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Den 16. september 2020 blev i sag nr.  93875: 
 
 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
Dansk Boligforsikring A/S 
Kanalstræde 10, 1. Sal 
4300 Holbæk 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. I klageskema af 20/6 2019 til nævnet har klagerens 

rådgiver bl.a. anført:  

"Kort redegørelse for sagen 
Som rådgiver for [klageren] indbringer jeg hermed en klage over Dansk Boligforsikring (DBF) i en 
ejerskiftesag. 
 
[Klageren] overtog ejendommen … i februar 2019. Den ejerskifteforsikring, som han købte ifm. 
handlen er en 10 årig udvidet ejerskifteforsikring hos DBF. 
 
[Klageren] har den 20.3.2019 anmeldt manglende ventilation i krybekælderen/kælderen, idet 
ventilationsristene af sælger var tillukkede og derfor er der opstået en opfugtning, der er ud over 
det almindelige og forventelige, da fugten ikke kunne bortventileres på almindelig vis gennem 
ventilationsristene, når disse er lukket til. 
 
Der er følgeskader i form af skimmelsvampevækst, rådskader og andre slags svampeskader i kry-
bekælderen og de tilstødende konstruktioner/etageadskillelsen over krybekælderen m.m. 
 
[Klageren] har tidligere haft affugtet for at begrænse skaderne, men har endnu ikke modtaget no-
get svar fra ejerskifteforsikringen i forhold til dækning. 
… 
[Klageren] har tidligere også henvendt sig telefonisk for at få fremdrift i skadesagen. 
 
Ved besigtigelsen oplyste taksatoren, at ekspeditionstiden normalt var på 1 måned efter besigti-
gelsen, men at han ville henstille til skadeafd. om at prioritere sagen, fordi det ikke er muligt at 
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benytte det meste af stueetagen på grund af skaden. Der er uanset dette ikke sket den priorite-
ring, som han blev stillet i udsigt. 
 
Den manglende ventilation på grund af tildækkede ventilationsriste er ikke oplyst i tilstandsrap-
porten. Følgeskaderne er heller ikke nævnt i tilstandsrapporten. Allerede af disse grunde bør ejer-
skifteforsikringen erstatte forholdet. 
 
[Klageren] har opmagasineret en stor del af sine indbogenstande i den tilhørende værkstedshal, 
men det er ikke optimalt til opbevaring, da der kan tilføres fugt. Han havde ikke forestillet sig, at 
han 3 mdr. efter anmeldelsen endnu ikke havde modtaget svar på dækningsspørgsmålet fra DBF. 
 
[Klageren] bor interimistisk på feltfod på 1. salens få m2 og kan ikke få indrettet vinkelstuen over 
krybekælderen/kælderen, idet gulvet i stuen over krybekælderen/kælderen er eftergivende flere 
steder. Vinkelstuen og køkkenet over kælderen udgør stort set hele stueplanet på nær entre og 
badeværelse. 
 
Alle de ønskede/nødvendige bilag er sendt til DBF ved sagens opstart. 
 
Hvad vil du konkret opnå hos selskabet? 
At få erstattet det anmeldte forhold med manglende ventilation og følgeskaderne heraf, fordi 
dette bør være omfattet af ejerskifteforsikringen. 
 
Udbedring af skimmelsvampevækst, rådskader og andre svampeskader i krybekælderen og tilstø-
dende konstruktioner, herunder etageadskillelsen ønskes betalt af ejerskifteforsikringen. 
 
Følgeudgifter så som blandt andet opmagasinering af møbler i udbedringsperioden, kvalitetssik-
ringsrapport udført af specialistfirma efter udbedring af diverse svampeskader i krybekælde-
ren/kælderen, eget udført arbejde m.m." 

 

Klagerens rådgiver har i klage af 5/9 2019 til nævnet bl.a. anført: 

"Skadebehandlingen hos DBF undrer min klient. DBF har siden den første besigtigelse den 1. april 
2019 været klar over, at min klient ikke kan indrette stueetagen og bor på få m2 på 1. salen og 
indbo opmagasineret i maskinhallen nu gennem det sidste halve år. Maskinhallen ligger ved siden 
af boligen. Hallen er ikke udført til opbevaring af møbler, så møblerne har ikke godt af, at henstå i 
hallen trods de er tildækket. 
 
Det har været et helt urimeligt langt skadesagsforløb både før og under ankenævnsbehandlingen 
ste i forhold til min klient.  
 
Tidslinie 
12.3.2019 – forholdet med krybekælderen blev anmeldt til DBF 
22.3.2019 – mail fra DBF med oplysning om, at sagen var sendt til taksator 
1.4.2019 – taksator besigtiger og vil forsøge at få prioriteret sagen gr. omstændighederne 
2.4.2019 – mail fra min klient til DBF 
20.5.2019 – mail fra DBF om, at de vil gennemgå tilbagemeldingen fra taksatorens besøg 1.4.2019 
3.6.2019 – min klient ringer til DBF og rykker for en afgørelse 
13.6.2019 – min klient skriver og rykker for en afgørelse. Han gør obs på opmagasineringen 
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1.7.2019 – klage til Ankenævnet for Forsikring 
23.7.2019 – mail fra DBF med dækningssvar og et utilstrækkeligt udbedringsforslag 
23.7.2019 – vi sender OBH`s rapport til DBF via sagsportalen hos Ankenævnet for Forsikring 
30.7.2019 – mail fra DBF, som vil forelægge OBH`s rapport for deres byggekonsulent 
9.8.2019 – DBF svarer Ankenævnet for Forsikring 
20.8.2019 – Ankenævnet frigiver DBF`s svar på klagen i sagsportalen 
20.8.2019 – min klient venter fortsat på en rimelig og fornuftig vurdering af det anmeldte forhold. 
29.8.2019 – taksator besigtiger revner og udendørs trappe, men afviser at genbesigtige krybekæl-
deren eller drøfte sagen/kravene i den forbindelse. Taksator henviser til hovedkontoret/ sagsbe-
handleren hos DBF. 
 
Fra den 12. marts 2019 og frem til i dag den 29. august 2019 er der gået 170 dage, altså omkring 6 
måneder, hvor min klient har boet på få m2 med nødtørftigt indbo omkring sig på 1. salen og med 
resten af indboet opmagasineret i maskinhallen og et ryddet stueplan, da møblering (belastning) 
kan få gulvet til at bryde sammen, hvilken mulig sammenstyrtning DBF har anerkendt den 23. juli 
2019. 
 
Min klient har efter taksators besøg den 29. august 2019 mistet troen på, at DBF møder op, tager 
dialogen og får udarbejdet den rimelige og nødvendige skadeopgørelse ud fra de anvisninger og 
konstateringer, der fremgår af OBH`s rapport. Uanset DBF har rapporten fra OBHI og oplyser at 
den vil blive forelagt taksatoren, er der ingen bemærkninger til skadens omfang og udbedring i 
klagesvaret dateret 9. august 2019. 
 
Af den grund må min klient opretholde sin klage over DBF, idet sagen fortsat ikke er løst tilfreds-
stillende. 
 
Det dækningstilsagn der kom fra DBF efter mere end 4 måneder er ikke tilstrækkeligt til, at ud-
bedre skaden. 
 
Efter yderligere 2 måneder er der fortsat ikke en afklaring fra DBF på den dokumentation for, at 
skadens omfang og udbedring er større end den tilbudte dækning fra DBF. Min klient blev lovet en 
vurdering efter OBHI`s rapport, som han ikke har modtaget. 
 
Senest er dialogen afvist af DBF den 29. august 2019 af den besigtigende taksator – der også i sin 
tid besigtigede krybekælderen - og dialogen blev henvist til skadebehandleren fra DBF, som ikke 
vender tilbage trods løfte herom. 
 
Klagen drejer sig derfor dels om sagsbehandlingstiden, som har været ekstremt unødigt langstrakt 
og dette skyldes alene omstændigheder hos DBF, dels over afgørelsen fra den 23. juli 2019, som 
er forkert og helt utilstrækkeligt udbedringsmæssigt. 
 
Allerede ved taksatorens besigtigelse må det have stået ham klart, at der var tale om en større 
skade, der krævede omfattende udbedringer. 
 
Det er imidlertid ikke dèt resultat, som DBF meldte ud den 23. juli 2019. Her er svaret, at to ned-
brudte bjælker i krybekælderens sydvestlige del udskiftes, fordi deres bæreevne er tvivlsom. Ud-
skiftningen kan formentlig ske ved at etablere huller i soklen, der tillader bjælkerne føres ind ude-
fra.  
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Den løsning lader sig ikke føre praktisk ud i livet al den stund, at huset i sin konstruktion ikke er 
snorlige, så der vil skulle ske tilpasninger og opklodsninger i et omfang, der vil få betydning for 
stabiliteten/holdbarheden. Endvidere er huset konstateret med sætningsskader, som i øvrigt også 
er anmeldt til DBF i en anden skadesag, hvilket også betyder, at udbedringsforslaget bliver ureali-
stisk også af den grund. 
 
Affugtning og skimmelsanering tager DBF ikke højde for og niveauet er langt over, hvad min klient 
med rette kan forvente i krybekælderen. Niveauet bør nedbringes til, hvad der er almindeligt og 
forventeligt for en krybekælder med en velfungerende ventilation og ventilationen bringes i orden 
og følgeskaderne udbedres. 
 
At der var råd og svamp i krybekælder og etageadskillelse mod stueplan samt risiko for en egent-
lig gennemtrædning af stuens gulv blev ikke beskrevet i tilstandsrapporten, uanset der er en til-
gængelig krybekælder med to indgange og man kan fint bevæge sig inden i den, hvilket taksato-
ren og OBH har gjort ved deres respektive undersøgelser. 
 
Vi beder om, at ankenævnet i deres kendelse vurderer følgende: 
1. Er det i overensstemmelse med god forsikringsskik, at DBF har en sagsbehandlingstid inden de-
res første og ikke omfangsmæssigt korrekt vurderede afgørelse på 133 dage eller omkring 4½ må-
ned? 
 
Vi beder ankenævnet lægge OBHI`s rapport til grund ved behandlingen af klagen 
Idet DBF ikke har afvist eller på anden måde kommenteret på indholdet af OBHI`s rapport siden 
23. juli 2017, må vi kunne lægge til grund, at DBF er enige i omfanget af skaden og dens udbed-
ring. 
 
Vi beder om betaling af opmagasinering og rengøring af indbo 
Min klient har for længe siden bragt spørgsmålet om opmagasinering på bane, idet møblerne ikke 
har godt af, at stå opmagasineret i maskinhallen. Sensommer og efterår er typisk mere fugtige 
end sommermånederne og indboet tåler ikke fugt. 
 
Uanset min klient har henvendt sig med et krav om opmagasinering, se min klients mail fra den 
13. juni 2019, hvor han igen gør opmærksom på problemet med indboet, der ikke kan stå på 1. sa-
len. 
 
Det er således hastende og nødvendigt at opmagasinere de indbogenstande, der står i maskinhal-
len og de kan ikke stå der længere uden, at de tager yderligere skade. Derfor har min klient et 
krav om, at disse møbler rengøres efter det meget lange ophold i maskinhallen og opmagasineres 
korrekt under de rette forhold, idet udbedringen kommer til at tage skønnet ikke under 2 måne-
der, hvis DBF nu realitetsbehandler skadesagen og dens klage. 
 
Skadebegrænsning/affugtning 
Min klient har udført skadebegrænsning, som generelt anbefalet af DBF og han har arrangeret af-
fugtning i en periode for, at begrænse yderligere udvikling. Affugtningen måtte dog tages ned, da 
afløbet – hvor dette var etableret ved – skulle tages op og udskiftes. 
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Der har siden stået åbent kældervindue for at bidrage til ventilationen af krybekælderen, mens 
min klient har ventet på svar fra DBF. 
 
Bistand til rådgiver 
Endelig har min klient en udgift til min bistand for perioden 27. marts 2019 og frem til sagen ind-
bringes for ankenævnet, idet jeg har gjort min klient opmærksom på, at bistand under anke-
nævnsbehandlingen som udgangspunkt ikke kan kræves betalt af DBF. 
 
Ligeledes heller ikke min deltagelse i første møde med taksator. 
 
Jeg har registreret 4½ time på sagen fra den 19. juni 2019 til og med den 29. august 2019, hvor jeg 
mødte op ved taksators besøg på ejendommen i tillid til, at den interne lovede drøftelse havde 
fundet sted, så vi kunne drøfte krybekælderen og følgeskaderne med taksator ved besigtigelsen af 
revner og udvendig trappe. 
 
Min timepris er 1.500 kroner x 4,5 time = 6.750 kroner for det arbejde, som ikke relaterer sig til 
ankenævnsbehandlingen. Min klient betaler selv det honorar, der ligger herudover. 
 
I det omfang, at DBF er indstillet på, at mødes på ejendommen i næste uge, gør jeg obs på, at jeg 
deltager ved mødet og bistår min klient, så vi derigennem får sagen afgjort og afsluttet hurtigst 
muligt. Tidsforbruget til dette møde vil vi medtage over for DBF. 
 
Udgiften til OBH Ingeniørservice 
Min klient vil få en udgift til OBH Ingeniørservice og venter i øjeblikket på fakturaen. Vi skønner, at 
undersøgelsen koster omkring 12-15.000 kroner. Min klient ønsker udgiften til OBH betalt af DBF. 
 
Hvad sker der nu i sagen fra min klients side 
Vi venter nu på, at DBF nu vender tilbage med et meget hurtigt svar på, om de ønsker at mødes 
på ejendommen i næste uge – alle dage på nær mandag er en mulighed for min klient og mig. 
 
Ønsker DBF ikke at mødes på ejendommen til en dialog og afklaring af det videre forløb venter vi 
på, at ankenævnet vurderer om min klient har haft grund til at klage over sagsbehandlingen, der 
har varet siden 12. marts 2019. 
 
Endvidere venter vi også på, at ankenævnet tager stilling til, om nævnet kan tilslutte sig, at det 
meddelte udbedringsomfang fra DBF, som min klient langt om længe modtog under ankenævns-
behandlingen, er helt utilstrækkeligt i henhold til den rapport fra OBHI, som vi sendte som svar på 
DBF`s tilbud om dækning." 

 

Selskabet har i brev af 22/11 2019 til nævnet bl.a. anført: 

"I nærværende klagesag kan det oplyses, at Dansk Boligforsikring i juli måned meddelte dækning 
til det påklagede forhold, men at erstatningen fortsat ikke er opgjort. 
 
Skadebehandleren anmodede i forbindelse med dækningstilsagnet om, at der blev indhentet et 
tilbud. Siden har skadebehandleren intet modtaget fra klager/klagers rådgiver, på trods af, at der 
efterfølgende har været korrespondance om andre anmeldte forhold og, at ejendommen også har 
været besigtiget flere gange i forbindelse med nye skadeforhold. 
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Det kan oplyses, at ejendommen senest er blevet besigtiget d. 8. november 2019. 
 
Jeg har foreholdt skadebehandleren klagers rådgivers utilfredshed med, at rapporten fra OBH til-
syneladende ikke er blevet inddraget i selskabets afgørelse. 
 
Skadebehandleren oplyser, at den rapport, der iht. e-mail af 30. juli 2019 skulle forelægges for be-
sigtigelseskonsulenten, er en anden rapport, som vedrører et andet skadeforhold. Den rapport 
der henvises til er udarbejdet af … v/bygningskonstruktør …, hvilket også må stå klart for klagers 
rådgiver, da e-mailen jo tydeligvis vedrører denne sag (facaderevner). 
 
Skadebehandleren oplyser i øvrigt, at husforsikringen ved selskabets 1. besigtigelse var i gang med 
udtørring efter en vandskade i kælderen, og at det er oplyst, at der i forbindelse med denne skade 
er strømmet en del vand ud under huset. Fugtskaden syntes derfor (i hvert fald delvist), at relate-
re sig til en anden skade. Af denne årsag har han ikke i sin afgørelse medtaget andet end den nød-
vendige forstærkning/udskiftning af de svækkede bjælker, samt udførelse af de fornødne ventila-
tionsåbninger. 
 
Dette har klager som tidligere oplyst ikke opponeret imod (overfor skadebehandleren) og derfor 
afventes fortsat et tilbud. 
 
Det er tilsyneladende klagers rådgivers ønske, at sagen skal skadebehandles via Ankenævnet for 
Forsikring, hvilket ikke forekommer hensigtsmæssigt. 
 
Dansk Boligforsikring medgiver klager, at der er gået lang tid med den indledende sagsbehandling, 
men det er selskabets opfattelse, at klager alligevel i første omgang må fremkomme med sine 
synspunkter overfor skadebehandleren, med henblik på at søge sagen afsluttet uden Ankenæv-
nets medvirken. 
 
Klager opfordres til at indhente et tilbud iht. Dansk Boligforsikrings dækningstilsagn, alternativt at 
fremsende sine bemærkninger til skadebehandleren, med henblik på, at der i nødvendigt omfang 
kan tages stilling til spørgsmålet om fugt og skimmel i krybekælderen. Evt. kunne det være for-
målstjenligt at afholde et møde på ejendommen, hvor også klagers husforsikring kan deltage. 
I forhold til Ankenævnssagen, er det selskabets opfattelse, at sagen bør stilles i bero, indtil der er 
truffet endelig afgørelse i skadesagen. Alternativt må klagen afvises iht. Ankenævnets vedtægter, 
§ 4, stk. 3 nr. 1 og 2." 
 
 

Selskabet har i brev af 3/12 2019 til nævnet bl.a. redegjort for sagsforløbet og afgørelsen såle-

des: 

"1. Indledning 
Sagen vedrører fugtskader i en ældre krybekælder. Dansk Boligforsikring har efter besigtigelse 
meddelt dækning til en udskiftning af rådskadede bjælker. Klager ønsker dækning vedrørende 
yderligere fugtskader, som dog syntes opstået efter vandskader, som ikke vurderes at vedrøre 
ejerskifteforsikringen. 
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2. Forløb 
Klager overtog ejendommen beliggende … d. 15. januar 2019. Købsaftalen fremlægges som bilag 
A. Handlen er omfattet af Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. 
 
Tilstandsrapport blev udfærdiget på ejendommen d. 25. oktober 2018, bilag B. 
 
Klager har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet dækning i Dansk Boligforsikring A/S. På forsik-
ringen gælder en selvrisiko på kr. 5.000 pr. skade, i alt kr. 35.000 i forsikringsperioden på 5 år, bi-
lag C. 
 
Klager anmeldte ved skadeanmeldelse af 20. marts 2019, at der var konstateret rådskadede bjæl-
ker i krybekælderen og, at ventilationsristene var blevet tildækket af forrige ejer. Bilag D. 
 
Dansk Boligforsikring A/S har besigtiget ejendommen d. 2. april 2019. Besigtigelsesnotatet frem-
lægges som bilag E. 
 
Klager har anmeldt yderligere et forhold d. 30. maj 2019, vedrørende revner i ydermure og sokkel. 
Bilag F. Dette forhold har selskabet også besigtiget, men da selskabets afgørelse ikke ses at være 
en del af klagen, fremlægges besigtigelsesnotatet ikke. 
 
Selskabet har ved afgørelse af 23. juli 2019, meddelt dækning til en udskiftning af to rådskadede 
bjælker i krybekælderen (klagers bilag 5 og 5B), samt etablering af ventilation. 
 
Samme dag svarede klagers repræsentant. I svaret anføres, at klager er uenig i, at de pr. 30. maj 
2019 anmeldte revner kan kategoriseres som arbejdsrevner. Klager har dog ingen kommentarer 
til afgørelsen vedrørende de rådskadede bjælker, bilag G. 
 
D. 24. juli 2019 fremsender klagers repræsentant en rapport vedrørende de anmeldte revner, Bi-
lag H, og Dansk Boligforsikring har i e-mail af 30. juli 2019 kvitteret for modtagelsen af denne rap-
port, klagers bilag 6. 
 
Selskabet har desuden modtaget rapport af 19. juli 2019 udarbejdet af OBH (klagers bilag). Klager 
har dog først fremsendt den til selskabets besigtigelseskonsulent d. 29. august 2019. Rapporten er 
tidligere blevet fremlagt som bilag i Ankenævnssagen, men skadebehandleren har ikke haft ad-
gang hertil. 
 
D. 29. august 2019 har klager desuden fremsendt en video, som viser udstrømmende vand, i for-
bindelse med et rørbrud, som skulle være blevet dækket af klagers husforsikring. Bilag I 
 
3. Dansk Boligforsikring A/S´ opfattelse af sagen. 
Klagers ejendom er opført i 1925, og krybekælderkonstruktionen er husets oprindelige. Bjælkela-
get vurderes at stamme fra opførelsen, men gulvet er blevet isoleret senere. I forbindelse med, at 
der er blevet isoleret er ventilationsristene blevet delvist lukkede, og da Dansk Boligforsikring be-
sigtigede ejendommen kunne det konstateres, at alle ventilationsriste i praksis var helt tillukkede. 
 
Der er tale om en høj krybekælder med jord i bunden, og kælderen er som sådan dårligt isoleret 
mod opstigende grundfugt. Alderen og konstruktionen taget i betragtning var bjælkelaget i god 
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stand, og der kunne ved besigtigelsen kun konstateres lettere opfugtning i bjælkerne helt ude 
mod fundamentet. Øvrigt træværk kunne konstateres tørt. 
 
Der var to bjælker som kunne konstateres med nedbrud af konstruktiv betydning, og selskabet 
har meddelt dækning til en udskiftning af disse bjælker. Det ses at der i tiden løb er udført en del 
understøtninger i krybekælderen, og nedbrudskaderne er som sådan ikke af nyere dato. 
 
Besigtigelseskonsulenten foreslår, at man fører nye bjælker ind gennem fundamentet, så man 
undgår at skulle igennem gulvet i det overliggende værelse. Krybekælderen er 80 cm høj, og det 
er derfor muligt at udføre reparationsarbejdet nedefra. 
 
De enkelte punkter i klagers brev af 29. august 2019 behandles nedenfor: 
 
Ad sagsbehandlingstid: 
Skadebehandleren oplyser, at han under behandlingen af sagen ultimo maj 2019 modtog endnu 
en skadeanmeldelse fra klager og vurderede, at der kunne være en sådan sammenhæng mellem 
de to forhold, at det ville være hensigtsmæssigt at afvente resultatet af den fornyede besigtigelse. 
 
Set i bakspejlet må det dog anerkendes, at det havde været muligt at fremsende en afgørelse ef-
ter modtagelse af besigtigelsesnotatet d. 9. april 2019, og det anerkendes, at sagsbehandlingsti-
den er blevet unødigt lang. 
 
Det bemærkes, at det ikke er skadebehandleren, som behandler ankenævnsklagen, og skadebe-
handleren har som sådan ikke haft adgang til de dokumenter som klagers repræsentant har frem-
sendt via ankenævnets portal. 
 
Skadebehandleren har derimod haft en løbende korrespondance med både klager og klagers re-
præsentant vedrørende andre spørgsmål, men er på intet tidspunkt blevet gjort opmærksom på, 
at klager var utilfreds med afgørelsen fremsendt d. 23. juli 2019. 
 
Når selskabet på den anden side ikke tidligere har reageret på ankenævnsklagen, skyldes det, at 
klagen i første omgang ikke blev vurderet klar til klagebehandling henset til, at der endnu ikke var 
truffet afgørelse. Efterfølgende blev det fejlagtigt antaget, at der mellem skadebehandleren og 
klager var en løbende dialog om forholdet, hvorfor det gav mening at afvente en eventuel enig-
hed om dækningsomfanget. 
 
Ad OBH-rapporten 
OBH har besigtiget ejendommen d. 2. juli 2019, og det anføres i rapporten, at der har været en 
kloakskade, som har medført en oversvømmelse af kælderen. Det oplyses i den forbindelse, at 
lugtgener i kælderen og krybekælderen tydeligvis er blevet forværret markant efter indflytning. 
Det ses også, at der under OBH’s besigtigelse måles betydeligt mere fugt i krybekælderen end, 
hvad der kunne registreres ved besigtigelsen d. 2. april 2019. 
 
I OBH-rapporten konstateres desuden vækst af gul-tømmersvamp i krybekælderen, som ikke blev 
konstateret ved besigtigelsen d. 2. april 2019. 
 
Det er derfor Dansk Boligforsikrings opfattelse, at OBH-rapporten, primært må vedrøre klagers 
husforsikring, da de omhandlede fugtskader, i overvejende grad kan tilskrives vandskader, som er 
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opstået efter klagers overtagelse af ejendommen. Det bemærkes, at klager så vidt vides har teg-
net husforsikring med både udvidet rørskadedækning og svampedækning. 
 
Ifølge rapporten er der konstateret svamp i et omfang, hvor det må forventes at hele etageadskil-
lelsen i kryberum to skal udskiftes. Det må antages, at klager har anmeldt dette forhold til sin hus-
forsikring, og det bemærkes for god ordens skyld, at ejerskifteforsikringen undtager forhold som 
er dækket af anden forsikring, jf. betingelsernes pkt. 4.5. 
 
Af rapporten af 18. juni 2019 udarbejdet af …. fra … (bilag H), samt billede af udstrømmende vand 
(bilag I), syntes det at fremgå, at der efterfølgende den oversvømmelse, som var under udtørring i 
april, er sket yderligere en rørskade, som også har påvirket fugtniveauet i kælderen. 
 
Dansk Boligforsikring har ikke fra klager modtaget oplysninger om disse vandskader, eller om hvil-
ken dækning der er opnået fra husforsikringen, men på baggrund af oplysningerne i de to rappor-
ter må det lægges til grund, at der efter klagers overtagelse af ejendommen er sket en markant 
forværring af fugtniveauet i kælderen. 
 
Ad opmagasinering og rengøring af indbo: 
Det af klager anmeldte forhold, vedrører en ældre rådskade i krybekælderen, som tydeligvis har 
været tilstede i mange år, og som den tidligere ejer har forsøgt at udbedre med diverse under-
støtninger og opklodsninger. Der er konstateret blødhed i gulvet et enkelt sted i værelset over de 
to nedbrudte bjælker, men det er ikke Dansk Boligforsikrings opfattelse, at det anmeldte forhold 
nævneværdigt nedsætter klagers mulighed for at anvende boligen. 
 
Det er ikke selskabets opfattelse, at der er grundlag for at yde dækning til opmagasinering af ind-
bo. Rengøring af indbo er ikke omfattet af ejerskifteforsikringen. 
 
Ad skadebegrænsning: 
Klager var i gang med affugtning efter en vandskade, da selskabet første gang besigtigede ejen-
dommen. Vandskaden er ikke anmeldt til Dansk Boligforsikring. Det er uvist om der er sket an-
meldelse til husforsikringen. Det kan oplyses, at klager selv arbejder professionelt med affugtning. 
 
Det vurderes ikke, at de af klager afholdte udgifter til affugtning har relation til det forhold, som 
er anmeldt til ejerskifteforsikringen. 
 
Ad rådgiverbistand: 
Det har i forbindelse med selskabets behandling af klagers forskellige skadeanmeldelser, været 
lidt tilfældigt, om man modtog svar fra klager selv eller fra klagers rådgiver. Rådgivningen bærer 
præg af være sket mest som vennetjeneste, da klager og klagers rådgiver kender hinanden privat 
(klager har fx en firmaadresse på klagers rådgivers private bopæl). 
 
Det er ikke selskabets opfattelse, at der har været tale om egentlige juridiske eller forsikringstek-
niske konflikter, som har nødvendiggjort rådgivning. Rådgiverens rolle har primært været at rykke 
for selskabet for svar. Set på baggrund af den lange sagsbehandlingstid, vil selskabet dog være 
indstillet på at kompensere klager med et beløb på kr. 6.750 til dækning af rådgiverbistand. 
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Ad udgiften til OBH-rapporten: 
Da selskabet forud for modtagelsen af rapporten har dækket de rådskadede bjælker i krybekæl-
deren, og da rapporten primært vurderes at vedrøre fugtskader, som er opstået efter klagers 
overtagelse af ejendommen, ses der ikke at være grundlag for dækning af klagers udgifter til rap-
porten. 
 
Ad Dansk Boligforsikrings dækning: 
Ejerskifteforsikringens dækning må baseres på de skader, som har været tilstede på overtagelses-
tidspunktet. Der er ved besigtigelsen konstateret ældre rådskader på to bjælker i kælderen, men 
der er ikke konstateret fugt ud over hvad klager med rimelighed måtte forvente på baggrund af 
tilstandsrapportens anmærkninger samt konstruktionernes alder i øvrigt. 
 
En ældre krybekælder udført direkte på jorden, vil uundgåeligt være påvirket af fugt fra grunden, 
og det savner mening at igangsætte en skimmelsanering af en sådan krybekælder. Der vil uund-
gåeligt hurtigt opstå fornyet skimmelvækst, uanset at de tilstoppede ventilationsriste reetableres. 
Selskabet har ikke modtager oplysninger, der tyder på, at der skulle være problemer med beboel-
sens indeklima. 
 
Fugtskader, som er opstået efter klagers overtagelse af ejendommen, dækkes ikke af ejerskifte-
forsikringen, og selskabet kan derfor ikke tilbyde dækning iht. de tiltag som foreslås i rapporten 
udarbejdet af OBH. Selskabet har ikke ved besigtigelsen d. 2. april 2019 registreret skader på gulve 
eller andre konstruktioner i tilknytning til krybekælderen. 
 
Selskabet skal fortsat anmode om, at der indhentes tilbud på den udbedring som besigtigelses-
konsulenten har foreslået. Der tages dog forbehold for, at forhold dækket af husforsikringen ikke 
også vil blive dækket af ejerskifteforsikringen. I forbindelse med erstatningens opgørelse, skal sel-
skabet derfor anmode om, at modtage oplysning om dækning, som klager har modtaget fra hus-
forsikringen, i forbindelse med de erkendte rør- og svampeskader i kælderen." 

 

Til dette har klagerens rådgiver fremsendt brev af 16/12 2019, hvori det bl.a. er anført: 

"DBF sammenblander i øvrigt forskellige skadesager. Derfor ridser jeg lige overordnet sagerne op, 
så der ikke i den forbindelse opstår misforståelser i forbindelse med ankenævnets behandling af 
klagesagen. 
 
Manglende ventilation i krybekælderen – klagen som er indbragt for ankenævnet 
Vores klient har klaget over manglende ventilation i krybekælderen. Tilstandsrapporten oplyser 
ikke om, at der mangler ventilation af krybekælderen. Ventilationen er helt tillukket, hvorfor 
vand/fugt ikke bortventileres, som det ellers ville være tilfældet, hvis ventilationsristene ikke var 
lukket/støbt til af sælger. 
 
Forholdet burde have været oplyst i tilstandsrapporten, idet både DBF`s taksator og OBH ingeni-
ørservice uden problemer kunne komme ind i krybekælderen og besigtige hele krybekælderen og 
den helt manglende ventilation samt følgerne heraf. 
 
Efter klagens indbringelse anerkendte DBF en mindre og helt, helt utilstrækkelig udbedring af kry-
bekælderen og etageadskillelsen. Samme dag sendte vi en rapport fra OBH, som oplyste om om-
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fanget af skaden, der er væsentligt ud over, hvad DBF`s egen taksator har vurderet. Der er således 
'opporneret' over afgørelsen fra DBF, der kom under klagesagens skriftvekslinger. 
 
Klagen til ankenævnet blev indgivet den 1. juli 2019, hvor vores klient havde ventet siden 12. 
marts 2019 på et dækningssvar fra DBF. 
 
Det siger sig selv, at vores klient ikke begynder en skriftveksling uden om klagesagen hos anke-
nævnet. Derfor blev OBH`s rapport sendt til klagenævnet, så den kunne indgå i behandlingen. DBF 
har således også via sagsportalen fået oplysning om rapporten, men valgte ikke at svare yderligere 
i klagesagen. 
 
Den 5. september 2019 skriver vi ligeledes i et klagesvar til ankenævnet, at vi klager både over ek-
speditionstiden samt over dækningssvaret. 
DBF har tilsyneladende ikke fået læst sagens bilag igennem, fordi så havde de set dette og ikke 
kommet med en bemærkning om, at vi ikke har 'opponeret'. Det er ganske enkelt ikke rigtigt. 
 
Det er i øvrigt ikke klagers rådgiver, der har et ønske om, at skadesagen afgøres af ankenævnet. 
 
Vi bistår vores klient i sagen før, under og efter klagen, fordi hverken vores klient eller vi har kun-
ne vriste et dækningssvar ud af DBF før under klagesagen hos ankenævnet. Og da dækningen kom 
var det utilstrækkeligt jævnfør rapporten fra OBHI. 
 
DBF er svære at være i dialog med på grund af manglende svar, hvilket ankenævnet selv har ople-
vet i klagesagen. Klagen gik først på ekspeditionstiden – det gør den også stadig - og klagen blev 
herefter udvidet med en klage over det dækningsmæssige svar under klagesagen. 
 
Det er rigtigt, at der har været en rørskade uden for bygningen og i et afløb. Denne skade har hus-
forsikringen dækket med en selvrisiko og afskrivning som blev vores klients egen andel af rørska-
den på i alt omkring 31.000 kroner. Den egen andel mener vi, at DBF reelt bør kunne dække noget 
af over ejerskifteforsikringen, selv om der er afskrivning og selvrisiko, idet afskrivningen kun kan 
dreje sig om selve rørene og ikke vejen derned og op igen udbedringsmæssigt. Det er der praksis 
på hos ankenævnet. 
 
Egen andelen er dog et krav, som vi nu anmelder direkte til Dansk Boligforsikring hurtigst muligt 
og så må vi se, hvordan den anmeldelse forløber hos DBF. Dette krav behøver ankenævnet såle-
des umiddelbart ikke behandle, da det ikke er hverken anmeldt eller påklaget endnu. 
 
Rørskaden kan have haft en lille indflydelse på kælderens opfugtning og husforsikringen har aner-
kendt at rengøre 1/3 af det ene kælderrum, men 100% afvist krybekælderen, fordi skaderne skyl-
des den fuldstændigt manglende ventilation i krybekælderen, som en absolut og primær skadeår-
sag. 
 
Husforsikringen har ingen råddækning, idet det blev udelukket gennem forbehold i forbindelse 
med indtegningen. 
 
Dette er loyalt meddelt DBF. 
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Vi gør opmærksom på, at vores klient kan fremsætte sine krav over for dèt selskab han vil og han 
har naturligvis valgt det selskab, der er den primære i forhold til størrelsen af skaden og skadeår-
sagen, nemlig DBF. Dette i henhold til jeres praksis herom. 
 
Når dækningens omfang og pris er fastlagt med DBF og selskabet har erstattet skaden, kan DBF 
gøre regres over for husforsikringen for en refusion af den lille del rengøring, som husforsikringen 
har anerkendt kan skyldes rørskaden. Det er altså tilsyneladende minimalt, hvad husforskringen 
kommer til at bidrage med henset til ingen råddækning og at krybekælderens ventilation var til-
dækket/-støbt, hvilket en husforsikring heller ikke dækker. 
 
Hvis det var vigtigt for DBF at få refunderet erstatningsudgiften, så har DBF i øvrigt haft mulighed 
for, at rejse et regreskrav over for den bygningssagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrappor-
ten, men dette er tilsyneladende slet ikke sket. 
 
Der er således tale om et aktivt fravalg af regres tidligere i forløbet hos DBF, der hvor den største 
regres burde kunne gennemføres over for den bygningssagkyndige, fordi ventilationen ikke blev 
beskrevet manglende i tilstandsrapporten. I forhold til husforsikringen er det et regreskrav, hvor 
kun en mindre del af kravet ville kunne gennemføres, idet hovedårsagen skyldes manglende ven-
tilation af kælderen. 
 
Det kan undre, men det er jo DBF`s eget problem og derfor som sådan klagesagen uvedkommen-
de.  
 
Det er i øvrigt meget sent i forløbet at at DBF begynder at overveje regres. Det har der været ¾ år 
til, at få igangsat. 
 
Vi har været villige til at mødes i den uge, der lå op til det pludselige svar fra DBF med henblik på, 
at se om sagen kunne løses efter ¾ år uden videre action fra DBF`s side. DBF er ikke vendt tilbage 
med en dato og er umiddelbart ikke indstillet på et møde, når vi ikke sætter ankenævnsklagen i 
bero eller får den trukket tilbage. 
 
Vores klient ønsker imidlertid ikke, at lade sig presse af DBF til, at sætte klagesagen i bero, da han 
er bekymret for, at sagen atter går i stå og tiden går uden DBF får taget sig af skadesagen og ud-
bedret i det korrekte omfang. 
 
Det var lettere, hvis DBF havde vist rettidig omhu på et langt tidligere tidspunkt i skadesagens for-
løb og proaktivt havde håndteret skadesagen, herunder havde svaret på vores klients og vores 
henvendelser og senest i ankenævnssagen. 
 
Krybekælderen har været besigtiget èn gang af DBF. 
 
Der har været besøg til andre skadesager, men DBF`s taksator på vores opfordring pure har afvist 
at tage dialogen om krybekælderens problemstilling, herunder også opmagasineringen af indbo 
og andet. 
 
Her blev vi henvist til skadebehandleren hos DBF ('hovedkontoret' ordret citeret). Vi var to til ste-
de ved besigtigelsen og vi foreslog taksator, at han genbesigtigede kælderen, men det blev afvist. 
Han ville kun se på de andre skader. 
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På dèn baggrund kan vi jo ikke tage dialogen med selskabets taksator ved besigtigelsen af andre 
skader. 
 
Fredag den 27. november 2019 i denne uge tilbød DBF et møde på ejendommen, tirsdag i samme 
uge kl. 0.21 meldte vi ud at vi gerne deltager i et møde, men at min klient ikke kan acceptere, at 
ankenævnssagen – der jo er overgået til afgørelse hos ankenævnet – sættes i bero. 
 
Der er desværre en stor sandsynlighed for, at parterne ikke bliver enige henset til den lille og helt 
utilstrækkelige dækning, som selskabets egen skadebehandler har tilbudt efter en intern dialog 
med deres in-house taksator. 
… 
Dette har DBF nu udlagt over for ankenævnet som at [klagerens rådgiver] har et særskilt ønske 
om en skadebehandling via ankenævnet. Det er som nævnt ikke korrekt. Ankenævnsklagen er et 
resultat af DBF`s manglende reaktion i skadesagen, hvilket jo også skete i ankenævnssagen. 
 
Min klient bor i to små rum på 1. salen og kan ikke få møbleret stueetagen færdigt på grund af fa-
re for sammenbrud af etageadskillelsen over krybekælderen og et skimmel-issiue i beboelsen 
samt kælderen. Der er konstateret sundhedsskadelig forekomst af skimmelvækst i kælderen, som 
har spredt skimmelsvampesporer i stueplan. 
 
Min klient har derfor aktuelt et behov for, at ankenævnet tager stilling, så sagen ikke fortsat træ-
neres i yderligere flere måneder til stor gene for vores klient. 
 
Og det er korrekt, at min klient har anmeldt skaden den 12. marts 2019 til DBF og først efter kla-
gen til ankenævnet fik et dækningssvar, som var utilstrækkeligt i omfang. Og det er også korrekt 
at det er svært at være i dialog med et selskab, der gang på gang ikke svarer på henvendelserne, 
jf. ankenævnets egen erfaring. 
 
DBF efterlyser synspunkter. Hvis DBF havde læst sagen, herunder vores klients mail og de telefon-
referater, der nødvendigvis må foreligge efter min klients mange telefoniske henvendelser før vi 
indtrådte med vores bistand – og hvis DBF havde læst akterne i ankenævnssagen, ville DBF kunne 
se synspunkterne, som tidligere oplyst og senest i ankenævnsindlægget fra os den 5. september 
2019. 
 
En gennemlæsning af skadesagen OG ankenævnssagens akter er tilsyneladende ikke sket hos DBF, 
der i øvrigt heller ikke var obs på, at der var en ankenævnssag, se afsnit 2 i den indsatte mailtekst 
fra i fredags herover. Det undrer os, når sagsportalen er åben for DBF og de modtager mail hver 
gang ankenævnet skriver og/eller rykker DBF i klagesagen. Der må ligge flere mail fra ankenævnet 
hos DBF. 
 
Vi indhenter gerne et tilbud på udbedring, men det bliver på det omfang, som OBH umiddelbart 
vurderer. Skal vores klient indhente et sådant tilbud? 
 
Vi deltager gerne i et møde med en dagsorden, der går på en realistisk dækning for skaden forår-
saget af manglende ventilation, men vi frygter, at det vil være et møde gående på, at vores klient 
skal afvises i forhold til det rette omfang af skaden, fordi DBF blot vil fastholde den utilstrækkelige 
dækning. 
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Kopi af vores seneste mailkorrespondance med DBF vedlægges dette svar. 
 
På dèn baggrund er en afgørelse hos ankenævnet nok den for vores klient mest sikre måde, at få 
afgjort dækningsspørgsmålet korrekt på. 
 
Ud over krybekælderens manglende ventilation er der anmeldt to andre skader til DBF. Disse ska-
desager er endnu ikke ankenævnssager og derfor bedes ankenævnet ikke tage stilling til disse 
skadesager i denne klagesag. 
 
Den ene skadesag er sætningsrevner. Den anden skadesag er en skadet udvendig trappe, hvor 
jernet er rustent og derfor er trappens bæreevne forringet. Det er også en skadesag, der intet har 
med krybekælderens manglende ventilation at gøre. 
 
Vi henviser til kendelse 93072, som på visse punkter er illustrativ for vores klients skadesag. I ken-
delsen har DBF ikke benyttet andre teknikere end deres egen in-house taksator. Det er også til-
fældet i vores klients skadesag. 
 
Klager i kendelsen har benyttet et eksternt firma med specialviden på området og bekostet en 
rapport. Det er også tilfældet i vores klients skadesag. 
… 
Efter nævnets gennemgang af sagen fandt nævnet, at klageren har bevist, at forholdene udgjorde 
et dækningsberettigende forhold. Nævnet fandt, at DBF skulle dække udgifterne til en udbedring 
af de anmeldte forhold i overensstemmelse med anvisningerne i rapporten fra Teknologisk Insti-
tut. 
 
Vi henstiller til nævnet om, at antage de samme synspunkter i den aktuelle klagesag, der står for 
at skulle afgøres på et nævnsmøde. 
… 
Vi henstiller derfor til, at sagen afgøres på det foreliggende grundlag." 

 

Hertil har selskabet i brev af 2/1 2020 til nævnet bl.a. anført: 

"Selskabet har følgende supplerende kommentarer: 
Klagers rådgiver har ikke redegjort for de vandskader, der har været på ejendommen efter klagers 
overtagelse, men det oplyses, at klager har haft en egenbetaling på omkring kr. 31.000. 
 
Supplerende hertil fremlægges nyt bilag J, som er klagers trustpilot-anmeldelse af [klagerens råd-
giver] i forbindelse med behandlingen af rør- og kloakskader. Det fremgår heraf, at skaderne i alt 
løb op i ca. kr. 130.000, hvilket bekræfter, at der har været tale om vandskader af et vist omfang. 
 
Det fremgår også af OBH-rapporten, at vandskaderne har bidraget signifikant, til det skadebillede, 
som kunne konstateres ved OBH’s gennemgang 3 måneder efter Dansk Boligforsikrings besigtigel-
se. 
 
Det gøres derfor gældende, at Dansk Boligforsikring kan opgøre erstatningen med udgangspunkt i 
det skadebillede, som kunne konstateres ved besigtigelsen d. 9. april 2019 (bilag E). 
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Fugt-/svampeskader som er opstået efter overtagelsen, som følge af rør- og kloakskader må kla-
ger søger dækket via husforsikringen i det omfang, der ikke allerede er meddelt en sådan dæk-
ning. 
 
Det bemærkes for god ordens skyld, at der i forhold til vandskaderne ikke er tale om et dobbelt-
forsikringstilfælde. Skader der er opstået efter overtagelsen er aldrig dækket af ejerskifteforsik-
ringen. Der henvises til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.5." 

 

Heroverfor har klagerens rådgiver i brev af 17/1 2020 til nævnet bl.a. anført: 

"Min klient har været åben omkring, at der har været en vandskade uden for på havesiden af 
ejendommen. Dette er oplyst til taksatorerne, når de har besigtiget for DBF. Der er således ikke 
noget nyt i, at Husforsikringen har erstattet en udbedring af rørskade udvendigt. 
 
Det er derfor heller ikke nogen epokegørende nyhed, at min klient i en Trustpilot-anmeldelse (TP) 
er glad for, vores bistand til, at hans egen andel af udbedringen i forhold til Husforsikringen er 
nedsat til 31.000 kroner i stedet for 80.000 kroner. Vi forstår derfor godt glæden hos DBF i den 
forbindelse, da deres erstatningsbetaling dermed bliver mindre i den her forbindelse. 
 
Oplysningen på Trustpilot dokumenterer ikke i sig selv, at der er tale om en stor eller lille vandud-
strømning. Beløbet oplyser blot, at der har været en større udgift til selve det entreprenørarbejde, 
som har været nødvendigt i forbindelse med udbedringen. Udgiften til udbedringen siger derfor 
ikke noget som helst om det antal m3 vand, der er trængt ud fra rørskaden. 
 
Min klient har selv en formodning om, at der er trængt en del vand ud fra rørskaden og i et om-
fang, der desværre har medført revner/sætninger, fordi underlaget for funderingen er skyllet væk 
i et eller andet omfang. 
 
Min klient er også enig i konklusionen af OBHI`s rapport om at rørskaden har haft en betydning i 
et eller andet omfang for sætningsskaden og kan have bidraget til opfugtning af kælderen. Det 
ændrer dog ikke ved, at kælderen har henstået i en årrække uden den fornødne ventilation, som 
var blevet blokeret af en af de tidligere ejere. Dette giver i sig selv ofte fugtskader, så som skim-
mel, råd og svamp. 
 
Min klient er enig i indholdet af Uretek`s mail dateret 27. november 2019 og som uploades sam-
men med dette klagesvar.r1s209 
 
Men hvad min klient er enig i hjælper desværre ikke ret meget, når Husforsikringen stædigt fast-
holder, at der ingen relation er mellem rørskaden og sætningsskaden på bygningen. 
 
Egen andelen fremsætter derfor vi over for DBF og beder dem beregne erstatningen via Ejerskifte-
forsikringen, fordi det er et udækket tab på Husforsikringen, som følge af udbedringen af rørska-
den, som Husforsikringen har erstattet. 
 
Min klient har også gjort opmærksom på, at Husforsikringen vil bidrage med 1/3 af udbedringen 
indvendigt i den forreste kælder til udbedringen af skimmel etc. 
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Husforsikringen har pure afvist: 
Selve krybekælderen, som de oplyser er skadet på grund af manglende ventilation, idet ventilati-
onsristene har været lukket til og har været det gennem en længere årrække. Det er en argumen-
tation, som det er svært, at være uenig med Husforsikringen i 
 
Revnerne/sætningsskaden i facaderne, som Husforsikringen og deres ingeniør fastholder ikke har 
sin årsag i rørskaden bortset fra en enkelt revne udvendigt på havesiden. 
 
Husforsikringen henviser til, at det må skyldes andet, fx trafikken uden for ejendommen, jord-
bundsforhold eller andet, uanset ejendommen har ligget dette sted gennem rigtig mange år. 
 
Der er i øvrigt fartbegrænsning på 40 km/t på den vej, som fører forbi ejendommen og sjældent 
tung trafik, da den tunge trafik hovedsagelig kommer ind til … fra den anden side af byen, hvor 
der går en hovedlandevej og en omfartsvej. At trafikken på den relativt stille bygade skulle være 
årsagen kan min klient ikke genkende. 
 
Idet Husforsikringen ikke agter at anerkende sætningsskaden som værende en følge af rørskade, 
er kravet fremsat over for DBF, idet Ejerskifteforsikringen herefter bør erstatte sætningsskaden, 
fordi den er opstået som følge af forhold, der var til stede på ejendommen inden overtagelsen. 
 
Muligheden for en eventuel rørskade blev påtalt af min klient over for ejendomsmægler og sælger 
inden købet, fordi der stod vand rundt om afløbsristen til brønden i kælderen, men det blev afvist 
af sælger med, at der netop var opsat en vandvarmer og der var spildt vand der fra. Dèt slog min 
klient sig naturligvis til tåls med på dagen. Det lød for min klient troværdigt, selv om vandet ikke 
var trukket væk på dette tidspunkt. Sælger er …, som givet ikke ved noget om et muligt tegn på 
rørskade og hun har givet følt sig sikker på, at det hang sammen med vandvarmeren. Endvidere 
har hun næppe haft sin gang regelmæssigt i kælderen. 
 
På overtagelsesdagen bemærkede min klient igen, at der måtte være en rørskade, fordi der stadig 
stod lidt vand rundt om afløbsristen. Han anmeldte herefter til Husforsikringen, som han har over-
taget fra sælger og således er det samme selskab. Husforsikringen afviste og krævede dokumenta-
tion. Min klient foranledigede en lækagesporing blev udført og den afslørede, at der var rørskade. 
 
Der er derfor ingen tvivl om, at skaden har været til stede ved overtagelsen, men den er først kon-
stateret efter min klient flyttede ind og fik forholdet undersøgt nærmere via lækagesporing på op-
fordring fra Husforsikringen. 
 
Det betyder at min klient kan henvende sig til den forsikring han vil i forhold til henholdsvis Ejer-
skifte- og Husforsikringen. Idet Husforsikringen ikke har ønsket at dække andet end den udvendi-
ge udbedring + lidt delvis skimmelsanering i det forreste kælderrum uden for rørskaden, er der ik-
ke dækning hos Husforsikringen for den skade der skyldes manglende ventilation. Min klient står 
således med et udækket tab i forbindelse med rørskade, som han beder DBF erstatte. 
 
Kravet om dækning for skaden på grund af manglende ventilation og følger heraf, som ikke blev 
beskrevet i tilstandsrapporten er rejst over for DBF. Det mener vi også DBF er forpligtet til at er-
statte. Selskabet har først langt henne i sagen anerkendt at erstatte skaden og da kun med en 
utilstrækkelig udbedring, som heller ikke umiddelbart ser ud til, at kunne lade sig gøre. 
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Klagen fra min klient blev derefter udvidet til også at omfatte dækningsomfanget ud over ekspedi-
tionstiden/sagsbehandlingen af sagen hos DBF. 
 
Anmeldelsen til DBF skete 14. februar 2019. Først efter indbringelsen af en klage til ankenævnet 
anerkendte DBF at erstatte i et klagesvar fra den 23. juli 2019. Det er immervæk en ekspeditions-
tid på 5½ måned inden anerkendelsen. 
 
Herudover var omfanget af dækningen utilstrækkelig, da det endelig blev givet af DBF. Og der er 
foreslået en løsning, som umiddelbart heller ikke kan lade sig gøre. 
 
Her til skal lægges svartiden fra DBF i ankenævnsagen i sommers, hvor der måtte rykkes for svar 
og det afstedkom alene ganske få linier som svar. DBF havde mulighed for at svare i ankenævns-
sagen perioden 10. juli og frem til 29. oktober 2019, hvor sagen overgik til ankenævnets afgørelse. 
 
Det er en svarmulighed på i alt 110 dage eller 3½ måned. Først den 22. november 2019 svarede 
DBF på klagen, altså 25 dage efter, at sagen overgik til ankenævnets afgørelse. 
 
Sagen kunne således have været afgjort 90 dage efter den 29. oktober 2019. Det vil sige ved ud-
gangen af januar 2020, hvis sagen ikke var blevet fortsat af DBF. 
 
Den ageren som DBF har i klagesagen i forhold til ekspeditionstid står i skærende kontrast til op-
lysningen om, at DBF gerne vil lægge datoen for udbedringen fast til 9. april 2019. 
 
Det er i skrivende stund snart 1 år siden, at forholdet med krybekælderen blev anmeldt til DBF. 
DBF har langt fra behandlet skadesagen proaktivt. 
 
At det er tidspunktet for DBF`s besigtigelse den 9. april 2019, som selskabet gerne vil have er skæ-
ringsdatoen for udbedringsomfanget, må vi afvise allerede på grund at tempoet i den skadebe-
handling, som er foregået hos DBF har været mere end usædvanligt meget trægt. Bemærk at der 
først kom en anerkendelse den 23. juli 2019 fra DBF og med et udokumenteret og umiddelbart 
utilstrækkeligt udbedringsomfang. Ekspeditionstiden skyldes ene og alene DBF`s egne forhold. 
 
Der er ikke sket nogen efterfølgende forværring, der med rette kan begrunde, at DBF skulle have 
lov, at komme igennem med en dækningsbegrænsende skæringsdato liggende længe før DBF fik 
taget stilling til dækningsspørgsmålet. Dette fordi rørskaden er standset hurtigst muligt og udbed-
ret for længe siden. Her og nu venter min klient blot på, at DBF får anerkendt en tilstrækkelig ud-
bedring af skaden, der skyldes manglende ventilation samt at revner/sætningsskade på grund af 
rørskade, idet DBF mener der er en sammenhæng. Vandtilførslen blev standset hurtigst muligt. 
 
Min klient har bekostet en undersøgelse foretaget af OBH Ingeniørservice, der beskriver, hvilke 
rimelige og nødvendige udbedringsarbejder der skal til. Min klient har også bekostet en bygnings-
konstruktørs besigtigelse og udtalelse. Endelig har min klient bekostet, at Uretek har udtalt sig ef-
ter en besigtigelse. DBF har alene benyttet deres egen taksator. 
 
Udgiften til Uretek er på 1.500 kroner, som vi beder om, at DBF refunderer min klient. Endvidere 
kommer der en faktura fra OBH Ingeniørservice, som ligeledes ønskes erstattet af DBF. 
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Vi mener, at det er udbedringsbeskrivelsen fra OBHI, der bør danne grundlag ved udbedringen. 
Herudover bør der foretages undersøgelser, som anbefalet af Uretek. 
 
Hvis der konstateres yderligere skader med relation til enten krybekælder- eller rørskadeproble-
matik under udbedringen, må sådanne eventuelle skader drøftes og medtages. 
 
En udvendig terrasse beliggende lige op ad huset har ligeledes tydeligt konstaterbart sat sig og 
dokumenterer, at der sker aktive sætninger på ejendommen. Det er en ret ny sætning dette sted 
og det dokumenterer, at sætningerne på ejendommen udvikler sig løbende. 
 
Regresspørgsmålet mellem Husforsikringen og Ejerskifteforsikringen 
Om DBF efterfølgende - når der er sket en udbedring - rejser et krav over for Husforsikringen og 
tager dialogen med dette selskab om, hvorvidt revnerne skyldes rørskaden eller ikke, er reelt min 
klient uvedkommende. 
… 
Min klient kan rejse kravet over for det selskab han vil, når begge kan komme i dækning 
Som det følger af ankenævnets praksis, så må det være således, at min klient kan rejse kravet 
over for den forsikring han vil. 
 
Husforsikringen afviser sætningsskaden, hvorfor sætningsskaden er rejst over for Ejerskifteforsik-
ringen, der bør dække revnerne, fordi de synes at være en følge af bortskylning af underlag under 
fundamenter foranlediget af en skade, der var til stede ved overtagelsen. 
 
Skyldes sætningen andre forhold på ejendommen end rørskaden, bør udbedringen også være 
dækket af Ejerskifteforsikringen, fordi der i så fald er tale om en skjult skade, der først er kommet 
i udvikling efter min klients overtagelse. Her bør DBF få nærmere undersøgt, fx via Uretek, hvad 
der er årsagen til sætningen og hvordan den udbedres byggeteknisk korrekt. 
 
Egen betalingen over Husforsikringen i forbindelse med rørskaden 
Erstatningsopgørelsen fra Husforsikringen viste tidligere at min klients egen andel var på 31.000 
kroner. Dette krav har min klient efterfølgende fået reduceret yderligere til 15.000 kroner og de 
nævnte resterende 16.000 kroner fremsættes over for Ejerskifteforsikringen hos DBF, fordi det er 
den resterende uforsikrede del i forhold til Husforsikringen. 
 
Her har min klient så igen sparet DBF for en udgift, idet han for ikke så længe siden har modtaget 
15.000 kroner fra sælger efter en forhandling. Således er kravet imod DBF blevet reduceret yderli-
gere og er nu kun på 16.000 kroner i stedet for det oprindelige krav på 80.000 kroner. 
 
I forhold til selvrisiko forestiller min klient sig, at DBF vil agere rimeligt og undlade at fratrække 
selvrisiko i skadesagen, idet min klient kunne have fremsat kravet på 80.000 kroner over for DBF 
og undladt at tage diskussionen med Husforsikringen og sælger herom. Således har min klient af 
egen drift reduceret udgiften for DBF væsentligt til gavn og glæde for DBF. 
 
DBF kan naturligvis alligevel vælge at fratrække den policemæssige selvrisiko på 5.000 kroner, 
men henset til min klient har arbejdet intenst for at reducere sin egen (og dermed også DBF`s an-
del af rørskaden, hvilket kommer DBF til gode - og henset til den helt ekstra ordinære lange sags-
behandling med manglende svar både før og under ankenævnsklagen, vil det af disse grunde klæ-
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de DBF at undlade at fratrække selvrisiko og give selvrisikobeløbet som en kompensation i skade-
sagen omstændighederne taget i betragtning. 
 
Da vi ikke har forhåbninger om, at DBF af egen drift tilgodeser min klient med en kompensation 
på 5.000 kroner beder vi alternativt ankenævnet om, at tilpligte DBF til en kompensation på 5.000 
kroner i sagen på grund af sagshåndteringen fra DBF`s side. 
 
Idet der på Ejerskifteforsikringen afskrives bygningsdel for bygningsdel, er det alene selve udgiften 
til udskiftningen af rør og arbejdet med udbedringen af selve rørreparationen, som kan danne 
genstand for afskrivning på Ejerskifteforsikringen, fordi der er tale om en bygningsdel nævnt i af-
skrivningstabellen og arbejdslønnen til at udbedre den nævnte bygningsdel. Gravearbejdet ned til 
røret samt tildækningen igen bør der ikke afskrives på. 
 
I den forbindelse henviser jeg til ankenævnets kendelse 91149, hvoraf det blandt andet fremgår: 
'Nævnet finder imidlertid, at der alene kan foretages afskrivning efter tabel G på den del af den 
samlede entreprise, der vedrører rørinstallationen. Afskrivning kan foretages på såvel materialer 
som arbejdsløn. For så vidt angår murerarbejdet, herunder opbrydning af eksisterende betongulv 
samt støbning af nyt betongulv i badeværelse, finder nævnet, at selskabet ikke er berettiget til at 
foretage afskrivning, idet disse udgifter efter nævnets opfattelse ikke er omfattet af afskrivnings-
tabeller i forsikringsbetingelserne'. 
 
Det tolker min klient og jeg sådan, at det alene er udbedringen af rørskaden og arbejdslønnen i 
den forbindelse, som der kan afskrives på og ikke gravearbejdet ned til røret og bortkørsel af jord 
til deponi samt den efterfølgende tildækning. 
 
Det svarer til, at man heller ikke kan afskrive på, at fjerne en tagbelægning for at udskifte under-
taget, når tagbelægningen ikke selv er anmeldt skadet. Se fx ankenævnets kendelse 91156. 
 
Afskrivningstabellen drejer sig kun om afskrivning på udvalgte bygningsdele. Jorden i haven og fli-
sebelægningen oven på jorden er dels ikke bygningsdele, dels ikke nævnt i afskrivningstabellen og 
således bør der ikke ske afskrivning på denne del af arbejdet. 
 
Årsagen til at reparationen løb op i omkring 100.000 kroner før moms skyldes, at der måtte lejes 
maskiner og der var en del gravearbejde for at lokalisere rørskaden. Fliser blev også taget op og 
skulle lægges igen. Der skulle bortkøres jord til deponi med mere. 
 
Klagers konklusion og krav 
Krybekælderens manglende ventilation 
DBF bør erstatte en tilstrækkelig udbedring af krybekælderen, fordi der har været helt tillukket for 
de ventilationsriste, der er i kælderen gennem en årrække. Dette har i sig selv forårsaget en uhen-
sigtsmæssig opfugtning på grund af fugten ikke på vanligvis kunne bortventileres, som det har væ-
ret hensigten med ventilationshullerne. Forholdet har været til stede ved min klients overtagelse 
af ejendommen. 
 
Forholdet har medført råd-/svampeskader og skimmelvækst af de særligt biologisk aktive skim-
melsvampe i henhold til rapport fra OBHI. Min klient har svært ved at være i huset, idet han flere 
gange har været hos lægen på grund af en ekstrem træthed, manglende koncentrationsevne, pe-
riodevis søvnløshed, forkølelsessymptomer, generel utilpashed ved ophold i bygningen. 
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Udbedringens omfang er beskrevet i rapporten fra OBHI. 
Sætningsskaden 
Revner/sætningsskade – uanset om det er en følge af rørskaden eller om det skyldes andre skjulte 
forhold ved bygningen, så bør forholdet være dækket af Ejerskifteforsikringen, da årsagen til sæt-
ningsskaden har været til stede ved min klients overtagelse af ejendommen. 
 
Egen andel af rørskade 
Min klients egen andel, som er blevet reduceret til 16.000 kroner på Husforsikringen bør erstattes 
af Ejerskifteforsikringen. 
 
Der kan kun gøres afskrivning gældende på selve udbedringen af røret (materiale og arbejdsløn, 
og ikke på gravearbejdet, leje af maskiner, deponi og andet. 
 
Regresmuligheden for DBF 
Dette er på sin vis min klient uvedkommende. Min klient har loyalt oplyst om, hvad Husforsikrin-
gen har dækket og hvad den har afvist. Herefter kan min klient fremsætte Husforsikringens udæk-
kede krav over for Ejerskifteforsikringen hos DBF." 

 

Selskabet har herefter i brev af 12/2 2020 til nævnet bl.a. anført: 

"Som noget nyt, gør klagers rådgiver nu gældende, at der på overtagelsestidspunktet, dvs. pr. 15. 
januar 2019, skulle have været rørskader (opfugtning som følge af rørskader) på ejendommen. 
 
Klager har ikke på noget tidspunkt anmeldt dette overfor ejerskifteforsikringen. Tværtimod frem-
går det af skadeanmeldelsen af 20. marts 2019 (bilag D), at rådskaderne i krybekælderen blev er-
kendt d. 14. februar 2019 (1 måned efter overtagelsen) og, at årsagen er manglende ventilation. 
 
Skadeanmeldelsen indeholder ingen oplysninger om en aktuel rørskade, og der er først ved sel-
skabets besigtigelse d. 2. april 2019, at det kan konstateres, at der er igangsat affugtning. 
 
Iht. rapporten fra OBH skulle der have været tale om en egentlig oversvømmelse af kælderen, og 
selskabet har ingen oplysninger om, at kælderen skulle have været oversvømmet, ved overtagel-
sen pr. 15. januar 2019. 
 
Klagers rådgiver oplyser, at der på foranledning af klager blev foretaget en lækagesporing, men 
der er fortsat ikke fremlagt nogen dokumentation vedrørende forholdet. 
 
I det omfang klager nu vil gøre gældende, at der på overtagelsestidspunktet skulle være sket ska-
der på ejendommen, som følge af rørskader, opfordres klager til at fremlægge dokumentation 
herfor, herunder også redegøre nærmere for den dækning, der er modtaget fra husforsikringen. 
 
Henset til at klager ikke tidligere har anmeldt vandskader til ejerskifteforsikringen, må det være 
op til klager at påvise et dækningsberettigende forhold. I det omfang der ikke fremlægges doku-
mentation for det modsatte, må det lægges til grund, at det først er efter klagers overtagelse, at 
der er sket opfugtning som følge af rørskader." 
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Heroverfor har klagerens rådgiver i brev af 17/1 2020 til nævnet bl.a. anført: 

"Det er ganske enkelt ikke korrekt, når DBF skriver, at klager gør noget nyt gældende i forhold til 
rørskaden. Dette har været drøftet med taksator ved besigtigelserne. Taksatorernes tilbagemel-
dinger til DBF er min klient ganske uden indflydelse på. Jeg har været til stede ved alle besigtigel-
serne og kan sammen med min klient bekræfte dialogernes indhold. 
 
Der har ikke været tale om oversvømmelse af kælderen ved overtagelsen. Kælderen er opdelt i to 
sektioner, hvilket DBF burde være klar over al den stund, at de har besigtiget flere gange og vi 
sammen har drøftet situationen ved besigtigelserne. Der foreligger således allerede den nødven-
dige dokumentation i skadesagen hos DBF. 
 
Kælderen er i to sektioner. En kældersektion og en krybekældersektion. Og ved siden af kælder-
sektionen ligger krybekældersektion placeret i et niveau lidt højere oppe end kældersektionen, 
altså et højere gulv i krybekælderen end i den anden alm. kældersektion. De to kældersektioner 
går ikke ud i èt, idet der er en niveauforskel og krybekælderen har ikke på noget tidspunkt været 
oversvømmet. Se illustrationen herunder: 
 

 
Der stod ved overtagelsen lidt vand omkring afløbet i det ene alm. kælderrum. Det var ikke en 
oversvømmelse på dette tidspunkt. Dette anmeldte min klient til Husforsikringen som i princippet 
går forud for Ejerskifteforsikringen. Der blev påvist rørskade, som blev dækket af Husforsikringen. 
Følgeskaden har Husforsikringen kun anerkendt en brøkdel af. Jeg har tidligere redegjort for, 
hvordan dette yderst begrænsede krav i forhold til min klients egen andel er fremkommet. 
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Den manglende ventilation af krybekælderen (rum 1, 2 og 3 i krybekælder) blev anmeldt til Ejer-
skifteforsikringen hurtigst muligt efter den blev konstateret. 
 
Det var først under udbedringen af rørskaden, at der kom en opstuvning af vand i den kælder med 
afløbet (kælderrum 2), som ligger i et lavere niveau end krybekældersektionen. 
 
Dokumentation 
Skadesagens fakta har været drøftet med de forskellige taksatorer. Ved besigtigelse 2 den 17. juni 
2019 med taksator … gik vi også rundt om ejendommen og besigtigede revner i alle facader og 
drøftede årsagen til dette. Her ønskede taksator – specifikt forespurgt af mig - ikke at genbesigti-
ge kældrene, som han havde besigtiget nogle måneder tidligere. 
 
Taksator ville dengang gerne besigtige revnerne i facaderne og ønskede heller ikke at drøfte op-
magasinering af indbo på en konkret opfodring herom fra min klient. Her henviste taksator til 
sagsbehandleren …, som dog fortsat ikke har forholdt sig til blandt andet opmagasinering af ind-
bo. 
 
Der foreligger dokumentation for rørskade via dialogen med taksatorerne fra DBF, rapporten fra 
… og rapporten fra OBHI, så det er ikke korrekt at min klient ikke tidligere har dokumenteret rør-
skade i forbindelse med DBF`s behandling af krybekælderens manglende ventilation og følgerne 
heraf. Rørskade og revner fremgår af rapporterne, som DBF har modtaget for længe siden. 
 
DBF forsøger desværre fortsat, at trænere klagesagens afgørelse hos ankenævnet. 
 
Fakturaer for skadesagens udgifter kan ses her og jeg minder om, at det således kun er en brøkdel 
af rørskadens direkte og fulde udbedring, som min klient har bedt om dækning fra hos DBF: 
… 
Hertil kommer endvidere betalt erstatning for affugtning, strømforbrug etc. som Husforsikringen 
også har medtaget i deres erstatning. 
 
Min klient har selv kontaktet sælger for delvis refusion af min klients egen andel. Derudover er 
egen andelens størrelse forhandlet med [andet selskab]. Det betyder, at det krav min klient har 
for den resterende egen andel ved den direkte udbedring er mindsket betragteligt. Min klient har 
i princippet blot kunne læne sig tilbage og anmelde til DBF og lade DBF behandle det fulde krav på 
det beløb som Husforsikringen fratrak i egen andel. 
 
DBF`s svar, herunder svaret fra den 12. februar 2020, bekræfter DBF`s besynderlige tilgang til kra-
vet, som min klient har rejst i den forbindelse. Det kan i den grad undre mig, at selskabet ikke i 
stedet påskønner det arbejde, som min klient har udført for at mindske erstatningskravet til DBF. 
 
Naturligvis er der herudover et krav om udbedring af krybekælderen og dens følgeskader på 
grund af manglende ventilation, hvilket der foreligger dokumentation for samt for omfattende 
revner i alle bygningens facader, hvilke skader også er dokumenterede og besigtigede af DBF. 
 
Følgeskaden med revneforløbene kan min klient altså ikke rejse krav om, før den har manifesteret 
sig i bygningen. Det er sket hurtigst muligt efter min klient opdagede revnerne. Og min klient har 
gjort, hvad han kan for, at selv tage dialogen med Husforsikringen og har derfor nu kravet over for 
DBF. 
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Kravet om udbedring af revnerne er fremsat over for DBF og gælder uanset om det er en følge-
skade til rørskaden eller skyldes andre omstændigheder. Herefter må DBF selv få afklaret med 
Husforsikringen om det ene eller andet selskab skal erstatte eller de kan dele udgiften. Det er i 
princippet min klient uvedkommende og en dialog selskaberne kan tage efter udbedringen. 
 
Årsagen til revnerne er først langt senere end selve rørskadens konstatering, blevet koblet til rør-
skaden, hvilken sammenkobling Husforsikringen vedvarende stædigt fastholder ikke kan ske. Det-
te gælder fra Husforsikringen, uanset hvilke rapporter der er fremlagt. Derfor er kravet fremsat 
over for DBF og så må selskaberne selv efterfølgende tage dialogen om den indbyrdes eventuelle 
fordeling eller mangel på samme, når skaden er blevet udbedret. 
 
Det er ikke min klient, der skal tage disse særskilte ”slagsmål”, fordi i så fald så virker Husefter-
synsordningen ikke efter hensigten. 
 
Følgeskadens dækning eller rettere mangel på samme fra Husforsikringen 
Husforsikringen har anerkendt en enkelt revne ud fra et skøn og ikke ud fra et konkret tilbud. Vi 
finder usandsynligt, at hele denne ene facade kan indeholde en reparation af en revne, stillads og 
males to gange for den skønnede pris inklusive moms: 
 

 
Husforsikringens fastholdelse af revnedækningen fra den 2. december 2019: 
 

 
 
 

Nævnet har endvidere modtaget klagerens indlæg af 11/2 2020, 21/4 2020 og 12/5 2020 og 

selskabets indlæg af 1/4 2020 og 7/5 2020. Nævnet har fået forelagt bilag fra sagen, herunder 

fotos af ejendommen og krybekælderen samt revnerne på huset facade. Nævnet har blandt 

andet modtaget fakturaer for udbedring af rørskaden, der er dækket via husforsikringen. Ud-

drag af bilagene gengives nedenfor.  

 

Af tilstandsrapporten af 26/10 2018 fremgår bl.a.: 
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     … 
 

 
     … 
 

 
 

 

Af ejerskifteforsikringspolicen fremgår bl.a.: 

"Udvidet dækning  
Ja 
 
Særlig undtagelse  
Erhvervsarealer er omfattet af ejerskifteforsikringen, såfremt disse enten er en integreret del af 
beboelsesbygningen eller selvstændige bygninger (sekundære bygninger) omfattet af tilstands-
rapporten. For sekundære bygninger med erhverv gælder, at disse ALDRIG er omfattet af evt. til-
valgt, udvidet dækning (Forsikringsbetingelsernes punkt 16)." 

 

Af skadesanmeldelsen af 20/3 2019 fremgår bl.a.: 

"Hvornår blev skaden opdaget (dato) 
Torsdag, 14 februar 2019 
 
Hvordan blev skaden opdaget 
[Andet selskab] besigtigede huset ifm tegning af Husforsikring og kunne ikke tilbyde rådskade-
dækning, fordi der kunne konstateres rådskader i krybekælderen og kælderen. Grunden til råds-
kaderne skyldes manglende ventilation, idet ventilationsristene er tildækkede af forrige ejer. Det-
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te blev ikke oplyst i tilstandsrapporten. Jeg husker ikke den præcise dato i februar for besigtigel-
sen og konstateringen. 
 
Hvori består skaden (hvad er skadesramt) 
Der er rådskadede gulvstrøer og bjælker. Gulve i stueplan opleves eftergivende i køkken og stue 
ud over at der i kælderen kan ses rådskader. Herudover skal der genskabes den fornødne ventila-
tion i krybekælderen og kælder. Herudover er der opfugtet og en uhensigtsmæssig skimmelsitua-
tion, der går ud over, hvad jeg med rette kunne forvente. Mulighed for egentlig svampeskade er 
eksisterende. 
 
Er skaden anmeldt til andet forsikringsselskab (hvis ja, hvilket?) 
Der er ikke rådskadedækning på Husforsikringen, da dækningen ikke kan tilbydes netop fordi der 
er konstateret rådskader." 

 

Af besigtigelsesrapport af 9/4 2019 fremgår bl.a.: 

"Anmeldt forhold 
Manglende ventilation af krybekælder, jf. skadeanmeldelse. 
 
Beskrivelse/årsag/konklusion 
Oprindeligt muret byggesæt fra 1925 (bygning A) med mindre kælder under køkken og ca. 80 cm. 
høj krybekælder under resten af boligen. 
 
Kælderen under køkkenet er oprindeligt tiltænkt ventileret via mindre kældervindue i facaden 
mod N (nu blokeret af kunden selv i forbindelse med affugtning efter vandskade) (billede 2) samt 
sokkelventil i gavlen mod Ø (billede 4), og krybekælderen via sokkelventiler i gavle mod Ø og V (2 
stk. i hver gavl). Bunden i krybekælderen består af jordlag. 
 
Etageadskillelsen mellem kælder/krybekælder er udført som bjælkelag. Alt i alt oprindeligt og ef-
ter datidens gængse byggeskik. 
 
Etageadskillelsen mellem kælder/krybekælder er dog efterisoleret imellem oprindeligeligt bjælke-
lag på et uvist tidspunkt. 
 
Besigtigelse af kælderen var mulig via mindre lem i gulvet i baggang (billede 5). Ved besigtigelse af 
kælderen under køkkenet fremstod de oprindelige støbte kælderydermure visuelt med afskalnin-
ger/udblomstringer ret generelt i malet pudslag (billede 6-12), som det ofte ses i kældre i ældre 
byggesæt som det aktuelle, der efter datidens gængse byggeskik ikke er fugtsikret. 
 
Med fugtmåler kunne der måles aktuelt lettere forhøjet fugtindhold i kælderydermurene (billede 
13-15), hvilket kan karakteriseres som værende normalt, når byggesættets alder og karakter tages 
i betragtning. 
 
Besigtigelse af krybekælderen under resten af boligen var mulig via to mindre åbninger i stribe-
fundamenter i kælderen (billede 17). Ved besigtigelse af krybekælderen, der som allerede nævnt 
har en højde på ca. 80 cm., kunne det registreres, at enkelte oprindelige langsgående bjælker i 
etageadskillelsen er punktunderstøttet med træstolper (billede 18-21), dog mere udtalt i krybe-
kælderens del mod SV (markeret med rødt på plantegningen) (billede 26). 
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I denne sidstnævnte del af krybekælderen var det også muligt at registrere, at to stk. oprindelige 
bjælker i etageadskillelsen er svækket af konstruktiv betydning som følge af nedbrud og i et om-
råde direkte knækket (billede 27), ligesom at der forekommer nedbrud nederst i understøttende 
bjælke (billede 29). 
 
Med fugtmåler kunne der måles et aktuelt fugtindhold i etagebjælkerne på 13-15 % (billede 22-
24), hvilket kan karakteriseres som værende tørt, muligt under indflydelse af, at kælderen har væ-
ret underlagt affugtning. 
 
De oprindelige etagebjælker i krybekælderen fremstod med synlig gra lig skimmelvækst (billede 
18-19 og 31). 
 
Endelig var det muligt at registrere, at sokkelventiler for ventilation af kælder/krybekælder er ble-
vet lukket på et uvist tidspunkt (billede 28). 
 
Kunden har efterfølgende besigtigelsen og efter aftale fremsendt 19 stk. billeder, der er taget af 
kundens selv i krybekælderen. Det fremgår tydeligt af billederne, at der forekommer saltudblom-
stringer flere steder i krybekælderen, der er lettere mørkfarvet af miljøet i krybekælderen. 
 
Kunden oplyste, at han har planlagt indflytning pr. 15. april 2019, hvorefter anden bolig er opsagt. 
 
Konklusion 
Den oprindelige kælder og især krybekælderen er som følge af datidens gængse byggeskik noget 
fugtpåvirket af indtrængende og især opstigende grundfugt, selv ved ventilation via de i antal 
sparsomt udførte ventiler i husets sokkel. Bunden i krybekælderen er jordlag efter datidens gæng-
se byggeskik og yder dermed ikke nogen fugtsikring i forhold til opstigende grundfugt. 
 
Allerede som følge heraf vil der ikke usædvanligt opstå saltudblomstringer, vækst af skimmelspo-
rer samt en gradvis nedbrydning af bjælkelaget i etageadskillelsen. 
 
At ventiler i husets sokkel efterfølgende på et uvist tidspunkt er blevet lukket, vil yderligere påvir-
ke fugtforholdende i kælder/krybekælder i negativ retning. Lukning af ventiler for ventilation af en 
kælder/krybekælder er ikke hensigtsmæssigt. 
 
Jeg kan af gode årsager ikke vurdere, i præcis hvilken udstrækning de lukkede ventiler har påvir-
ket fugtforholdende i kælder/krybekælder. 
 
Det kan derudover ikke udelukkes, at den udførte efterisolering af etageadskillelsen også kan ha-
ve bidraget til periodevise forhøjede fugtværdier i selve etageadskillelsen som følge af et uheldigt 
placeret dugpunkt i isoleringen. 
 
Gulvet i stuen eftergiver kraftigt af konstruktiv betydning i hushjørnet mod SV (billede 34-35), 
hvilket efter min vurdering kan tilskrives de to nedbrudte bjælker i etageadskillelsen, og i mindre 
grad uden konstruktiv betydning i køkkenet i området ud for opvaskemaskinen (billede 36), hvil-
ket efter min vurdering kan tilskrives den oprindelige konstruktion af etageadskillelsen, hvis stiv-
hed ikke ta ler sammenligning med en nyere tilsvarende. 
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Tilstandsrapport 

 
 
At sokkelventiler er blevet lukket er klart synligt via de mindre åbninger til krybekælder, hvorfra 
det er muligt at registrere, at der ikke kommer lysindfald i den mørke krybekældere via ventiler. 
At ventiler er blevet lukket er også synligt udefra ved at lyse/kikke ind i ventiler. 
 
Efter min vurdering burde de lukkede ventiler korrekt have været anmærket med karakteren K3, 
alt andet lige at besigtigelse af krybekælderen er undtaget. 
 

 
 
Efter min vurdering ikke klart forkert. 
 
Udbedring 
Eksisterende lukkede sokkelventiler genåbnes. Det må derudover anbefales at øge antallet af ven-
tiler for en mere optimal ventilation af kælder/krybekælder til en stykpris a ca. 1.500, - kr. ex. 
moms. Kunden vil formentlig stille krav om, at krybekælderen skal skimmelsaneres. Skimmelsane-
ring af krybekælderen vil efter min vurdering være omsonst at bruge både tid og penge på, idet 
krybekælderens fugtfølsomme konstruktioner vil generere ny vækst af skimmelsporer indenfor 
kort tid efter en skimmelsanering. Men skal krybekælderen skimmelsaneres, bør der indhentes et 
konkret tilbud på denne del. 
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Derudover vil jeg anbefale, at de to nedbrudte langsgående etagebjælker i krybekælderens del 
mod SV udskiftes, og evt. erstattes med jern. Bjælkernes bæreevne er meget tvivlsomme. Det er 
min vurdering, at bjælkerne med fordel kan skiftes ved at etablere huller i soklen mod V, der tilla-
der at de nye bjælker kan føres ind udefra uden derved at skal optage og retablere stuegulvet. 
Økonomisk estimat, ca. 30.000, - kr. ex. moms." 
 

Af skadesanmeldelsen af 30/5 2019 fremgår bl.a.: 

"Hvornår blev skaden opdaget (dato) 
Tirsdag, 28 maj 2019 
 
Hvordan blev skaden opdaget 
Fordi jeg ikke bruger indgangen fra gadesiden, var det andre der gjorde mig opmærksom på rev-
nerne mod gaden. Jeg benytter haveindgangen, fordi her parkerer jeg min bil. Derfor ser jeg først 
revnerne nu, som må have været der et stykke tid. Der er en del revner. Revnerne breder sig gen-
nem væg og sokkel. 
 
Hvori består skaden (hvad er skadesramt) 
Revner i murværket mod gaden smt i begge gavle. 
 
Er skaden anmeldt til andet forsikringsselskab (hvis ja, hvilket?) 
Nej, har ingen forsikring, som dækker sætningsskader ud over ejerskifteforsikringen." 

 

Af gennemgang af facade for revner af 18/6 2019 ved bygningskonstruktør (undersøgelse indhen-
tet af klageren) fremgår bl.a.: "Vi har i dag været på besøg på din adresse, for at gennemgå faca-
derne på dit hoved hus, ... 
 
Efter gennemgang af de revner vi har set på før og de nye, kan jeg konstatere at der er tale om 
nye revner på nær en på gavlen som har været repareret før, 
… 
Her ses den revne som er repareret man kan se de forhøjelser der under malingen. 
 
Der er ingen af de andre revner der har disse forhøjelser og facademalingen er kun brudt i over-
fladen, der er kommet flere til fra sidste gang vi var på adressen. 
 
Når man går med uret rundt om huset ses mange revner som er helt rene i bruddet og der er in-
gen tegn på rep. 
 
Jeg har også gennemgået de foto du selv har taget og dem gennemgår jeg på de flg. Sider 
… 
Der er tydelige revner der kommer indefra 
… 
Der er mange af disse revner og som man kan se er der ingen rep. af disse, facaden er helt flad og 
kun revnen bryder overfladen 
… 
Jeg har jo også set på dette foto som du sendte, samt den video du har vist, det er tydeligt at der 
er meget vand under dit hus og det løber ud under fundamenterne, dette gør at huset er blevet 
undermineret af vand, det vil igen gøre at der kommer sætningsrevner. 
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Min konklusion er at der er en gammel rep. revne men de andre er nye og kommet da man har 
gravet ved fundamentet og der er løbet vand ud og ind under de skybrud der har været, dette har 
gjort at materialet under huset er skyllet ud, og der derfor fremkommer disse revner i facader og 
sokkel" 

 

Af rapport fra OBH-gruppen af 19/7 2019 fremgår bl.a.: 

"Skimmelsvampeundersøgelse og undersøgelse for trænedbrydende svampe i krybekælder 
… 
Den 02.07.2019 har OBH Rådgivende Ingeniører A/S i henhold til aftale foretaget en undersøgelse 
for både angreb af skimmelsvampe samt for trænedbrydende og insekter i krybekælderen på 
ovennævnte ejendom. 
 
Baggrund 
Der er tale om en ejendom der formentligt er opført omkring 1925, se foto 1. Ejendommen er op-
ført på støbte fundamenter og ydervæggene er formentligt udført som hulmurede teglstensyder-
vægge som udvendigt fremstår nypudsede og malerbehandlet. Under ejendommen er der et 
mindre område med fuld kælder. Under den øvrige ejendom er der krybekælder som er opdelt i 3 
kryberum. Krybekælderen er ca. 80 cm høj fra overside af jordterræn til undersiden af træbjælke-
laget. 
 
Krybekælderen fremstår totalt uventileret. I soklen omkring ejendommen er der 3 oprindelige 
ventilationsriste, se markering på tegningsbilaget. Alle 3 åbninger er dog helt tilstoppet/tilstøbt og 
er helt uden funktion 
 
Etageadskillelsen er udført som et traditionelt etagebjælkelag med mellemliggende ca. 100 mm 
mineraluld som er ophængt på ståltråd. 
 
Ifølge det oplyste har der i havegangen ved indgangsfacaden været en kloakskade som har med-
ført oversvømmelse på kældergulvet i kælderrummet. I den forbindelse er gulvafløbet blevet ud-
skiftet. I forlængelse af oversvømmelsen har der i en periode på ca. 2 uger været foretaget en af-
fugtning af nuværende ejer som dog er afsluttet. 
 
Ejeren oplever lugtgener i kælderen og krybekælderen, som tydeligvis er blevet forværret mar-
kant efter indflytning. 
 
Formål 
Formålet med vores besigtigelse den 02.07.2019 var at foretage en gennemgang af både kælder-
rummene og krybekælderen samt at udtage repræsentative prøver fra både angreb af træned-
brydende svampe samt prøver med henblik på at arts om omfangsbestemme angreb af skimmel-
svampe på undersiden af gulvoverfladerne, hvor risikoen for eksponering i opholdsrummene er 
størst. Herudover er skadesårsagen søgt klarlagt og der er udarbejdet en behandlingsanvisning på 
de konstaterede forhold.  
 
Undersøgelses- og laboratorieresultater 
I det følgende henvises til tegningsbilag-, prøve- og fotonumre. Bagerst i rapporten findes en ge-
nerel skimmelsvampeforklaring, en beskrivelse af de fundne potentielt betydende skimmelsvam-
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pearter samt en notits om fugt. Endelig er vedlagt en beskrivelse af Gul Tømmersvamp 
(Coniophora puteana). 
 
Ved nedgangen til kælderetagen og krybekælderen blev der registreret en ram lugt som ofte kan 
henføres til skjult vækst af skimmelsvampe. På betonklaplaget i kælderrum 2 blev der visuelt regi-
streret vådt betondæk fra kloakskaden, se foto 3. 
 
I flere områder af krybekælderen blev der registreret organisk bygningsaffald og større mængder 
isoleringsmateriale på jordterrænnet, se foto 13.  
 
Undersøgelse for trænedbrydende svampe og insekter 
Ved undersøgelsen blev de tilgængelige bjælkeender og bjælker generelt undersøgt for angreb af 
trænedbrydende svampe og insekter. I kælderrum 2 samt i krybekælder rum 1 blev der konstate-
ret angreb af Almindeligt råd og Gul Tømmersvamp i bjælkevederlag langs indgangsfacaden, se 
markering på tegningsbilaget og foto 4 og 5. Angrebne er af en karakter hvor de er styrkesvækket 
og skal udskiftes på de yderste ca. 0,5 m. 
 
I Kryberum 1 blev der i de bærende nederste bjælker konstateret angreb af Almindelig Borebille 
(Anobium punctatum) i de yderste ca. 3-4 cm i hele bjælkens omkreds, se foto 6 samt markering 
på tegningsbilaget. 
 
I Kryberum 3 blev der i hovedparten af etageadskillelsen konstateret angreb af trænedbrydende 
svampe af meget alvorlig karakter. Bjælkerne er efter vores opfattelse nedbrudt i et omfang hvor 
der kan være risiko for nedstyrtning hvis gulvoverfladen i den oven liggende stue belastes, se foto 
8 og markering på tegningsbilaget. Bjælken er understøttet af stolpekonstruktioner mod jordter-
rænnet, se foto 7. 
 
I kryberum 3 kunne der alene konstateres overflade angreb af Almindelig Borebille i bjælkelaget, 
se markering på tegningsbilaget. 
 
Fugtprocenten i etagebjælker i alle 3 kryberum blev målt med et Timbertest FM 510 Indstiksmå-
ler. Som det fremgår af foto 9 blev fugtprocenten i etagebjælkelaget generelt målt til 19-23%, 
hvilket er uacceptabelt. 
 
Fra det alvorlige angreb af trænedbrydende svamp i etageadskillelsen over kryberum 2 blev der 
udtaget en repræsentativ prøve til analyse på vort laboratorium for Trænedbrydende svampe og 
Insekter, se markering på tegningsbilaget. Resultatet af laboratorieanalysen kan aflæses i neden-
stående skema. 
 

 
 
Undersøgelse for skimmelsvampe 
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I kælderrummene 1 og 2 blev der på yder og indervæggene registreret mindre vækst af skimmel-
svampe som er forventeligt for en ejendom af samme alder og med samme konstruktionsopbyg-
ning. 
 
Med baggrund i den helt uventilerede krybekælder og med oplysninger om kloak og vandskaden 
hvor der ikke har været udført en korrekt og helt nødvendig affugtning af bygningsdelene blev der 
fra undersiden af gulvbrædderne udtaget 3 repræsentative kontaktaftryk og 3 tapeaftryk til analy-
se på vort laboratorium for Indeklima, se markering på tegningsbilaget og foto 10, 11 og 12. 
 
Resultatet af laboratorieanalysen kan aflæses i nedenstående skema. 
 

 
Resultaterne fra aftryksanalysen (totaltal) inddeles i følgende kategorier (SBi anvisning nr. 204): 
0 - <10 cfu Ringe forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampesporer. Anses normalt for at være 
en forekomst på normalt baggrundsniveau. 
10 – 50 cfu Moderat forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampesporer. Kan skyldes en ophob-
ning af skimmelsvampesporer i støv. 
>50 cfu Massiv forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampesporer. Kan skyldes en ophobning af 
skimmelsvampesporer i støv eller tilstedeværelsen af skimmelsvampe vækstområde i umiddelbar 
nærhed af udtagningsstedet. 
 
CFU (colony forming units) – spiringsdygtige skimmelsvampeenheder (primært sporer). 
 
Vurdering og konklusion 
Undersøgelse for trænedbrydende svampe og insekter 
Laboratorieanalysen af prøven fra de styrkesvækkende nedbrydninger i etagebjælkelaget i krybe-
rum 2 viser, at der er tale om angreb af Gul Tømmersvamp. Angrebet karakteriseres i forsikrings-
mæssig henseende som svamp. Angrebet udbredelse og karakter er af et omfang hvor det må 
forventes at udskifte hele etageadskillelsen i kryberum 2. 
 
I de øvrige nedbrudte trækonstruktioner er der ikke udtaget prøver til laboratorieanalyse. Med 
baggrund i den visuelle gennemgang er det vores vurdering at der er tale om rådskader forårsaget 
af Almindelig Råd, herunder Gul Tømmersvamp. 
 
Svamp betegnes som en relativt hurtigt forløbende nedbrydning, der viser sig ved, at træet mis-
farves, mørnes, skrumper og revner på tværs af træets fiberretning. Svamp forårsages af hurtigt 
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voksende trænedbrydende svampe under fugtige forhold. En svampeskade opstår, når træet mod 
forventning får tilført fugt på grund af konstruktionsfejl eller på grund af brud i konstruktionen. 
 
Råd er en betegnelse for en langsomt forløbende proces, der forårsages af langsomt voksende, 
træødelæggende svampe. Råd kan karakteriseres ved, at træet mørnes og gradvist gennemsættes 
af tætliggende sprækkerevner eller trevler. Råd opstår, når træet udsættes for periodisk fugt gen-
nem en årrække og er derfor en forventelig skade på konstruktionen, der ikke er tilstrækkeligt 
konstruktivt og kemisk beskyttet. 
 
I Kryberum 1 er det vores vurdering at de 2 hovedbjælker er angrebet af Almindelig Borebille som 
efter vores opfattelse kan have en styrkemæssig betydning. Der må derfor påtænkes udskiftning 
af de 2 hovedbjælker. 
 
I kryberum 3 er der Angreb af Almindelig Borebille. Angrebet har efter vores opfattelse ikke styr-
kemæssig betydning. Angrebne af Almindelig Borebille er dog med baggrund i de målte fugtpro-
center med stor sandsynlighed aktivt og derfor bør hele etageadskillelsen i kryberum 3 overflade-
behandles. 
 
Undersøgelse for skimmelsvampe 
Ved laboratorieanalysen af prøverne udtaget fra undersiden af gulvoverfladerne blev der på alle 3 
prøver konstateret vækst af skimmelsvampe samt en massiv tilstedeværelse af spiringsdygtige 
skimmelsvampesporer. Der er primært tale om vækst af fugtskadeskimmelsvampe, herunder 
vækst af Aspergillus versicolor. Aspergillus versicolor hører til gruppen af særligt biologisk aktive 
skimmelsvampe (SBAS), hvilket er en skærpende omstændighed. 
 
Vi gør desforuden opmærksom på at prøverne forsætteligt er udtaget på undersiden af gulv-
brædderne og bag mineralulden. Dette er udført da skimmelvækst her jf. By og Byg Anvisning 204 
udgør den største risiko for en negativ påvirkning af opholdszonen. 
Vækstintensiteten på både terrænoverfladen med efterladt bygningsaffald og undersiden af luft-
eksponerede træoverflader må forventes markant værre. 
 
Skadesårsag 
Undersøgelse for trænedbrydende svampe og insekter 
Med baggrund i både angreb af trænedbrydende svampe og træangribende insekter er det vores 
opfattelse at nedbrydningen i etagebjælkelaget primært er opstået som følge af manglende venti-
lation gennem en længere periode i kombination med opstigende grundfugt. Sekundært kan ikke 
afvises at det markante angreb af Gul Tømmersvamp i etagebjælkelaget i kryberum 2 er forværret 
på grund af kloakskaden. 
 
Undersøgelse for skimmelsvampe 
I krybekældre under ejendomme fra 1925 vil der ofte være en vis tilstedeværelse af skimmel-
svampe. Den her undersøgte krybekælder som fremstår helt uventileret vil fugttilskuddet fra jord-
terrænnet være markant og som ikke kan blive bortventileret. Efter vores opfattelse burde dette 
være blevet konstateret af den byggesagkyndige i forbindelse med huseftersynet. Vi anbefaler 
derfor at ejerskifteforsikringen retter henvendelse til virksomheden som har udarbejdet tilstands-
rapporten. 
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Vi gør dog samtidig opmærksom på at vandskaderne i forlængelse af kloakskaden efter vores op-
fattelse har haft et signifikant bidrag til det nuværende skadesbillede. Ved besigtigelsen kunne der 
stadigt registreres markant opfugtning af klaplaget i kælderrummet fra kloakskaden. 
 
Udbedringsvejledning 
På baggrund af den her udførte undersøgelse anbefaler vi følgende udført: 
 
Forudsætningen for nedenstående er at krybekælderen efterfølgende blæver ventileret korrekt i 
henhold til By og Byg – Anvisning 224. 
 
Vi anbefaler endvidere at der benyttes fagfolk til nedenstående. Dvs. skadesbegrænsningsfirmaer 
som har erfaring med fugtskader, herunder skimmelsvampesaneringer og -rengøringer. Under ar-
bejdet skal der anvendes undertryk med luftrenser påmonteret mikrofilter (HEPA) og med afkast 
til det fri. 
 
I stueplan ryddes for inventar og løsøre i det omfang områderne bliver berørt. Mod de øvrige om-
råder i ejendommen monteret tætsluttende støvvægge. 
 
Hele etageadskillelsen i kryberum 2 fjernes alt inklusiv. Med baggrund i de styrkesvækkende an-
greb af Almindelig Borebille i hovedbjælker over kryberum 1 anbefaler vi ligeledes at hele gulv-
konstruktionen fjernes i dette rum alt inklusiv. 
 
I kælderrum 2 skal der foretages afskæring og laskning af de yderste ca. 0,5m af alle 5 bjælkeen-
der. Trækvalitet som nedenfor beskrevet. 
 
I kryberum 3 fjerens alt mineraluld til undersiden af gulvbrædderne mod stuetagen. 
 
På hele terrænoverfladen i alle kryberum fjernes alt efterladt bygningsaffald mv. således at der in-
tet organisk materiale er blevet efterladt. Terrænoverfladen sprøjtes herefter med et desinfekti-
onsmiddel som Hysan eller tilsvarene. Dette alene for i størst muligt omfang at dræbe skimmel-
sporerne. 
 
På undersiden af hele den blotlagte etageadskillelse i kryberum 3 samt indersiden af alle yder-
vægge og skillevægge i krybekælderen støvsuges af minimum 2 omgange med støvsuger påmon-
teret mikrofilter (HEPA). 
 
På alle samme overflader afrenses med herefter med et desinfektionsmiddel som eksempelvis 
Hysan eller tilsvarende i henhold til producentens vejledninger. Bemærk, at skimmelsvampevækst 
skal fjernes ved grundig dybdegående afrensning og ikke blot sprøjtes med desinfektionsmiddel. 
 
På den blotlagte etageadskillelse i kryberum 3 smøres alt træværk herefter med et insektdræben-
de middel som eksempelvis Protox Insekt. 
 
På baggrund af vandskaden som følge af kloakbruddet anbefaler vi ligeledes at både betonklapla-
get i de 2 kælderrum samt vægoverfladerne støvsuges grundig med støvsuger påmonteret mikro-
filter (HEPA) samt en efterfølgende afrensning med et desinfektionsmiddel som eksempelvis 
Hysan eller tilsvarende i henhold til producentens vejledninger. Bemærk igen, at skimmelsvampe-
vækst skal fjernes ved grundig dybdegående afrensning og ikke blot sprøjtes med desinfektions-
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middel. I umiddelbar forlængelse af saneringen iværksættes affugtning af bygningsdelene til nor-
malt niveau for tilsvarende ejendomme med samme alder og konstruktionsopbygning. 
 
Efterfølgende for skimmelsvampesaneringen i kælder og krybekælder skal der i arbejdsområdet i 
stueetagen foretages en meget grundig rengøring af alle overfladerne ved minimum 2 gange støv-
sugning med støvsuger med HEPA-filter og ved aftørring med fugtig klud tilsat almindeligt rengø-
ringsmiddel. Ved slutrengøringen skal ovenstående luftrensere ligeledes benyttes. 
… 
Kvalitetssikring 
Efter afsluttende behandling er udført, og inden retablering, skal de udtages nye prøver på be-
handlede overflader i de berørte områder. For at kvalitetssikringen skal være retvisende, skal den 
foretages mellem 24 og 48 timer efter, at behandlingen er afsluttet. Lokaler skal være forseglede, 
indtil kvalitetssikringen er foretaget. 
… 
Trækvalitet, udskiftninger og forstærkninger 
Ved udskiftning af træværk i kontakt med ydervægge (etagebjælker mv.), skal der benyttes nyt la-
gertørt tømmer, der er trykimprægneret efter NTR (Nordisk Træbeskyttelsesråd) klasse A eller AB. 
Nyt tømmer indpakkes i en solid asfaltpap på sider i kontakt med murværk. 
 
Ved udskiftning/forstærkning af etagebjælker skal det ske ved laskning med halvtømmer, der på-
boltes eksisterende tømmer med mellemliggende bulldogskiver. I den omhandlede sag skal der 
foretages en økonomisk opvejning af, hvorvidt det kan svare sig at foretage forstærkninger frem 
for at udskifte hele bjælker. 
 
Overfaldeimprægnering af træværk i kryberum 3 
Overfladeimprægnering ved smøring/strygning eller sprøjtning skal ske ad to omgange med ca. 8 
timers interval og med et egnet svampedræbende middel, f.eks. Boracol 20, ProtoxSvamp eller til-
svarende og i henhold til producentens anvisninger. 
 
Beskrivelse af fundne svampearter samt notits om fugt 
Gul Tømmersvamp (Coniophora puteana) repræsenterer den hyppigst forekommende svamp i 
bygninger og vil kunne kendes på, at den giver flade, flossede, gule og brune aftegninger på træet. 
Svampen forekommer i både nåle- og løvtræ og er særlig hyppig i bjælkelag over kældre og i ind-
murede trædele, eksempelvis remme, spær og bjælkeender. Gul Tømmersvamp kan nedbryde 
træet indefra og efterlade træets overflade intakt. Under optimale betingelser, dvs. 22-24°C og 
22-30% træfugt, er svampen hurtigt voksende, og angrebet vil blive karakteriseret som svamp. 
Gul Tømmersvamp kan stadig vokse ved en træfugtighed på 15-18%, men nedbrydningen vil da 
foregå så langsomt, at nedbrydningen karakteriseres som råd. 
 
Notits om fugt i relation til angreb af trænedbrydende svamp 
Fugtprocenten i træ er et udtryk for den mængde vand, der er bundet i træets fibre. Denne fugt-
procent kan bl.a. registreres ved hjælp af et instrument, der måler den elektriske modstand mel-
lem to nåle, som føres ind i træet. Jo højere vandindhold i træet, jo lettere løber strømmen mel-
lem nålene. Da træets fibre kun kan 'bære' 28% (fibermætningspunktet), kan fugtmåleren aldrig 
måle højere tal end 28% (angives ved >28%). Fugt over 28% er derfor et udtryk for flydende vand i 
træets celler. 
 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

35. 93875 

 

 

Først når fugtprocenten overstiger 20% i længere tid, er der risiko for angreb af trænedbrydende-
svampe. Under 20% kan svampene ikke angribe. 
 
Nyangreb af træødelæggende svampe opstår i træ, der over en længere periode er opfugtet til 
over 20% træfugt. Igangværende angreb kan i visse tilfælde fortsætte nedbrydningen ned til en 
træfugtprocent på omkring 15% (Ægte Hussvamp dog undtaget). 
… 

 
 
 

 

Af forsikringsbetingelserne fremgår bl.a.: 

"3. Hvilke forhold er dækket? 
3.1 Forsikringen dækker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der 
giver nærliggende risiko for skader på de forsikrede bygninger eller bygningsdele. 
 
Ved 'skade' forstås brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelser, ødelæggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i 
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand 
Manglende bygningsdele kan være en skade. 
Ved 'nærliggende risiko for skade' forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis der 
ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger. 
… 
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3.6 
Ved dækningsberettigende forhold i henhold til dette pkt. 3 dækker forsikringen desuden: 
… 
3.6.2 
Rimelige og nødvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdækning 
af et dækningsberettigende forhold. Dækning forudsætter, at udgifterne afholdes efter forudgå-
ende aftale med forsikringsselskabet. 
3.6.3 
Rimelige og nødvendige merudgifter til genhusning i op til 12 måneder, hvis udbedringen af et 
dækningsberettigende forhold gør huset ubeboeligt. 
… 
4. Undtagelser fra dækning 
… 
4.5 
Forhold, som køberen enten har fået dækket i henhold til en garanti eller har undladt at kræve 
dækket i henhold til tredjemands garanti, samt forhold der er dækket af en anden forsikring. 
… 
7. Regres og anden forsikring 
… 
7.2 Er der tegnet forsikring mod samme risiko i andet selskab bortfalder dækningen." 
 

 

Nævnet udtaler: 

Klageren overtog den sikrede ejendom – der er fra 1925 – den 15/1 2019. Den 20/3 2019 an-

meldte klageren, at et andet selskab i februar 2019 – i forbindelse med at klageren skulle tegne 

husforsikring – havde konstateret, at der var rådskadede bjælker i krybekælderen, og at ventila-

tionsristene var tildækket. Den 30/5 2019 anmeldte klageren, at der var revner i murværket 

samt i begge gavle. 

 

Klageren kræver dækning for den manglende ventilation i krybekælderen og følgeskaderne, 

herunder udbedring af skimmelsvampevækst, rådskader og andre svampeskader i krybekælde-

ren – herunder etageadskillelsen. Klageren kræver endvidere følgeudgifter, herunder opmaga-

sinering af møbler i udbedringsperioden, dækket. Klageren har anført, at selskabets dæknings-

tilsagn af 23/7 2019 vedrørende krybekælderen ikke er tilstrækkeligt til at udbedre skaden, og 

at sagsbehandlingstiden har været unødigt langstrakt. Klageren kræver videre, at selskabet 

dækker de anmeldte revner – uanset om der er tale om en følgeskade til en rørskade, der er 

anmeldt til husforsikringen, eller om revnerne skyldes andre skjulte forhold ved ejendommen.  
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Manglende ventilation i krybekælderen og følgeskader  

Af selskabets besigtigelsesrapport af 9/4 2019 fremgår det, at "ved besigtigelse af kælderen 

under køkkenet fremstod de oprindelige støbte kælderydermure visuelt med afskalnin-

ger/udblomstringer ret generelt i malet pudslag …, som det ofte ses i kældre i ældre byggesæt 

som det aktuelle, der efter datidens gængse byggeskik ikke er fugtsikret. Med fugtmåler kunne 

der måles aktuelt lettere forhøjet fugtindhold i kælderydermurene …, hvilket kan karakteriseres 

som værende normalt, når byggesættets alder og karakter tages i betragtning … Ved besigtigel-

se af krybekælderen … kunne det registreres, at enkelte oprindelige langsgående bjælker i eta-

geadskillelsen er punktunderstøttet med træstolper …, dog mere udtalt i krybekælderens del 

mod SV ... I denne sidstnævnte del af krybekælderen var det også muligt at registrere, at to stk. 

oprindelige bjælker i etageadskillelsen er svækket af konstruktiv betydning som følge af ned-

brud og i et område direkte knækket …, ligesom at der forekommer nedbrud nederst i under-

støttende bjælke ... Med fugtmåler kunne der måles et aktuelt fugtindhold i etagebjælkerne på 

13-15 % .., hvilket kan karakteriseres som værende tørt, muligt under indflydelse af, at kælde-

ren har været underlagt affugtning. De oprindelige etagebjælker i krybekælderen fremstod med 

synlig grålig skimmelvækst ... Endelig var det muligt at registrere, at sokkelventiler for ventilati-

on af kælder/krybekælder er blevet lukket på et uvist tidspunkt … Konklusion Den oprindelige 

kælder og især krybekælderen er som følge af datidens gængse byggeskik noget fugtpåvirket af 

indtrængende og især opstigende grundfugt, selv ved ventilation via de i antal sparsomt udfør-

te ventiler i husets sokkel. Bunden i krybekælderen er jordlag efter datidens gængse byggeskik 

og yder dermed ikke nogen fugtsikring i forhold til opstigende grundfugt. Allerede som følge 

heraf vil der ikke usædvanligt opstå saltudblomstringer, vækst af skimmelsporer samt en grad-

vis nedbrydning af bjælkelaget i etageadskillelsen. At ventiler i husets sokkel efterfølgende på 

et uvist tidspunkt er blevet lukket, vil yderligere påvirke fugtforholdende i kælder/krybekælder i 

negativ retning. Lukning af ventiler for ventilation af en kælder/krybekælder er ikke hensigts-

mæssigt … Det kan derudover ikke udelukkes, at den udførte efterisolering af etageadskillelsen 

også kan have bidraget til periodevise forhøjede fugtværdier i selve etageadskillelsen som følge 

af et uheldigt placeret dugpunkt i isoleringen. Gulvet i stuen eftergiver kraftigt af konstruktiv 
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betydning i hushjørnet mod SV …, hvilket efter min vurdering kan tilskrives de to nedbrudte 

bjælker i etageadskillelsen, og i mindre grad uden konstruktiv betydning i køkkenet i området 

ud for opvaskemaskinen …, hvilket efter min vurdering kan tilskrives den oprindelige konstruk-

tion af etageadskillelsen, hvis stivhed ikke tåler sammenligning med en nyere tilsvarende … Ef-

ter min vurdering burde de lukkede ventiler korrekt have været anmærket med karakteren K3, 

alt andet lige at besigtigelse af krybekælderen er undtaget. Udbedring Eksisterende lukkede 

sokkelventiler genåbnes. Det må derudover anbefales at øge antallet af ventiler for en mere 

optimal ventilation af kælder/krybekælder til en stykpris a ca. 1.500, - kr. ex. moms. Kunden vil 

formentlig stille krav om, at krybekælderen skal skimmelsaneres. Skimmelsanering af krybe-

kælderen vil efter min vurdering være omsonst at bruge både tid og penge på, idet krybekælde-

rens fugtfølsomme konstruktioner vil generere ny vækst af skimmelsporer indenfor kort tid 

efter en skimmelsanering. Men skal krybekælderen skimmelsaneres, bør der indhentes et kon-

kret tilbud på denne del. Derudover vil jeg anbefale, at de to nedbrudte langsgående etage-

bjælker i krybekælderens del mod SV udskiftes, og evt. erstattes med jern. Bjælkernes bæreev-

ne er meget tvivlsomme. Det er min vurdering, at bjælkerne med fordel kan skiftes ved at etab-

lere huller i soklen mod V, der tillader at de nye bjælker kan føres ind udefra uden derved at 

skal optage og retablere stuegulvet." 

 

Af rapport fra OBH-gruppen af 19/7 2019 indhentet af klageren fremgår det, at "ejendommen 

er opført på støbte fundamenter og ydervæggene er formentligt udført som hulmurede tegl-

stensydervægge som udvendigt fremstår nypudsede og malerbehandlet. Under ejendommen 

er der et mindre område med fuld kælder. Under den øvrige ejendom er der krybekælder som 

er opdelt i 3 kryberum. Krybekælderen er ca. 80 cm høj fra overside af jordterræn til undersi-

den af træbjælkelaget. Krybekælderen fremstår totalt uventileret. I soklen omkring ejendom-

men er der 3 oprindelige ventilationsriste, se markering på tegningsbilaget. Alle 3 åbninger er 

dog helt tilstoppet/tilstøbt og er helt uden funktion … ved undersøgelsen blev de tilgængelige 

bjælkeender og bjælker generelt undersøgt for angreb af trænedbrydende svampe og insekter. 

I kælderrum 2 samt i krybekælder rum 1 blev der konstateret angreb af Almindeligt råd og Gul 

Tømmersvamp i bjælkevederlag langs indgangsfacaden ... Angrebne er af en karakter hvor de er 
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styrkesvækket og skal udskiftes på de yderste ca. 0,5 m. I Kryberum 1 blev der i de bærende 

nederste bjælker konstateret angreb af Almindelig Borebille … i de yderste ca. 3-4 cm i hele 

bjælkens omkreds ... I Kryberum 3 blev der i hovedparten af etageadskillelsen konstateret an-

greb af trænedbrydende svampe af meget alvorlig karakter. Bjælkerne er efter vores opfattelse 

nedbrudt i et omfang hvor der kan være risiko for nedstyrtning hvis gulvoverfladen i den oven 

liggende stue belastes ... Bjælken er understøttet af stolpekonstruktioner mod jordterrænnet ... 

I kryberum 3 kunne der alene konstateres overflade angreb af Almindelig Borebille i bjælkelaget 

... Fugtprocenten i etagebjælker i alle 3 kryberum blev målt med et Timbertest FM 510 Indstik-

småler. Som det fremgår af foto … blev fugtprocenten i etagebjælkelaget generelt målt til 19-

23%, hvilket er uacceptabelt … I kælderrummene 1 og 2 blev der på yder og indervæggene regi-

streret mindre vækst af skimmelsvampe som er forventeligt for en ejendom af samme alder og 

med samme konstruktionsopbygning … Laboratorieanalysen af prøven fra de styrkesvækkende 

nedbrydninger i etagebjælkelaget i kryberum 2 viser, at der er tale om angreb af Gul Tømmer-

svamp … Angrebet udbredelse og karakter er af et omfang hvor det må forventes at udskifte 

hele etageadskillelsen i kryberum 2. I de øvrige nedbrudte trækonstruktioner er der ikke udta-

get prøver til laboratorieanalyse. Med baggrund i den visuelle gennemgang er det vores vurde-

ring at der er tale om rådskader forårsaget af Almindelig Råd, herunder Gul Tømmersvamp … I 

Kryberum 1 er det vores vurdering at de 2 hovedbjælker er angrebet af Almindelig Borebille 

som efter vores opfattelse kan have en styrkemæssig betydning. Der må derfor påtænkes ud-

skiftning af de 2 hovedbjælker. I kryberum 3 er der Angreb af Almindelig Borebille. Angrebet 

har efter vores opfattelse ikke styrkemæssig betydning. Angrebne af Almindelig Borebille er dog 

med baggrund i de målte fugtprocenter med stor sandsynlighed aktivt og derfor bør hele eta-

geadskillelsen i kryberum 3 overfladebehandles … Ved laboratorieanalysen af prøverne udtaget 

fra undersiden af gulvoverfladerne blev der på alle 3 prøver konstateret vækst af skimmel-

svampe samt en massiv tilstedeværelse af spiringsdygtige skimmelsvampesporer. Der er pri-

mært tale om vækst af fugtskadeskimmelsvampe, herunder vækst af Aspergillus versicolor. 

Aspergillus versicolor hører til gruppen af særligt biologisk aktive skimmelsvampe (SBAS), hvil-

ket er en skærpende omstændighed. Vi gør desforuden opmærksom på at prøverne forsætte-

ligt er udtaget på undersiden af gulvbrædderne og bag mineralulden. Dette er udført da skim-
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melvækst her jf. By og Byg Anvisning 204 udgør den største risiko for en negativ påvirkning af 

opholdszonen. Vækstintensiteten på både terrænoverfladen med efterladt bygningsaffald og 

undersiden af lufteksponerede træoverflader må forventes markant værre … Med baggrund i 

både angreb af trænedbrydende svampe og træangribende insekter er det vores opfattelse at 

nedbrydningen i etagebjælkelaget primært er opstået som følge af manglende ventilation gen-

nem en længere periode i kombination med opstigende grundfugt. Sekundært kan ikke afvises 

at det markante angreb af Gul Tømmersvamp i etagebjælkelaget i kryberum 2 er forværret på 

grund af kloakskaden … I krybekældre under ejendomme fra 1925 vil der ofte være en vis til-

stedeværelse af skimmelsvampe. Den her undersøgte krybekælder som fremstår helt uventile-

ret vil fugttilskuddet fra jordterrænnet være markant og som ikke kan blive bortventileret. Efter 

vores opfattelse burde dette være blevet konstateret af den byggesagkyndige i forbindelse med 

huseftersynet. Vi anbefaler derfor at ejerskifteforsikringen retter henvendelse til virksomheden 

som har udarbejdet tilstandsrapporten. Vi gør dog samtidig opmærksom på at vandskaderne i 

forlængelse af kloakskaden efter vores opfattelse har haft et signifikant bidrag til det nuværen-

de skadesbillede. Ved besigtigelsen kunne der stadigt registreres markant opfugtning af klapla-

get i kælderrummet fra kloakskaden. … På baggrund af den her udførte undersøgelse anbefaler 

vi følgende udført: Forudsætningen for nedenstående er at krybekælderen efterfølgende blæ-

ver ventileret korrekt i henhold til By og Byg – Anvisning 224 … Hele etageadskillelsen i krybe-

rum 2 fjernes alt inklusiv. Med baggrund i de styrkesvækkende angreb af Almindelig Borebille i 

hovedbjælker over kryberum 1 anbefaler vi ligeledes at hele gulvkonstruktionen fjernes i dette 

rum alt inklusiv. I kælderrum 2 skal der foretages afskæring og laskning af de yderste ca. 0,5m 

af alle 5 bjælkeender ... I kryberum 3 fjerens alt mineraluld til undersiden af gulvbrædderne 

mod stuetagen. På hele terrænoverfladen i alle kryberum fjernes alt efterladt bygningsaffald 

mv. således at der intet organisk materiale er blevet efterladt. Terrænoverfladen sprøjtes her-

efter med et desinfektionsmiddel som Hysan eller tilsvarene. Dette alene for i størst muligt om-

fang at dræbe skimmelsporerne. På undersiden af hele den blotlagte etageadskillelse i krybe-

rum 3 samt indersiden af alle ydervægge og skillevægge i krybekælderen støvsuges af minimum 

2 omgange med støvsuger påmonteret mikrofilter (HEPA). På alle samme overflader afrenses 

med herefter med et desinfektionsmiddel som eksempelvis Hysan eller tilsvarende i henhold til 
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producentens vejledninger. Bemærk, at skimmelsvampevækst skal fjernes ved grundig dybde-

gående afrensning og ikke blot sprøjtes med desinfektionsmiddel. På den blotlagte etageadskil-

lelse i kryberum 3 smøres alt træværk herefter med et insektdræbende middel som eksempel-

vis Protox Insekt.  

 

På baggrund af vandskaden som følge af kloakbruddet anbefaler vi ligeledes at både betonklap-

laget i de 2 kælderrum samt vægoverfladerne støvsuges grundig med støvsuger påmonteret 

mikrofilter (HEPA) samt en efterfølgende afrensning med et desinfektionsmiddel som eksem-

pelvis Hysan eller tilsvarende i henhold til producentens vejledninger. Bemærk igen, at skim-

melsvampevækst skal fjernes ved grundig dybdegående afrensning og ikke blot sprøjtes med 

desinfektionsmiddel. I umiddelbar forlængelse af saneringen iværksættes affugtning af byg-

ningsdelene til normalt niveau for tilsvarende ejendomme med samme alder og konstruktions-

opbygning. Efterfølgende for skimmelsvampesaneringen i kælder og krybekælder skal der i ar-

bejdsområdet i stueetagen foretages en meget grundig rengøring af alle overfladerne ved mi-

nimum 2 gange støvsugning med støvsuger med HEPA-filter og ved aftørring med fugtig klud 

tilsat almindeligt rengøringsmiddel. Ved slutrengøringen skal ovenstående luftrensere ligeledes 

benyttes. … Kvalitetssikring. Efter afsluttende behandling er udført, og inden retablering, skal 

de udtages nye prøver på behandlede overflader i de berørte områder. For at kvalitetssikringen 

skal være retvisende, skal den foretages mellem 24 og 48 timer efter, at behandlingen er afslut-

tet. Lokaler skal være forseglede, indtil kvalitetssikringen er foretaget." 

 

Selskabet har anerkendt, at der er tale om en dækningsberettigende skade i form af to rådska-

dede bjælker med nedbrud af konstruktiv betydning, men har afvist at yde dækning i henhold 

til de yderligere tiltag, der anbefales i OBH-rapporten. Selskabet har anmodet om, at der bliver 

indhentet tilbud på den udbedring, som besigtigelseskonsulenten har foreslået. Selskabet har 

anført, at ejerskifteforsikringens dækning må baseres på de skader, der var til stede på overta-

gelsestidspunktet, og at fugtskader – der er opstået efter klageren overtagelse – ikke dækkes af 

ejerskifteforsikringen. Selskabet har anført, at selskabet ved besigtigelsen den 2/4 2019 ikke har 

registreret skader på gulve eller andre konstruktioner i tilknytning til kælderen. Selskabet har 
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anført, at klageren ikke har redegjort for de vandskader, der har været på ejendommen efter 

klagerens overtagelse, og at det fremgår af rapporten fra OBH-gruppen, at vandskaderne har 

bidraget signifikant til de skadebillede, der kunne konstateres ved OBH's gennemgang tre må-

neder efter selskabets besigtigelse. Selskabet har som følge heraf anført, at selskabet kan opgø-

re erstatningen med udgangspunkt i det skadebillede, der kunne konstateres ved besigtigelsen 

den 9/4 2019. Selskabet har videre anført, at fugt-/svampeskader – som er opstået efter over-

tagelsen – som følge af rør- og kloakskader må klager søge dækket via husforsikringen. Selska-

bet har anført, at der på tidspunktet for selskabets første besigtigelse den 2/4 2019 var i gang 

med at foretage udtørring i kælderen efter en vandskade, og at det er nyt, at klageren gør gæl-

dende, at der på overtagelsestidspunktet skulle have været opfugtning som følge af rørskader 

på ejendommen, og at klageren ikke har anmeldt dette over for ejerskifteforsikringen. Selska-

bet har anført, at det fremgår af skadesanmeldelsen af 20/3 2019, at rådskaderne i krybekæl-

deren blev erkendt en måned efter overtagelsen – den 14/2 2019 – og at årsagen er manglende 

ventilation. Selskabet har også anført, at det ikke giver mening at igangsætte en skimmelsane-

ring af krybekælderen, da der hurtigt vil opstå fornyet skimmelvækst, selvom de tilstoppede 

ventilationsriste reetableres. Selskabet har endelig anført, at der ikke er noget, der tyder på, at 

der er problemer med beboelsens indeklima.  

 

Klageren har anført, at selskabets dækningstilsagn ikke er tilstrækkeligt til at udbedre skaden, 

og at den løsning som selskabet er kommet frem til – udskiftning af to nedbrudte bjælker – ikke 

praktisk lader sig udføre, da huset ikke er snorlige, og der derfor vil skulle ske tilpasninger og 

opklodsninger i et omfang, der vil få betydning for stabiliteten. Klageren har endvidere anført, 

at selskabet ikke tager højde for affugtning og skimmelsanering, og at niveauet er langt over, 

hvad han måtte forvente. Klageren har anført, at rapporten fra OBH skal lægges til grund ved 

behandlingen af klagen. Endelig har klageren oplyst, at husejerforsikringen er tegnet uden råd-

dækning, og at rørskaden skete udvendigt på ejendommens haveside. 

 

Af tilstandsrapporten af 26/10 2018 fremgår det, at krybekælderen ikke er besigtiget på grund 

af trange forhold. 
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Af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1 fremgår det, at "forsikringen dækker udbedring af aktuel-

le skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nærliggende risiko for skader på de 

forsikrede bygninger eller bygningsdele.". Det fremgår videre af punkt 3.6. at forsikringen ved 

dækningsberettigende forhold i henhold til dette pkt. 3 desuden dækker "rimelige og nødven-

dige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdækning af et dækningsbe-

rettigende forhold. Dækning forudsætter, at udgifterne afholdes efter forudgående aftale med 

forsikringsselskabet" samt "rimelige og nødvendige merudgifter til genhusning i op til 12 måne-

der, hvis udbedringen af et dækningsberettigende forhold gør huset ubeboeligt." Det fremgår 

videre af punkt 4.5, at "forhold, som køberen enten har fået dækket i henhold til en garanti 

eller har undladt at kræve dækket i henhold til tredjemands garanti, samt forhold der er dæk-

ket af en anden forsikring." 

 

Nævnet bemærker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper er kla-

geren, der skal bevise, at der foreligger forhold, som udgør en dækningsberettigende skade.  

 

Efter en gennemgang af sagen og efter en samlet vurdering finder nævnet, at der ikke kan bort-

ses fra det skadebillede som OBH-rapporten tegner af krybekælderen og etageadskillelsen, og 

som er væsentligt mere omfattende end selskabets taksators vurdering. Nævnet har blandt 

andet lagt vægt på, at rapporten er udarbejdet kun ca. 3 mdr. efter selskabets besigtigelsesrap-

port og kun ca. ½ år efter klagerens overtagelse af ejendommen. Endvidere har nævnet lagt 

vægt på, at der i rapporten er foretaget en vurdering af, hvilke skader der i det væsentlige kan 

henføres til de manglende ventilationsforhold i kombination med opstigende grundfugt, og 

hvilke skader der i det væsentlige kan henføres til den i øvrigt sparsomt belyste rørskade, som 

nævnet må lægge til grund blev udbedret i april 2019, dvs. ca. 2-2 1/2 efter klagerens overta-

gelse af ejendommen. Som sagen foreligger oplyst, finder nævnet efter en samlet vurdering, at 

selskabet skal dække de forhold, der i det væsentlige kan henføres til de manglende ventilati-

onsforhold i kombination med opstigende grundfugt, men at selskabet ikke skal yde dækning 

herudover.  
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Nævnet finder, på denne baggrund, at selskabet i overensstemmelse med konklusionerne og 

anbefalingerne i OBH's rapport skal dække omkostningerne til etablering af ventilering af kry-

bekælderen i henhold til By og Byg – Anvisning 224. Endvidere skal selskabet yde dækning sva-

rende til følgende anbefalede arbejder, "Hele etageadskillelsen i kryberum 2 fjernes alt inklusiv. 

Med baggrund i de styrkesvækkende angreb af Almindelig Borebille i hovedbjælker over krybe-

rum 1 anbefaler vi ligeledes at hele gulvkonstruktionen fjernes i dette rum alt inklusiv. I kælder-

rum 2 skal der foretages afskæring og laskning af de yderste ca. 0,5m af alle 5 bjælkeender ... I 

kryberum 3 fjerens alt mineraluld til undersiden af gulvbrædderne mod stuetagen. På hele ter-

rænoverfladen i alle kryberum fjernes alt efterladt bygningsaffald mv. således at der intet orga-

nisk materiale er blevet efterladt. Terrænoverfladen sprøjtes herefter med et desinfektions-

middel som Hysan eller tilsvarende. Dette alene for i størst muligt omfang at dræbe skimmel-

sporerne. På undersiden af hele den blotlagte etageadskillelse i kryberum 3 samt indersiden af 

alle ydervægge og skillevægge i krybekælderen støvsuges af minimum 2 omgange med støvsu-

ger påmonteret mikrofilter (HEPA). På alle samme overflader afrenses med herefter med et 

desinfektionsmiddel som eksempelvis Hysan eller tilsvarende i henhold til producentens vejled-

ninger. Bemærk, at skimmelsvampevækst skal fjernes ved grundig dybdegående afrensning og 

ikke blot sprøjtes med desinfektionsmiddel. På den blotlagte etageadskillelse i kryberum 3 smø-

res alt træværk herefter med et insektdræbende middel som eksempelvis Protox Insekt. … I 

umiddelbar forlængelse af saneringen iværksættes affugtning af bygningsdelene til normalt 

niveau for tilsvarende ejendomme med samme alder og konstruktionsopbygning. Efterfølgende 

for skimmelsvampesaneringen i kælder og krybekælder skal der i arbejdsområdet i stueetagen 

foretages en meget grundig rengøring af alle overfladerne ved minimum 2 gange støvsugning 

med støvsuger med HEPA-filter og ved aftørring med fugtig klud tilsat almindeligt rengørings-

middel. Ved slutrengøringen skal ovenstående luftrensere ligeledes benyttes. … Kvalitetssikring. 

Efter afsluttende behandling er udført, og inden retablering, skal de udtages nye prøver på be-

handlede overflader i de berørte områder. For at kvalitetssikringen skal være retvisende, skal 

den foretages mellem 24 og 48 timer efter, at behandlingen er afsluttet. Lokaler skal være for-

seglede, indtil kvalitetssikringen er foretaget".  
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På baggrund af det i rapporten anførte om, at skimmelvæksten i øvrigt i det væsentlige må an-

ses som en følge af kloakbruddet finder nævnet, at selskabet ikke skal dække den i rapporten 

anbefalede skimmelsanering i de to kælderrum. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at det fremgår af OBH-gruppens rapport af 19/7 2019, 

at "med baggrund i både angreb af trænedbrydende svampe og træangribende insekter er det 

vores opfattelse, at nedbrydningen i etagebjælkelaget primært er opstået som følge af mang-

lende ventilation gennem en længere periode i kombination med opstigende grundfugt." 

 

Nævnet har også lagt vægt på, at det fremgår af rapporten fra OBH-gruppen af 19/7 2019, at 

"krybekælderen fremstår totalt uventileret. I soklen omkring ejendommen er der 3 oprindelige 

ventilationsriste … Alle 3 åbninger er dog helt tilstoppet/tilstøbt og er helt uden funktion" 

 

Nævnet har endvidere lagt vægt på, at det fremgår af tilstandsrapporten af 26/10 2019, at kry-

bekælderen ikke har været besigtiget på grund af trange forhold. 

 

Sagsbehandlingstid 

Efter en gennemgang af sagen og efter en samlet vurdering finder nævnet, at selskabets sags-

behandlingstid har været unødigt langvarig. Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at selskabet 

først traf afgørelser om det anmeldte forhold mere end 4 måneder efter, at selskabet havde 

modtaget skadesanmeldelsen, og at selskabet efter nævnets opfattelse kunne have truffet en 

afgørelse på et tidligere tidspunkt. Nævnet bemærker, at selskabet har anerkendt, at sagsbe-

handlingstiden har været unødigt lang, og at det havde været muligt at fremsende en afgørelse 

efter selskabet havde modtaget besigtigelsesnotatet af 9/4 2019. 

 

 

 

 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

46. 93875 

 

 

 

Udgiften til OBH-rapporten 

Klageren har krævet dækning for udgiften til rapporten fra OBH-gruppen i forbindelse med kla-

gesagen. Selskabet har afvist at yde dækning under henvisning til, at rapporten primært vedrø-

rer fugtskader, som er opstået efter klagerens overtagelse af ejendommen.  

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at selskabet skal betale klagerens udgift til rap-

porten fra OBH-gruppen. Nævnet finder, at udgiften til rapporten har været rimelig og nødven-

dig for at afdækket omfanget af skaderne i krybekælderen. Nævnet forudsætter, at klageren 

fremlægger dokumentation for de faktisk afholdte udgifter. 

 

Udgift til rådgiverbistand 

Klageren kræver dækning af udgifter til rådgiver i forbindelse med klagesagen med 6.750 kro-

ner. Det fremgår af sagen, at selskabet er indstillet på at kompensere klager dette beløb til 

dækning af rådgiverbistand.  

 

Udgift til opmagasinering og rengøring af indbo 

Klageren har anført, at han for længe siden – den 13/6 2019 – bragte spørgsmålet om opmaga-

sinering på bane, da møblerne ikke kan stå på 1. salen, og de ikke har godt af at stå opmagasi-

neret i maskinhallen. Klageren har anført, at møblerne ikke kan stå længere i maskinhallen, 

uden at de tager yderligere skade, hvorfor han også har et krav om, at møblerne bliver rengjort 

og herefter opmagasineres korrekt under de rette forhold. 

 

Selskabet har afvist at yde dækning til opmagasinering under henvisning til, at der er tale om en 

ældre rådskade i krybekælderen, som ikke nævneværdigt nedsætter klagerens mulighed for at 

anvende boligen. Selskabet har anført, at rengøring af indbo ikke er omfattet af ejerskifteforsik-

ringen. 
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Ifølge forsikringsbetingelsernes pkt. 3.6.3, dækkes rimelige og nødvendige merudgifter til gen-

husning i op til 12 måneder, hvis udbedringen af et dækningsberettigende forhold gør huset 

ubeboeligt. 

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at reparationsomfanget på det foreliggende 

grundlag ikke synes at få en omfang, der gør huset ubeboeligt. Da forsikringen alene dækker 

udgifter til genhusning, så udbedringen af et dækningsberettigende forhold gør huset ubeboe-

ligt, har nævnet ikke grundlag for at pålægge selskabet at dække klagerens udgifter til opmaga-

sinering af møbler, mens udbedringsarbejdet pågår. Nævnet kan derfor ikke pålægge selskabet 

at dække disse udgifter.  

 

Måtte det vise sig, at boligen som følge af dækningsberettigende forhold gør huset ubeboeligt i 

udbedringsperioden, lægger nævnet til grund, at selskabet dækker rimelige og nødvendige ud-

gifter til genhusning i overensstemmelse med forsikringsbetingelserne.  

 

Revner i facaden 

Klageren har anført, at revnerne skal dækkes af ejerskifteforsikringen uanset om der er tale om 

en følge af rørskaden, eller om det skyldes andre skjulte forhold ved bygningen. Klageren har 

anført, at der ikke er nogen tvivl om, at rørskaden var til stede på overtagelsestidspunktet, men 

at selve rørskaden først blev konstateret noget tid efter, at han flyttede ind. Han har anført, at 

han allerede inden købet påtalte over for ejendomsmægler og sælger, at der stod vand rundt 

om afløbsristen til brønden i kælderen, og at han på overtagelsesdagen bemærkede, at der 

måtte være en rørskade, fordi der stadig stod lidt vand rundt om afløbsristen. Klageren har an-

ført, at idet husforsikringen ikke agter at anerkende sætningsskaden som en følge af rørskaden, 

så bør ejerskifteforsikringen dække sætningsskaden, da den er opstået som følge af forhold, der 

var til stede på ejendommen inden overtagelsen. Klageren har anført, at selskabet selv må af-

klare med husforsikringen, hvem der endeligt skal yde dækning. Klageren har anført, at husfor-

sikringen har anerkendt en enkelt revne ud fra et konkret tilbud og efterfølgende har fastholdt 

afgørelsen. 
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Selskabet har afvist at yde dækning under henvisning til, at der er tale om mindre bevægelses-

revner uden nævneværdig forskydning, der derfor ikke kan betragtes som skader i ejerskiftefor-

sikringens forstand, når alderen på ejendommen tages i betragtning. 

 

Af tilstandsrapporten af 26/10 2018 fremgår det, at der er en lille hårfin vandret revne i mur-

værk mellem de to vinduer om imod haven mod nord. Der er mindre hårfine revner i nærhed af 

vinduer ud imod vej. Det fremgår videre af note, at det skønnes uden konstruktionsmæssig be-

tydning. Forholdet har fået karakteren K1. 

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klageren ikke har godtgjort, at det anmeldte 

forhold om revner i murværket på husets facade på overtagelsestidspunktet udgjorde skade 

eller nærliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. forsikringsbetingelsernes 

punkt 3.1. Nævnet kan derfor ikke kritisere selskabets afgørelse.  

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at huset er fra 1925, og at revnedannelser i mindre om-

fang må anses for almindeligt forekommende i ældre ejendomme.  

 

Nævnet har også lagt vægt på, at der er tale om et pudset hus, og at der må forventes en vis 

løbende vedligeholdelse af en ejendom af den pågældende alder.  

 

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal opgøre og udbetale erstatning i overensstemmelse 

med forsikringsbetingelserne til udbedring af skader i krybekælderen i overensstemmelse med 

det anførte ovenfor i kendelsen. Endvidere skal selskabet dække klagerens udgift til rapporten 
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fra OBH-gruppen. En eventuel kontanterstatning skal tillægges renter i henhold til forsikringsaf-

talelovens § 24.  

 

Klageren får i øvrigt ikke medhold. 

 

Klagegebyret tilbagebetales. 

 


