udgiften på 22.372,00 
kr. som økonomisk opgørelse for tabsbegrænsning, men eventuelle skader der måtte opstå på 
baggrund heraf, herunder bland andet manglende ventilation som der fremgår af håndværkerens 
forbehold, er ejerskifteforsikringen uvedkomne, og dækkes ikke af ejerskifteforsikringen. 
 
På baggrund af vedhæftede tilbud fra [tømrerfirma] kan erstatningen på nuværende tidspunkt 
opgøres således: 
Udbedring jf. tilbud tagpap    141.872,63 kr. 
Afskrivning jf. vilkår tabel H, indtil 24 år Afskrives med 7 %     -9.931,08 kr. 
Udbedring jf. tilbud følgeskader     20.381,25 kr. 
Pressening jf. tilbud fra …     22.372,00 kr. 
Selvrisiko (Er tidligere betalt)              -0,00 kr. 
I alt   174.694,80 kr. 
 
Erstatningen er opgjort til 174.694,80 kr. Næste skridt er nu, at du igangsætter udbedringsarbej-
det. 
… 
Konstateres nye skader i forbindelse med udbedringen, eller viser arbejdet sig i øvrigt mere om-
fattende end først antaget, skal vi kontaktes straks, så vi har mulighed for at vurdere det øgede 
omfang, inden merarbejdet igangsættes.  
… 
Erstatningsbeløbet udbetales, når der foreligger udspecificeret faktura på udført arbejde." 

 

Forsikringsbetingelserne indeholder bl.a. følgende bestemmelser: 

"4. Hvilke skader dækker forsikringen 
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… 
B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nærlig-
gende risiko for skader på de forsikrede bygninger eller bygningsdele. 
 
Ved bygningsskade forstås brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelse, ødelæggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsætter bygningernes værdi eller brugbarhed nævne-
værdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan være en skade. 
 
C Forsikringen dækker også, når der ud fra en byggeteknisk vurdering er nærliggende risiko for, at 
der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sættes ind med særligt omfattende 
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger. 
… 
20. Levetidstabeller 
… 

 
… 

 
… 

" 

 

 

Nævnet udtaler: 

Den forsikrede ejendom er opført i 1968 og er overtaget af klagerne den 1/10 2020. Huset har 

ensidig taghældning og tagpapbelægning. I den nordlige del af taget er der 6 Velux ovenlysvin-

duer. Klagerne anmeldte den 24/3 2021, at der under regnvejr trængte vand ind ved ovenlys-

vinduerne. Selskabet anerkendte at dække en udskiftning af ovenlysvinduerne, hvilket blev fo-

retaget i januar 2023. I januar 2023 anmeldte klagerne, at der fortsat trænger vand ind gennem 

den nordlige del af taget efter udskiftning af ovenlysvinduerne. Selskabet har tilbudt at dække, 

at der udlægges et nyt lag tagpap på det eksisterende på den nordlige del af taget. Selskabet 

har opgjort en erstatning på 174.694,80 kr. uden ny selvrisiko, hvilket omfatter udbedring af 

tagpap i henhold til tømrertilbud (141.872,63 kr.) med fradrag af 7 % aldersafskrivning (-



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

44. 103595 

 

9.931,08 kr.), udskiftning af lysninger indvendigt ved køkkenvindue og 1 ovenlysvindue i hen-

hold til tømrertilbud (20.381.25 kr.) og udgifter til presenning efter tilbud (22.372 kr.). Klagerne 

ønsker dækning for en fuldstændig udskiftning af taget og en indvendig skimmelsanering og har 

fremlagt et udbedringstilbud på 1.118.512,60 kr. Klagerne ønsker dækning for advokatbistand. 

 

Klagerne har anført, at der som følge af periodevis vandindtrængningen gennem taget over en 

årrække er sket følgeskader i form af udvikling af skimmelsvamp, hvilket selskabet har neglige-

ret. Skaden kan ikke udbedres ved blot at lægge et nyt lag tagpap. Klagerne har anført, at følge-

skaderne er dokumenteret i de sagkyndige erklæringer fra klagernes rådgivningsfirma, entre-

prenør, selskabets ingeniørfirma og taksator. Der er konstateret skimmelsvamp i tagkonstrukti-

onen og i isoleringen, og skimmelsvampen har et omfang, der påvirker indeklimaet. Der er kon-

stateret forhøjede skimmelværdier i indeklimaet. Klagerne har anført, at selskabet efter fast 

praksis skal dække udbedring af skimmelsvamp, når skimmelsvamp udgør en følgeskade af en 

dækningsberettigende skadeårsag på bygningen. Hertil kommer, at ventilationen i tagkonstruk-

tionen er mangelfuld på grund af fejlkonstruktion. Det nødvendige udbedringsarbejde er be-

skrevet i rapporterne, og klagerne har indhentet et entreprisetilbud. Klagerne har anført, at 

deres udgifter til presenning i alt har udgjort 35.872 kr., idet de har været nødt til at opsætte 

presenningen to gange. Klagerne har anført, at selskabet har trukket sagen i langdrag med ud-

sættelser og manglende svar, og at selskabet ikke har iværksat en tilstrækkelig reparation af 

skaden trods foreliggende rapporter. Dette har forværret følgeskaderne, hvilket ikke skal kom-

me klagerne til last. Klagerne har anført, at det har været nødvendigt at få advokatbistand hen-

set til karakteren af sagen og selskabets mangelfulde sagsbehandling. 

 

Selskabet har anført, at erstatningen er opgjort i overensstemmelse med forsikringsbetingel-

serne. Selskabet har ikke konstateret yderligere dækningsberettigende følgeskader end de an-

erkendte på lysninger ved køkkenvinduet og et ovenlysvindue. Der er ved de destruktive åbnin-

ger i tagkonstruktionen ikke konstateret forhøjet fugt, råd eller trænedbrydende svampe. I 

skimmelprøve M2 og M3 i tagkonstruktionen var der alene niveauer over middel, mens der i 

prøve M1 og M1-isolering sås et højt niveau af skimmel. Selskabet har anført, at der alene er 

tale om skimmel i tagkonstruktionen, der ikke er en del af beboelsen, og at det er forventeligt, 
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at der kan forekomme skimmel i en lukket tagkonstruktion. Skimmelmålingerne i beboelsen 

viser ikke skimmelniveauer, der udgør bevis for en følgeskade. Selskabet har anført, at klagerne 

skal kontakte selskabet straks, hvis der under udbedringsarbejdet konstateres nye skader. 

 

Det fremgår af mail af 16/3 2023 fra selskabet til klagerne, at "Efter taksators besigtigelse vur-

deres det, at skadeårsagen oprindeligt ikke har skulle findes i - og omkring velux vinduerne, 

men kommer som følge af tagpappens (tagets) stand. Tagpappen fremstod ved besigtigelsen 

flere steder med revnedannelser og tegn på utætheder. Udskiftning af velux vinduerne har der-

for ikke haft en egentlig effekt, da årsagen ikke har skulle findes heri. Forholdet er omfattet af 

dækning, da skadebegrebet jf. betingelser opfyldes. Vedhæftet er foto fra taksators seneste 

besigtigelse. Det røde markerede område er hvor der ydes dækning for pålægning af nyt lag 

tagpap, præciseret til lægning af nyt lag ovenpå det gamle tagpap". 

 

Det fremgår af udateret notat fra klagernes entreprenør, at "taget er utæt og der kommer vand 

ind når det regner. Ved to vinduer har det været af en sådan grad at, der trængte vand ind i 

køkkenet/stuen som dryppede ned på gulvet. Ved resterende vinduer kan vi observere at der 

render vand ned langs taget indenfor som danner skjolder på loftet. … fra udskiftning til nu, har 

vi bemærket at problemet nærmere har flyttet sig til et andet sted på taget, ligesom der er en 

tydelig vandskade ud fra en lyskilde i køkkendelen. … For at løse problemet så skal der laves et 

nyt tæt tag. Men den mere alvorlige del er hvilke følgeskader er der, efter gentagne vandskader 

over en årrække? Der er utvivlsomt våd isolering i taget og sikkert steder på dampspærre, hvor 

der er vandpytter, der er sikkert også skimmelsvamp under udvikling. Denne følgeskade skal 

selvfølgelig undersøges og udbedres, da den ellers kan eksplodere rent økonomisk. … 1. Ned-

tagning af tagpap og åbning af eksisterende tag. Fjernelse af våd isolering og vådt træ og repa-

ration af utætheder i dampspær. Ny isolering. 2. nyt fast undertag etableres 3. Nyt listebeklædt 

tagpap 4. Indvendigt: Alle velux lysninger skal skiftes og hjørnelister mod loft etableres. Loft 

spartles, filt og 2 x maling. Ved siden af selve skaden, anbefaler jeg bygherre at sikre at taget er 

ordentligt ventileret". 
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Det fremgår af rapport af 5/9 2024 fra selskabets ingeniørfirma, at der blev foretaget åbninger i 

tagkonstruktionen med stiksav. I åbning1 over øverste række ovenlysvinduer sås skimmelvækst 

jævnt fordelt på hele den åbnede del af tagpladen. I åbning2 mellem de to rækker ovenlysvin-

duer og ved siden af skorstenen sås ligeledes skimmelvækst på både tagkrydsfiner og tværbjæl-

ke og med højere intensitet end i åbning1. I åbning3 under nederste række ovenlysvinduer var 

der også skimmelvækstområder, men med markant lavere intensitet. Den relative luftfugtighed 

i isoleringslaget var 47,8 % ved 25,6 °C (normalt for årstiden) i åbning1, 56 % ved 27,2 °C (forhø-

jet) i åbning2 og 51,8 % ved 31,5°C (forhøjet) i åbning3. Træfugtniveauet i tagpladen blev målt 

til under 8 % i åbning1, ca. 10,7 % i åbning2 og ca. 10,3 % i åbning3. I alle tre åbninger var luft-

spalten mellem isoleringslag og underside af tagplade ca. 50 mm. I åbning1 og 2 kunne der kon-

stateres tværgående bjælker under tagpladen, som forhindrede luftpassage fra tagfod til tag-

ryg. I åbning3 var der ikke tværgående bjælker. Der blev foretaget en åbning4 i tagudhænget, 

hvor der kunne konstateres åben forbindelse og dermed mulighed for luftpassage på oversiden 

af isoleringslaget via åbninger i tagudhænget. Der blev registeret to taghætter i tagfladen på 

hver side af skorstenen i midten.  

 

Det fremgår af ingeniørfirmaets vurderinger og konklusion, at "de konstaterede skimmelsvam-

peforekomster ved åbning 2 og 3 er opstået som følge af en kombination af vandindtrængen 

omkring ovenlysvinduer og utilstrækkelig ventilation af tagkonstruktionen. Fugtmålingerne in-

dikerede forhøjet fugt i isoleringslaget både ved åbning 2 og 3. Skimmelsvampeforekomsterne 

ved åbning 1 er sandsynligvis alene forårsaget af manglende ventilation af tagkonstruktionen. 

Fugtmålingerne i isoleringslaget viser et normalt niveau. Den manglende ventilation vil alene i 

de kolde perioder resultere i kondensdannelse, og kun på de tidspunkter vil det give udslag i 

fugt-målingerne. Den valgte ventilationsløsning på den øverste del af tagfladen med en tvær-

ventilation via tagudhængene vurderes ikke at tilvejebringe den nødvendige ventilationskapaci-

tet da luften ikke naturligt udskiftes via den termiske opdrift som ses ved en ventilationsløsning 

via tagfod og tagryg. Ved det nederste hjørne af taget mod nordøst fungerer ventilationen hel-

ler ikke efter hensigten da ventilationsspalten blokeres både af ovenlysvinduer og tværbjælker-

ne på den øverste del af tagfladen. Vi vurderer, at problemerne med vandindtrængen omkring 

vinduerne har givet lokale skader i form af skimmelsvampevækst i områderne langs alle oven-
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lysvinduer og i den nederste del af tagfladen under nederste række af ovenlysvinduer, da byg-

ningsdele i disse områder er blevet udsat for opfugtning igennem en længere periode. Vi vurde-

rer endvidere at de konstaterede skimmelforekomster er i et omfang og karakter, at der er stor 

risiko for påvirkning af indeklimaet i boligen. Belastningsrisikoen er bedømt ud fra SBi anvisning 

274 Skimmelsvampe i bygninger (2020) som definere at > 6 % vækstudbredelse i et paralleltag 

er forbundet med 'Meget høj' risiko for skimmelsvampebelastning. På baggrund af ovenstående 

forhold anbefaler vi at der gøres tiltag som fjerner denne potentielle indeklimapåvirkning ved 

dels at nedbringe skimmelsvampeforekomsterne i tagkonstruktionen og dels at fjerne årsagen 

til at de er opstået". 

 

Det fremgår af ingeniørfirmaets forslag til handlingsplan, at "I Litra B [tagfladen med de 6 oven-

lysvinduer] fjernes tagpap, tagkrydsfiner, tværbjælker og isolering i sin helhed. Fugtskadede 

lysningsplader ved ovenlys demonteres og kasseres. Såfremt der konstateres synlige misfarv-

ninger på oversiden af gipslofterne, udskiftes disse også. Tilbageværende spær skimmelsaneres 

og oversiden af dampspærren støvsuges grundigt. Dampspærren i loftet kontrolleres og repare-

res/tætnes i nødvendigt omfang. Der udlægges ny isolering op til en højde hvor det sikres at der 

stadig er min. 50 mm luftspalte fra overside af isolering til underside af de nye tagplader. Det 

ventilerede hulrum skal have forbindelse hele vejen fra tagfod til tagryg. I de spærfag hvor luft-

strømmen er blokeret af eksempelvis ovenlys eller skorsten indsættes taghætter således at den 

termisk drevne luftstrøm sikres." 

 

Det fremgår af udateret taksatorrapport efter den fælles besigtigelse med ingeniørfirmaet, at 

"Årsag til skimmel er efter min vurdering vandindtrængen fra den utætte tagbelægning, fordi 

det var meget lokalt, der var fugtskader på lysninger indvendigt men ikke alle, de fleste kan 

spartles og males. Ventileringen er ikke optimalt, men overholder BR 66 efter min vurdering. … 

Den bemærkelsesværdig måde spær var vendt på ved udskæring 3, er efter min vurdering fordi 

der har været et udhæng over køkkendøren der er indlemmet i beboelsen i dag, det var i dette 

område der var mindst skimmel, så ventilationen må være tilstrækkelig. … Årsag til FT har rev-

ner rundt om lysninger er at de er lavet i et andet materiale end gipsloft, dette er et helt alm. 
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forhold, der var dog skader efter vand 2-3 steder ved forrige besigtigelse. Her ses de er lavet i 

spånplader." 

 

Det fremgår af rapport af 23/10 2024 fra klagernes rådgivningsfirma, at der ved de destruktive 

åbninger sås misfarvninger. Der blev taget skimmelprøver, som på underside af krydsfiner og i 

isoleringen i taget viste kategori C og på spær viste kategori B. Målinger for træfugt viste ikke 

fugtniveauer over det forventede for årstiden. Indvendigt sås synlige løbere fra vand i lofter og 

plademateriale ved Velux-vinduer og synlig fugtskade i bund af loft ved overgang til facade, 

hvor der måltes meget høje værdier for fugt. Ved øvrige målinger i loft blev der registeret tørt. 

Det er firmaets vurdering, at der er forekomst af skimmelsvamp på undersiden af tagunderlaget 

samt i isoleringslaget, og herudover er der høje middelværdier for skimmelsvamp på spær. 

Skimmelsvampen forekommer i et arealmæssigt stort omfang. Det er åbenlyst uhensigtsmæs-

sigt, at der over en årelang periode har været periodisk vandindtrængen fra tagdækningen, og 

dette vurderes at have påvirket tagkonstruktionens fugtforhold negativt. Det vurderes, at for-

holdet er forværret af, at tagkonstruktionen er fejlkonstrueret. Dels er der påforet på spær på 

tværs af den oprindelige spærretning, hvormed ventilationen nedsættes. Dels er der to damp-

spærrer i konstruktionen, henholdsvis plastfolie over gipsloft og alukraft under tagisolering, 

hvilket giver risiko for kondens mellem folierne. Firmaet anbefaler, at tagfiner, påforede spær 

og tagisolering fjernes, og at oprindelige spær skimmelsaneres. Da der har været vand i loftet i 

flere områder, anbefales det, at lofter tages ned, og at isolering og dampspærre fjernes/skiftes. 

Ved genopbygningen skal spær påfores i spærretningen, så der opnås jævn ventilation fra tag-

fod til tagryg. 

 

Det fremgår af rapport af 15/1 2025 fra klagernes rådgivningsfirma, at der er gennemført sup-

plerende fugt- og skimmelundersøgelse indvendigt i boligen. Mycometertest viste B – middel 

niveau af skimmelsvamp på MDF-beklædning bag maling og C – højt niveau af skimmelsvamp 

på vinduesoverligger i køkken. Fra overside af skab i køkken fandtes forekomst af skimmel lidt 

over normalt forventeligt niveau for tørre, rene og ikke-skadede bygninger. DNA-analysen viser 

en forhøjet koncentration af skimmelsvampen Stachybotrys Chatarum, hvilket er kraftig indika-

tion for vandskade. Det samlede DNA-analyseresultat viser niveau C på en skala fra A-F. Firma-
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ets konklusion er grundlæggende enslydende med den første rapport. Firmaet vurderer, at der i 

tagkonstruktionen kan være et samlet omfang af skimmelsvamp, der overstiger 6 m2, hvorfor 

den skimmelsvampemæssige belastning i boligen betegnes som meget høj, jf. SBI-anvisning 

274/2020. Der er ved den supplerende undersøgelse foretaget fugtmålinger i køkkenloft og 

facadevæg, der viser tydelige tegn på vandskade. Firmaets anbefalinger til udbedringsarbejder 

er uændrede i forhold til den første rapport. 

 

Nævnets flertal udtaler: 

Nævnets flertal bemærker, at det er klagerne, der har bevisbyrden for rigtigheden og størrelsen 

på deres erstatningskrav, herunder at der er tale om dækningsberettigende følgeskader i videre 

omfang end anerkendt af selskabet. 

 

Efter en gennemgang af sagen finder flertallet, at klagerne ikke har bevist, at de har krav på 

yderligere erstatning end opgjort af selskabet. Nævnet kan ikke kritisere selskabets afgørelse. 

 

Flertallet har blandt andet lagt vægt på, at klagerne ikke har sandsynliggjort, at selskabets løs-

ning med pålægning af et nyt lag tagpap oven på det eksisterende lag tagpap på tagdelen med 

de 6 ovenlysvinduer ikke vil være tilstrækkelig til at gøre taget funktionsdygtigt. 

 

Flertallet har videre lagt vægt på, at klagerne ikke har bevist, at der er dækningsberettigende 

følgeskader i tagkonstruktionen som følge af vandindtrængen gennem taget. For så vidt angår 

indvendige følgeskader har selskabet anerkendt skadeudbedring ved køkkenvindue og 1 oven-

lysvindue. 

 

Flertallet har i den forbindelse lagt vægt på de foreliggende sagkyndige undersøgelsesresulta-

ter. Der er udført destruktive åbninger i taget, hvor der ikke er fundet tegn på fugtnedbrud i 

trækonstruktionerne eller målt uacceptable fugtniveauer. For så vidt angår skimmelsvamp er 

der efter flertallets vurdering ikke påvist skimmelforekomster, der statuerer en dækningsberet-

tigende skade, idet det ikke er bevist, at skimmelforekomster i den lukkede tagkonstruktion har 

nævneværdig betydning for boligens indeklima. 
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På denne baggrund finder flertallet, at det heller ikke er bevist, at de konstruktionsmæssige 

forhold ved taget i forhold til ventilation og dobbelt dampspærre i sig selv udgør dækningsbe-

rettigende skader i forsikringens forstand. 

 

Henset til sagens udfald finder flertallet, at der ikke er grundlag for at pålægge selskabet at 

dække klagernes udgifter til advokat. 

 

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

 

Flertallet bemærker, at klagerne kan kontakte selskabet på ny, hvis der konstateres yderligere 

skade på ejendommen. Nævnet har ikke taget stilling til klagernes krav i forhold til presenning, 

idet klagerne ikke har godtgjort, at de har afholdt udgifter, der overstiger selskabets erstatning 

for presenning. 

 

Nævnets mindretal udtaler: 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnets mindretal, at klagerne har bevist, at selskabets 

erstatningsopgørelse er utilstrækkelig. Mindretallet finder, at selskabet skal dække en skade-

udbedring i henhold til forslagene til handlingsplan, der fremgår af rapport af 5/9 2024 fra sel-

skabets ingeniørfirma og rapporter af 23/10 2024 og 15/1 2025 fra klagernes rådgivningsfirma. 

Selskabet skal genoptage sagsbehandlingen med henblik på at opgøre klagernes erstatning.  

 

Mindretallet har blandt andet lagt vægt på, at selskabets ingeniørfirma, klagernes rådgivnings-

firma og klagernes entreprenør i rapporterne i det væsentlige samstemmende har vurderet, at 

det er nødvendigt at fjerne tagkonstruktionen oppefra på den berørte del af taget, at foretage 

sanering og at opbygge en ny konstruktion. De sagkyndige vurderinger er underbygget af de-

struktive undersøgelser, fugtmålinger og udtagelse af skimmelprøver i tagkonstruktionen og 

indvendigt i boligen. Undersøgelsesresultaterne understøtter efter mindretallets vurdering det 

udbedringsbehov, der anbefales i rapporterne. 
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Mindretallet har videre lagt vægt på, at skaden blev anmeldt i marts 2021 relativt kort tid efter 

overtagelsen, og at taget således har været utæt i en årrække. Hertil kommer blandt andet, at 

der er konstateret nedsat ventilation i tagkonstruktionen, idet påforing af spær er sket "på 

tværs" og spærrer for ventilationen fra tagfod til tagryg. 

 

Mindretallet finder efter en samlet vurdering, at selskabet skal dække klagerens rimelige og 

nødvendige udgifter til advokatbistand med et skønsmæssigt fastsat beløb på 15.000 kr. inklu-

sive moms, jf. forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3. 

 

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

 

Der træffes afgørelse efter stemmeflertallet. 

 

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

Klagerne får ikke medhold. 

 

Klagegebyret tilbagebetales, idet selskabet den 27/5 2025 efter klagen til nævnet har tilkendt 

klagerne yderligere erstatning. 

 

Hans-Jørgen Nymark Beck 

 


