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Den 18. maj 2021 blev i sag nr.  95042: 
 
 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
Alm. Brand Forsikring A/S 
Midtermolen 7 
2100 København Ø 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring. I brev af 19/3 2020 til nævnet har klagerens 

advokat bl.a. anført:  

"Som advokat for forsikringstager … og … skal jeg ved nærværende påklage et af Alm. Brand For-
sikring A/S den 17. april 2019 meddelt afslag på forsikringsdækning af en række påtalte forhold i 
henhold til en af klager tegnet ejerskifteforsikring. 
 
Ved købsaftale af 28. oktober 2016 erhverver forsikringstager den sagen omhandlede ejendom 
beliggende … (bilag 1). 
 
I forbindelse med handlen udleveres behørigt tilstandsrapport, ejerskifteforsikringstilbud mv., og 
der tegnes hos Alm. Brand Forsikring A/S en ejerskifteforsikring i henhold til vedlagte police (bilag 
2). Der konstateres efter overtagelsen flere, også ganske alvorlige, mangler ved den købte og ejer-
skifteforsikrede ejendom. 
 
Efter overtagelsen konstateres en række fejl og mangler ved ejendommen. 
 
Forsikringstager lader en byggeteknisk gennemgang af de konstaterede skader foretage i juli 2018 
(bilag 3). De påtalte forhold opregnes i rapporten fra [rådgivende ingeniørvirksomhed 1], men der 
er dog enkelte supplerende bemærkninger hertil. 
 
A. Skorstensafdækning er ikke tæt og ikke udfærdiget med drypnæse, hvilket medfører, at vand 

trænger ned i mursten med fugt, frostskader og afskalning af maling til følge. 
B. For så vidt angår revnedannelserne udvendigt og indvendigt bemærkes, at den tilstandsrap-

port, der dannede grundlag for forsikringstagers køb og forsikringstegning, ikke indeholder 
angivelse af revnedannelser. 
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Disse må således antages at være opstået efterfølgende. 
Herudover bemærkes, at årsagen til disse revnedannelser sandsynligvis kan og skal henføres 
til manglende stålforstærkninger i huset. 
Alm. Brand Forsikring A/S har i marts måned 2019 ladet [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] 
gennemgå og vurdere de anmeldte forhold (bilag 4). [Rådgivende ingeniørvirksomhed 2] er 
helt enig i, at de i bilag 3 påtalte stålforstærkninger burde have været til stede, men vurderer 
at der ingen konsekvens er knyttet til, at de ikke er der. Heri er forsikringstager ikke enig. 
Befæstelse af tagkonstruktionen er ukendt, da konstruktionstegningerne ikke er fulgt i forbin-
delse med byggeriets opførelse, og stålforstærkninger mangler. 

C. For så vidt angår soklen, er det forsikringstagers opfattelse, at påtalt forhold kan henføres til, 
at der mangler afskærmning mellem sokkel og gulv, og at der dermed skabes kuldebro – et 
forhold der kan henføres til en oprindelig mangelfuld konstruktion. 

D. For så vidt angår badeværelses- og bryggersgulv i stueetagen, skal det påtalte forhold ifølge 
forsikringstagers vvs-installatør henføres til en ikke korrekt udført isolering af rør under bade-
værelses- og bryggersgulve, der umuliggør korrekt temperaturregulering. Yderligere er der 
angiveligt mangler ved sokkelafskærmning mellem gulv og sokkel. Udvendige temperaturmå-
linger viser således, at varme trækker ud i sokkel, særligt mod vest. 

E. Sunkne gulve/sætning af gulv – det er forsikringstagers opfattelse, at sætningen af gulvene 
kan henføres til utilstrækkelig komprimering af sandpude forud for eller i forbindelse med 
fundering. Alm. Brand A/S afviser antageligt forsikringsdækning ud fra en antagelse om, at der 
alene er tale om kosmetiske skader. Heri er forsikringstager uenig. 
Samme faktor er sandsynligvis årsag til det 'sunkne trin' i køkkenet. 
Mange sølvfisk kan konstateres i og omkring det mest sunkne område inden for sydvendt dør, 
hvilket måske kan henføres til revnet betonlag under trægulvet. Ved østvendt vindue i stuen 
kan der i sommerperioden konstateres større mængder sand inde på trægulvet, samtidig med 
at der kan konstateres mange myrer. 

F. For så vidt angår zinkinddækning, har Alm. Brand A/S alene meddelt et begrænset dæknings-
tilsagn omfattende fejl på indvendig side af terrasse. De af forsikringstager påtalte fejl og 
mangler har imidlertid et videre omfang, jf. vedlagte rapport af 7. december 2019 fra [fugt- og 
byggetekniskvirksomhed] (bilag 5). Alm. Brand A/S afviser i det store hele forsikringsdækning i 
henhold til den tegnede ejerskifteforsikring ved skrivelse af 7. april 2019 (bilag 6). 

G. Af den foreliggende rapport fra [fugt- og byggetekniskvirksomhed] (bilag 5) fremgår yderlige-
re, at fugtspærreren vender 180 grader forkert og ifølge [entreprisevirksomhed] ikke er egnet 
til anvendt formål. Fugtspærren er formentlig ikke tæt. 
Herudover angives, ligeledes i rapporten fra [fugt- og byggetekniskvirksomhed] (bilag 5), at 
der mangler tagpap over murkroner og at skørter på zinkinddækning ikke er monteret med 
minimum 150 mm skørt og behørig udluftning i begge sider. 

H. Sålbænke over vinduer på øst- og vestside er kun pudset. Vandet trænger igennem pudset 
med fugt og frostskader i det underliggende murværk til følge. 

I. Sokkelhøjde på sydøstre ende ved skydedør må anses for at være for lav med mulig vandind-
trængen til følge. 

J. Manglende funktionsdygtig varmegiver i det kolde hjørne i dagligstue. Ved blæst og samtidig 
frost på 3-4 minusgrader er trægulvets maksimale overfladetemperatur på 27 grader ikke i 
stand til at varme stuen op til mere end max 18-19 grader. Årsagen er ukendt. 

K. Der er ingen hulmursisolering i nord- og sydmur. Konstruktionen er ikke udført i overens-
stemmelse med foreliggende tegningsmateriale. 

Der har efter afslaget været korresponderet yderligere mellem forsikringstager og Alm. Brand 
Forsikring A/S, ligesom yderligere undersøgelser er foranstaltet, jf. eksempelvis bilag 5. 
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Det er forsikringstagers opfattelse, at samtlige forhold er omfattet af og dækningsberettiget i 
henhold til den tegnede ejerskifteforsikring. 
 
Forsikringstager har haft et ønske om at søge forholdene yderligere belyst ved en isoleret bevis-
optagelse. Hertil kan, jf. retshjælpsbetingelserne for Alm. Brand Forsikring A/S, ikke meddeles 
retshjælp, forinden sagen materielt har været forelagt Ankenævnet. Det er muligt og endda sand-
synligt, at de fysiske forhold skal besigtiges på adressen i forbindelse med Ankenævnets behand-
ling af nærværende klage. 
 
Forsikringstager har efter aftale med Alm. Brand Forsikring A/S iværksat diverse undersøgelser, 
herunder især tagkonstruktionen. I forbindelse hermed har forsikringstager afholdt en udgift til 
bl.a. [fugt- og byggetekniskvirksomhed] på cirka kr. 8.000, som Alm. Brand Forsikring A/S, trods 
skriftligt tilsagn om andet, ikke vil dække." 

 

Selskabet har i brev af 3/4 2020 til nævnet bl.a. anført:  

"Sagens forløb 
Kunden anmeldte den 13. november 2017 to forhold over ejerskifteforsikringen. 
 
Vores taksator besigtiger og sender forsikringstager en taksatorrapport – bilag A. 
 
I starten af september 2018 modtager selskabet Ingeniør [rådgivende ingeniørvirksomhed 1] rap-
port – advokatens bilag 3. Selskabet gennemgår rapporten i mail af den 18. september 2018 – bi-
lag B. 
 
Ejendommen genbesigtiges og det aftales, at der skal laves yderligere undersøgelse. På mødet af-
tales, at selskabet rekvirerer [rådgivende ingeniørvirksomhed 2]. Selskabet sender forsikringstager 
en mail den 20. december 2018, omhandlende det der er aftalt ved besigtigelsen – bilag C. 
 
Forsikringstager vil have [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] til at gennemgå hele ejendommen 
minutiøst, hvilket selskabet ikke vil betale for. Se mail af den 21. december 2018 fra forsikringsta-
ger – bilag D, og selskabet – bilag E. 
 
Herefter er der mellem forsikringstager og selskabet korrespondance om, hvorfor [rådgivende in-
geniørvirksomhed 2] skal undersøge ejendommen, herunder i hvilket omfang ejendommen skal 
undersøges. Ligesom der er korrespondance mellem forsikringstager og selskabet om, i hvilket 
omfang selskabet skal betale for den undersøgelse, Ingeniør [rådgivende ingeniørvirksomhed 1] 
har udarbejdet. Advokatens bilag nr. 3. 
 
[Rådgivende ingeniørvirksomhed 2] har udarbejdet en rapport, dateret den 20. marts 2019 – ad-
vokatens bilag nr. 4. Selskabet skriver herefter til forsikringstager i mail af den 22. marts 2019 – bi-
lag F. 
 
Forsikringstager ønsker en opsamling af samtlige skader, herunder hvad selskabet anerkender / 
ikke anerkender. Selskabet sender derfor mail af den 2. april 2019 – bilag G. Derefter er der yder-
ligere korrespondance – bilag H til J. 
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Herefter oplyser selskabet forsikringstager, at vi afventer yderligere fra hans advokat. 
 
Selskabet mangler svar på et enkelt spørgsmål fra [rådgivende ingeniørvirksomhed 2], hvilket sel-
skabet får i maj 2019 – bilag K, som sendes videre til forsikringstager i bilag L. 
 
Derefter har forsikringstager og selskabet en omfattende korrespondance vedrørende fejlplace-
ring af gasinstallationen. 
 
Den 7. februar 2020 modtager selskabet en faktura for undersøgelse af tagkonstruktionen, hvilket 
selskabet afviser. Forsikringstager vender tilbage – jf. bilag M. 
 
Selskabet afventer herefter nærmere fra forsikringstagers advokat. Selskabet hører ikke nærmere 
før sagen bliver indbragt for Nævnet. 
 
Korrespondancen i sagen er meget omfattende. Selskabet har alene vedlagt det, som har betyd-
ning for sagen. Hvis Nævnet ønsker yderligere korrespondance fra sagen, sender vi naturligvis 
gerne dette. 
 
Til orientering kan det oplyses, at der er tale om en ejendom som er opført i 2004. Tilstandsrap-
porten vedlægges som bilag N. 
 
Sagens begrundelse 
Vi skal henlede opmærksomheden på, at det er forsikringstager, som skal dokumentere eller 
nærmere sandsynliggøre, at der er et dækningsberettiget forhold, samt at omfang og krav er som 
oplyst. 
 
Ejerskifteforsikringen dækker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, 
der giver nærliggende risiko for skade på de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Se eventuelt 
betingelsernes afsnit 2, punkt 2.2. 
 
Ved skade forstås brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelse, ødelæggelse eller andre 
fysiske forhold i bygningen, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i 
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
Manglende bygningsdele kan være en skade. 
 
Ved nærliggende risiko for skade forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis der 
ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger. 
 
Ejerskifteforsikringen har en bagatelgrænse, hvorfor forsikringen ikke dækker forhold under 5.100 
kr., Se betingelsernes afsnit 2, punkt 2.3.11. 
 
Der er tale om flere forhold, nogle af disse er allerede helt eller delvis anerkendt. I den forbindelse 
skal vi henlede opmærksomheden på, at forsikringstager har en pligt til at begrænse skadens om-
fang, når man er bekendt med forholdene, jf. FAL's § 52. Hvis forsikringstager forsætlig eller ved 
grov uagtsomhed overtræder denne pligt, er selskabet ikke forpligtet til at erstatte følgerne. 
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Advokaten skriver, at der efter overtagelsen er fundet en række fejl og mangler ved ejendommen, 
som er oplistet i rapporten fra [rådgivende ingeniørvirksomhed 1] – advokatens bilag nr. 3, men 
derudover er der enkelte supplerende bemærkninger. Vi starter med de punkter, som advokaten 
særskilt har nævnt i klagen til Nævnet. 
 
A – Skorstensafdækning 
I rapporten fra [rådgivende ingeniørvirksomhed 1] fremgår det, at det kunne konstateres, at af-
dækningen af skorstenen er mangelfuld. Dette er dog ikke beskrevet yderligere, hvorfor selskabet 
spørger, hvori består den mangelfulde afdækning – bilag B.  
 
Ved genbesigtigelsen i december 2018, kan det konstateres, at der ikke er en zinkafslutning mel-
lem påstøbt skorstensafdækning og selve skorstenen. Forholdet vil blive undersøgt yderligere af 
[rådgivende ingeniørvirksomhed 2]. 
 
Af rapporten fra [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] fremgår det, at afslutningen af skorstenspi-
ben ifølge tegningerne for ejendommen, er udført med betonafdækning og zink-drypnæse. Ved 
besigtigelsen kunne det konstateres, at der ikke er nogen zink-drypnæse på skorstenen. Det er ik-
ke i sig selv nogen skade eller mangel, idet det er muligt at lave en tæt og korrekt løsning med be-
tonafdækningen. 
 
Under [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] konklusion står der, at inddækningen i toppen af skor-
stenen bør ændres således, at overfladen er tæt og vand løber væk og ikke trænger ned i fugerne. 
Fugerne skal skiftes og skorstenen pudses op og males. 
 
I selskabets mail af den 2. april 2019 – bilag G – anerkender selskabet ændring af inddækningen 
på skorsten jf. [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] anbefaling. Selskabet afventer fortsat et over-
slag inden udbedringen igangsættes. 
 
B – Revnedannelser udvendigt og indvendigt 
Rapporten fra [rådgivende ingeniørvirksomhed 1] oplyser, at der er 
• Revner midt på loftet 
• Revne midt på væg i badeværelse 
• Revne på loftsværelse mellem skunkvægge og lofter 
• Lodrette revner i vægge ved trappe 
Årsagen til revnerne er ikke beskrevet i rapporten. 
 
Selskabet mener ikke, at det er usædvanligt, at der forekommer bevægelsesrevner i en ejendom. 
Se bilag B. Selskabet tilbyder forsikringstager, at vi suspenderer forældelsen i forsikringens løbe-
tid. Hvis forholdet udvikler sig, vil vi vurdere forholdet på ny. 
 
At en bygning ikke er opført i henhold til de oprindelige tegninger, er ikke i sig selv en skade, som 
opfylder skadesbegrebet på ejerskifteforsikringen. Det vil sige, at det, at stålforstærkninger ikke er 
i konstruktionen, er ikke i sig selv en skade, da der ikke kan konstateres skader, som følge af at 
stålforstærkninger mangler. 
 
Selvom selskabet har suspenderet forældelsen i forsikringens løbetid, og vil genbesigtige forhol-
det, hvis forsikringstager mener, at forholdet ændrer sig, tilbyder vi, at [rådgivende ingeniørvirk-
somhed 2] kan undersøge forholdet nærmere. 
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I rapporten fra [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] fremgår det, at de revner der er på væggen 
indvendig mod trappe samt de vandrette revner mellem væg og loft skyldes bevægelse i ejen-
dommen. Den vandrette revne midt på vægge i badeværelset indikerer, at der er tale om en sam-
ling i gipspladerne. 
 
[Rådgivende ingeniørvirksomhed 2] kan således ikke konstatere, at der er revner i ejendommen, 
som følge af at der ikke er monteret stålforstærkninger. 
 
De manglende stålforstrækninger samt de bevægelsesrevner der er konstateret, er ikke et for-
hold, som nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt, i forhold til andre intakte 
bygninger. 
 
Forholdet er tidligere afvist. Se blandt andet i vores brev af den 17. april 2019 – bilag I. 
 
C – Sokkel 
Selskabet er usikker på, hvad der menes med afskærmning mellem sokkel og gulv. 
 
Selskabet skal dog bemærke, at vi i vores mail af den 22. marts 2019 – bilag F – anerkender, at der 
er en revne under vinduespartier, der kan give anledning til træk. Hvis reparationsudgifter er un-
der selvrisiko, er der tale om et bagatelagtigt forhold, som ikke er dækket af forsikringen. 
 
Vi har endnu ikke modtaget et overslag, og forventede derfor, at udbedringen var mindre end 
selvrisikobeløbet. Hvis dette ikke er tilfældet, er forsikringstager fortsat velkommen til at sende et 
overslag ind, for udbedring af forholdet. Hvis selskabet har misforstået forholdet, høre vi gerne 
nærmere herom. 
 
D – manglende isolering af rør 
Forsikringstager har oplyst, at gulvvarmen i badeværelset er ikke aktiv. 
 
Det er endnu ikke konstateret, men [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] har en formodning om, at 
der ligger en uisoleret gulvvarmeslange i badeværelset, som forsyner et andet rum, men alene en 
formodning. 
 
Da [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] besigtigede ejendommen, målte de ca. 21 grader midt på 
gulvoverfladen. Uden ved soklen målte de noget højere temperatur, ca. 27 til 29 grader. [Rådgi-
vende ingeniørvirksomhed 2] vurderer ikke, at varmeafgivelsen fra det uisolerede rør langs faca-
den er årsagen til, at der ikke er varme på gulvet i badeværelset. Det menes at være luftstrøm og 
tilført varme fra naborummet, som medvirker til at temperaturen i baderummet er tilstrækkelig 
og derfor aktiveres gulvvarmen ikke. 
 
[Rådgivende ingeniørvirksomhed 2] anbefaler forsikringstager at undersøge årsagen til, at gulv-
varmen i badeværelset ikke er aktiv og henviser til, hvorledes det kan undersøges af forsikringsta-
ger. 
 
[Rådgivende ingeniørvirksomhed 2] har oplyst, at det i dag er ulovligt, at der er et rør, der forsy-
ner andre rum med gulvvarme, som er uisolerede. 
 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

7. 95042 

 

 

Vi har derfor tidligere bedt forsikringstager om at få sin VVS-installatør til at undersøge, om for-
holdet var ulovligt efter de normer / BR98S, der var gældende, dengang ejendommen blev opført. 
Som tidligere oplyst forsikringstager, hvis det på opførelsestidspunktet var ulovligt, dækker forsik-
ringen en ophugning af området, hvor det uisolerede rør ligger, isolering af røret, samt reetable-
ring igen. Se selskabets mail af den 22. marts 2019, bilag F. 

 
Selskabet har endnu ikke modtaget denne udtalelse. Forsikringstager er fortsat velkommen til at 
sende udtalelsen. 
 
Er forholdet ulovligt på opførelsestidspunktet, så skal selskabet have et overslag på udbedringen, 
inden denne foretages. 
 
E – Sunkne gulve/sætning af gulv 
Forsikringstager mener, at sandpuden under ejendommen er utilstrækkelig komprimeret, da gul-
vet er sunket. 
 
[Rådgivende ingeniørvirksomhed 1] har konstateret, at der er sætningsskader ved køkkenbordet, i 
stuen samt ved væggen mellem køkken og stue, hvor der er et trin. 
 
Revnen ved køkkenbordet er en fuge, som er revnet mellem køkkenelementerne og trægulvet. 
 
Ifølge [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] rapport er trægulvet ikke ført med ind under køkken-
elementerne. Fugen er fortrinsvis revnet vandret, hvilket indikerer, at der er tale om sammen-
trækninger af trægulvet som følge af temperatur- og fugtpåvirkning. 
 
Med hensyn til revnen i stuen mellem trægulvet og fodlisten formodes denne at skyldes, at sand-
puden ikke er tilstrækkelig komprimeret. 
 
Der er tale om mindre sætningsskader, hvilket ikke nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed 
nævneværdigt i forhold til andre intakte bygninger af samme alder. 
 
Selskabet har tidligere anerkendt fuge under vinduespartier. Se punkt C. 
 
Vedrørende revnen ved trinet, har [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] efterfølgende beskrevet, at 
det tyder på, at soklen er sat efter det høje niveau. Det vil sige, at der er opstået en revne mellem 
lecablokkene i soklen og den ovenstående væg. Revnen er som følge af to forskellige materialety-
per. Det skyldes hverken sætning af gulv eller fundament eller stabilitetssvigt. Notatet fra [rådgi-
vende ingeniørvirksomhed 2] vedlægges som bilag K. 
 
Vi skal gøre opmærksom på, at selskabet har suspenderet forældelsen af forholdet i forsikringens 
løbetid. Hvis forholdet, mod vores forventninger, skulle udvikle sig, kan forsikringstager vende til-
bage, og selskabet vil genbesigtige forholdet. Forsikringstager er ikke vendt tilbage med, at rev-
nerne har udviklet sig. 
 
Advokaten oplyser, at der både er myrer og sølvfisk i ejendommen, ligesom der kommer større 
mængder sand ind på trægulvet. Det er ikke et forhold, som selskabet tidligere har fået oplyst. 
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At der er myrer og sølvfisk i en ejendom, er ikke et forhold som nedsætter bygningens værdi eller 
brugbarhed nævneværdigt. Selskabet kan derfor ikke være behjælpelig hermed. 
 
F – Zinkinddækning 
[Rådgivende ingeniørvirksomhed 1] bemærker i sin rapport – advokatens bilag nr. 3 – at afdæk-
ning på murkrone er udført tæt mod murværk. Endvidere er kant på murkrone nogle steder me-
get lille, hvilket kan indikere, at underliggende konstruktion ikke er udført korrekt. 
 
[Rådgivende ingeniørvirksomhed 2] oplyser, at afdækninger på murkrone generelt er udført i 
henhold til gældende anbefalinger. Dette gælder dog ikke den indvendige side, af den frie mur 
mod terrassen. På den indvendige side mod terrassen, er det lodrette overlap kun ca. 5 cm, og der 
er ikke udført drypnæse. Dette har medført afskalling af murværk og løse fuger i dette område. 
 
[Rådgivende ingeniørvirksomhed 2] rapporten beskriver, hvorledes problemet kan løses. Selska-
bet har derefter anerkendt forholdet jf. [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] rapport og afventer 
overslag inden udbedringen finder sted. Dette er dog endnu ikke modtaget. Se mail af den 22. 
marts 2019, bilag F. 
 
[Fugt- og byggetekniskvirksomhed] har konstateret, at zinkinddækningerne er monteret ovenpå 
krydsfinerplade-underlag, og der mangler ventilation mellem overkant af facademur og krydsfi-
nerplader. Selskabet mener ikke, at zinkinddækningerne er monteret forkert, eller der mangler 
ventilation. Samtidig er det konstateret, at der ikke er sket skade som følge af zinkinddækninger-
ne. 
 
Selskabet mener derfor ikke, at der er en skade eller der er nærliggende risiko for, at der vil opstå 
skader, når der tages højde for konstruktionens levetid. 
 
I øvrigt henviser selskabet til [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] rapport vedrørende zinkinddæk-
ningerne. 
 
G – Fugtspærre 
I forbindelse med at forsikringstager har ladet tagkonstruktionen undersøge, er det konstateret, 
at dampspærren er vendt forkert. 
 
At dampspærren er vendt forkert betyder, at hygrodiode dampspærre ikke fungerer som en dræ-
nende dampspærre, men blot som en traditionel dampspærre. 
 
Da der er tale om en ventileret tagkonstruktion, har det ikke betydning, at dampspærren fungerer 
som en traditionel dampspærre. 
 
Samtidig er det konstateret, at der mangler dampspærre i et spærfag over dobbeltmuren, ligesom 
den tilstødende dampspærre ikke er klæbet eller fuget fast til væggen ved dette område. 
 
Endvidere fremgår det af rapporten, at der ikke er konstateret skade, herunder fugt i tagkonstruk-
tionen. 
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Der er således ikke en skade i tagkonstruktionen, som nedsætter bygningens værdi eller brugbar-
hed nævneværdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelse. 
 
For god ordens skyld skal vi henvise til SBI anvisning 273, side 325, Dampspærre ved tagrenove-
ring. Her fremgår det blandt andet, at ved renovering af tage skal det sikres et sammenhængende 
tæthedsplan sammen med de øvrige bygningsdele i klimaskærmen for at hindre konvektion af 
fugtig rumluft op i tagkonstruktionen. Tæthedsplanet består af lufttætte materialer, f.eks. damp-
spærre eller et intakt pudset loft. 
 
Hertil skal det oplyses, at et gipsloft ligeledes er et lufttæt materiale. 
 
Hvis der ikke er synlige tegn på opfugtning eller skimmelvækst, kan lufttætheden vurderes som 
tilstrækkelig. 
 
Vi er opmærksomme på, at SBI anvisningen omtaler renovering af tagkonstruktioner. Men selvom 
tagkonstruktionen ikke skal renoveres, kan denne metode anvendes for en vurdering af, om den 
eksisterende konstruktion kan hindre fugtig rumluft op i tagkonstruktionen. 
 
H – Sålbænke 
I selskabets mail af den 20. december 2018 – bilag C – fremgår det, at forsikringen dækker udfø-
relse af sålbænke under vinduer, hvis udgiften til dette oversigter selvrisikobeløbet. Selskabet 
dækker ikke sålbænken ved vinduespartier, som går helt ned til gulvet/soklen, hvilket er udført 
korrekt. 
 
Selskabet afventer overslag for udbedring af forholdet. 
 
I – Sokkelhøjde 
Det er ikke et forhold, som selskabet har fået anmeldt tidligere. 
 
Hvis selskabet skal forholde sig til forholdet, må vi bede om yderligere oplysninger, herunder hvor 
høj soklen er og om der allerede er sket vandindtrængen. I bekræftende fald, hvilken skade er der 
sket og omfanget af skaden. 
 
I den forbindelse skal vi oplyse, at en ændring af terrænet, ikke er omfattet af ejerskifteforsikrin-
gen, da den ikke dækker forhold uden for bygningen. 
 
Hvis der er sket vandindtrængning i ejendommen, vil vi vurdere om dette er omfattet af ejerskif-
teforsikringen. 
 
For god orden skyld skal vi oplyse, hvis der konstateres et dækningsberettiget forhold (skade på 
bygningen), så dækker forsikringen ikke, hvis forholdet opstår igen, hvis årsagen til forholdet 
(f.eks. ændring af terrænet) ikke bliver udbedret eller fjernet. 
 
J – Manglende funktionsdygtig varmegiver 
Ved besigtigelsen blev forholdet drøftet, herunder hvad årsagen kan være. Vores taksator vurde-
rer umiddelbart at årsagen skyldes, at gulvvarme generelt reagerer 'langsomt', forstået på den 
måde; når solen skinner og rummet bliver opvarmet, så slår gulvvarmen fra. Når det så bliver kø-
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ligt, så slår gulvvarmen til. Men inden den får varmet konstruktionen op, går der en periode, hvor 
det kan være koldt. Dette er også årsagen til, at mange VVS-installatør anbefaler anden varmekil-
de udover gulvvarmen. 
 
Vi har derfor i vores brev af den 2. april 2019 – bilag G – anerkendt, at der opsættes en radiator i 
stuen, således at rumtemperaturen kan hæves. I den forbindelse blev det oplyst forsikringstager, 
at radiatoren vil blive opsat med en synlig rørinstallation. 
 
Det skal oplyses, at der i den forbindelse med besigtigelsen også blev drøftet andre løsningsmu-
ligheder, f.eks. en varmepumpe, som forsikringstager ikke ønsker opsat. 
 
Selskabet afventer tilbud inden udbedring igangsættes. 
 
K – Manglende hulmursisolering 
Det at ejendommen ikke er opført efter tegningsmaterialet, er ikke i sig selv et forhold, som op-
fylder skadesbegrebet. 
 
[Rådgivende ingeniørvirksomhed 2] har i forbindelse med deres besigtigelse undersøgt ejendom-
men for kuldebroer. [Rådgivende ingeniørvirksomhed 2] konkluderer, at der på baggrund af besig-
tigelsen og vurderinger ud fra det tilgængelige materiale, at der ikke optræder væsentlige kulde-
broer ud over det forventelige for en bygning, der er opført i 2004. Der kunne ved besigtigelsen 
ikke konstateres synlige tegn på fugt på væggene. 
 
Der er således ikke skade på ejendommen, som følge af kuldebroer eller som følge af, at ejen-
dommen ikke er opført efter bygningstegningerne, hvorfor forholdet ikke opfylder skadesbegre-
bet og dermed ikke er dækket af forsikringen. 
 
Derudover er der følgende punkter i rapporten fra [rådgivende ingeniørvirksomhed 1], som forsik-
ringstager klager over. 
 
Tagrender og nedløbsrør 
Det er anmeldt, at der ikke bør monteres zinktagrender og nedløbsrør ved …kysten, i det salt-
vand/-luft er aggressiv mod zink. 
 
Der kunne ved besigtigelsen ikke konstateres korrosion på tagrender og nedløbsrør, der går ud 
over, hvad der er forventeligt på render, der er af samme alder. Der er således ikke et forhold, 
som nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende bygnin-
ger af samme alder. Forholdet er derfor ikke dækket af forsikringen jf. vores mail af den 18. sep-
tember 2018. 
 
De anvisninger som selskabets taksator har kunne finde, oplyser at man ikke bør montere zinktag-
render og nedløbsrør på huse, som ligger tættere på …kysten end 1 km. Umiddelbart ligger ejen-
dommen længere væk fra kysten end 1 km. 
 
Elastiske fuger 
De elastiske fuger under vinduerne er ifølge rapporten fra [rådgivende ingeniørvirksomhed 1], ført 
ud til udvendig side af karmen. Dette spærrer for vandnæsen på vinduerne. 
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Den elastiske fuge under vinduerne skal bortskæres og der skal udføres en ny fuge, som er ilagt 
bag vandnæsen. 
 
Forholdet er omfattet af ejerskifteforsikringen, hvis udgiften overstiger selvrisikobeløbet på 5.000 
kr. Selskabet afventer et overslag for udførelsen jf. vores bilag nr. B. 
 
Fejlplacering af gasskab 
Forholdet er tidligere anerkendt og vi har udbetalt erstatning. 
Hvis der er forhold, som selskabet ikke har opfyldt, må forsikringstager eller dennes advokat be-
skrive dette nærmere. 
 
Konstruktionselementer 
Af [rådgivende ingeniørvirksomhed 1] rapport fremgår det, at man mener, der mangler nogle stål-
søjler, som skal stabilisere bygningen. 
 
Der er ikke konstateret skader, som kan henføres til, at bygningen ikke er stabil. 
 
Selskabet mener ikke, at der er nærliggende risiko for, at der vil ske skade nu, hvor ejendommen 
er 16 år gammel. 
 
I øvrigt henvises til punkt B, tidligere i brevet, hvor stålsøjler også er beskrevet/nævnt. 
 
Afslutning af tagpap mod tagrende 
[Rådgivende ingeniørvirksomhed 1] oplyser, at tagpapafslutning i hjørner mod tagrende er udført 
således, at der er stor risiko for fugtophobning af murværk. 
 
Vores taksator kunne ved besigtigelsen ikke rigtig se, hvorfor der var risiko for opfugtning af mur-
værket. Der kunne ved besigtigelsen da heller ikke konstateres fugt i murværket. 
 
Da der på nuværende tidspunkt – 16 år efter ejendommen opførelse – ikke er opfugtning af mur-
værket som følge af tagpapafslutning i hjørnerne, mener selskabet heller ikke, der er nærliggende 
risiko for, at der vil opstå skade. Selskabet har afvist forholdet i mail af den 18. september 2018 – 
bilag B. 
 
Sokkelpuds 
Det er anmeldt, at der er sket afskalling af soklen, ligesom pudsen er revnet og enkelte steder er 
pudsen løs. 
 
I selskabets mail af den 20. december 2018 – bilag C – har vi bedt om at få omfanget nærmere be-
skrevet, samt overslag for udbedring af forholdet. Når selskabet har modtaget ovennævnte, vil vi 
vurdere om der er tale, om et forhold der er omfattet af ejerskifteforsikringen. 
 
Skader på ydervægge 
[Rådgivende ingeniørvirksomhed 1] kunne konstatere, at der var afskallinger på ydervægge. 
Ved besigtigelsen i december 2018, blev der vist billeder af mindre afskallinger på facaderne. 
 
Mindre afskallinger af vandskurede/malede facader er almindelig og betragtes som forventelig og 
almindelig vedligeholdelse. 
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Der er således ikke tale om et forhold der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævne-
værdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Forholdet er afvist i mail af den 
20. december 2018 – bilag C. 
 
Samling i en ydervæg 
Forsikringstager har anmeldt, at der er en fejlagtig samling mellem muret ydervæg og udvendig 
trævæg. 
 
Ved besigtigelsen kunne vores taksator konstatere, at der var monteret en trækonstruktion på 
den murede facade. Mellem murværket og træværket var der en elastisk fuge. Fugen var revnet. 
 
En elastisk fuge som er revnet på en ejendom af denne alder, er ikke et forhold, som nedsætter 
bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt, hvorfor forholdet ikke er dækket af forsikrin-
gen. Forholdet er afvist i mail af den 18. december 2018 – bilag C. 
 
Centreret sætningsskade på udvendig betonfliser belægning 
Der er tale om et forhold som er uden for bygningen, hvilket ikke er dækket af forsikringen. Se 
selskabets brev af den 18. september 2018 – bilag C. 
 
Ventilation af tagkonstruktion 
Forsikringstagers tagdækker har ved sin gennemgang af taget konstatereret, at der ikke er udluft-
ning i taget, hvor der er et 'spring' i konstruktionen. 
 
Vores taksator har anerkendt, at der skal etableres ventilation. Selskabet forventer ikke, at dette 
vil overstige selvrisikobeløbet. Hvis det mod forventning vil overstige selvrisikobeløbet, skal tag-
dækker kontakte selskabets taksator, inden reparationen igangsættes. 
 
Selskabet vil naturligvis forsat dække forholdet, selvom det efterfølgende er konstateret, at der 
ikke er problemer i tagkonstruktionen grundet den manglende ventilation. Se punktet G – Fugt-
spærre. 
 
Den manglende isolering 
Ved vores besigtigelse i december 2018 fik vores taksator forevist et billede, hvor det kunne ses, 
at sneen var smeltet lige overfor murkronen. Billedet er oplyst at være taget i 6 graders frost. Se 
selskabets mail af den 20. december 2018. 
 
Selskabet anerkendte derfor, at tagdækker i forbindelse med etablering af ventilation i tagkon-
struktionen, undersøger, om der mangler isolering i dette område, ved at åbne et enkelt sted over 
murkronen. 
 
Selskabet forventer, at reparationen har forløbet sig til under selvrisikobeløbet. I modsat fald af-
venter selskabet et overslag, inden udbedringen finder sted. 
 
Betaling af undersøgelse af tagkonstruktion 
Selskabet må afvise, at vi har en aftale om, at der skulle foretages undersøgelse af taget af en råd-
giver. 
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I blandt andet mail af den 20. december 2018 – bilag C – den 22. marts 2019 – bilag E – samt den 
2. april 2019 – bilag G – har selskabets taksator accepteret, at tagdækkeren, i forbindelse med ud-
bedring af den manglende ventilation, åbnede tagkonstruktionen et enkelt sted over murkronen, 
for at undersøge om der mangler isolering, samt i hvilket omfang det mangler. 
 
Endvidere har selskabet i mail af den 17. april 2019 – bilag I – oplyst, hvis forsikringstager ønsker 
at rådgiver eller andre sagkyndige skal gennemgå hele eller dele af ejendommen, er det for egen 
regning. Hvis selskabet anerkender forhold, som kræver yderligere undersøgelse for klarlægning 
af omfanget af forholdet, er omkostningen dækket af forsikringen, når dette er aftalt med selska-
bet inden udførelsen/undersøgelsen. 
At forsikringstager vælger at få hele tagkonstruktionen undersøgt, er ikke dækket af forsikringen. 
 
Konklusion 
Forsikringstager har anmeldt en del forhold, og selskabet har forholdt sig til samtlige forhold, jf. 
ovenstående. Herunder er en del anerkendt og selskabet afventer fortsat overslag for udbedring 
af forholdene. 
 
Øvrige forhold er afvist, og vi henviser til ovenstående gennemgang for hvert enkelt forhold." 
 

Klagerens advokat har i brev af 28/5 2020 til nævnet bl.a. anført:  

"Som bilag 7 fremlægges forsikringstagers e-mailskrivelse af 17. maj 2020 til mig. Supplerende i 
forhold til det i den pågældende skrivelse anførte bemærkes, at forsikringstager efterfølgende har 
konstateret yderligere revnedannelser i murværket mod vest og øst vandret umiddelbart under 
toppen af muren. 
 
Som det fremgår, dels af min skrivelse af 19. marts 2020 og dels af Alm. Brands svar af 3. april 
2020, er der anmeldt en lang række skader på ejendommen af mere eller mindre udtalt karakter. 
Langt hovedparten af de anmeldte skader relaterer til revnedannelser og sætning af huset og kan 
sandsynligvis henføres til det forhold, at de oprindeligt projekterede, men ikke udførte, stålfor-
stærkninger mangler, at bygningen følgelig mangler stabilitet, og at der følgelig kan konstateres 
utilsigtede bevægelser i konstruktionen. 
 
Det anerkendes, at Alm. Brand for enkelte punkters vedkommende har accepteret, at der forelig-
ger skader omfattet af den tegnede ejerskifteforsikring, men grundlæggende udtrykker det be-
grænsede punktvise dækningstilsagn alene en efter forsikringstagers opfattelse overfladisk symp-
tombehandling frem for en afhjælpning af årsagen til de konstaterede forhold, der, som det frem-
går af vedlagte bilag 7, er under fortsat udvikling. 
 
Herudover er forsikringstager og Alm. Brand og deres respektive rådgiver generelt uenige om, 
hvorledes anmeldte og anerkendte skader skal afhjælpes adækvat og korrekt. 
 
Det er umiddelbart meningsløst at bede forsikringstager indhente overslag på udgifter til en af-
hjælpning, der i bund og grund er utilstrækkelig. 
 
Som anført i min skrivelse af 19. marts 2020 var det mest oplagte – når nu parterne er uenige om 
anmeldte skaders årsag og omfang samt hvilke tiltag, der skal iværksættes for en korrekt og fyl-
destgørende afhjælpning – at søge en isoleret bevisoptagelse afviklet. Hertil kan og vil der i imid-
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lertid ikke blive meddelt retshjælpsdækning, før nærværende ankenævnsbehandling har fundet 
sted, og det nødvendiggør, at Ankenævnet efter forsikringstagers opfattelse er nødsaget til i for-
bindelse med en stillingtagen til det indbragte at lade en besigtigelse af ejendommen foretage. 
 
De konstaterede omfattende revnedannelser og sætninger samt afledte følger heraf udgør i sig 
selv dækningsberettigede skader og sandsynligvis tillige en risiko for betydelige yderligere skader. 
 
De konstaterede revnedannelser og sætninger ligger betydeligt ud over det sædvanlige og forven-
telige og kan ikke kvalificeres som 'sædvanlige bevægelsesrevner' eller 'mindre sætningsskader', 
og grundet den manglende stabilitet i bygningen er der en absolut nærliggende risiko for også 
større og fremtidige skader. 
 
For så vidt angår inddækninger og dampspærrer er det muligt, at der ikke er konstateret egentlige 
skader i tilknytning hertil, men henset til at de pågældende bygningsindretninger er udført i lodret 
strid med gældende normer og retningslinjer (f.eks. er dampspærren vendt forkert og har ingen 
effekt overhovedet) er der en betydelig forøget risiko for fremtidige skader i form af vandind-
trængen og fugt og heraf afledte konsekvenser i form af råd og skimmel. 
 
For så vidt angår dampspærren fremhæves, at denne befinder sig i en lukket konstruktion, og der 
vil man således ikke umiddelbart kunne konstatere fremtidige skader, før disse er manifesteret i 
form af omfattende råd og/eller svampeangreb. 
 
De anmeldte og påklagede forhold fastholdes i sin helhed. 
 
For at fremme en materiel korrekt afgørelse af parternes uoverensstemmelser kan det fortsat 
overvejes at lade udmelde syn og skøn via reglerne om isoleret bevisoptagelse. Det forudsætter, 
at Alm. Brand meddeler retshjælp hertil, hvilket forsikringsselskabet hermed opfordres til at over-
veje." 
 

Af mail af 17/5 2020 fra klageren til klagerens advokat fremgår bl.a.:  

"Omfanget af tvisten er efter vores opfattelse meget omfattende! 
Her nogle af de væsentlige områder! 
 
Revnedannelse! 
Manglende bærende og afstivende struktur: 
Revnedannelser i husets lofter, i væge udvendig og indvendig, er hidrørende fra den manglende 
stålafstivningskonstruktion! Revnedannelser, der med meget høj sandsynlighed stammer fra 
manglende stabiliserende struktur, ER FORTSAT TILTAGENDE. 
 
DETTE BØR UNDERSØGES NÆRMERE VIA DESTRUKTIVE INDGREB! 
 
Sidste nyt! 
Revner! 
Vindueslysning mod øst! Her er nyere revne i toppen af lysning – gående til loft! 
 
Større vandret gående revne fra bund ind i væggen. Fodliste revnet, gulvet sunket! Større åben 
revne ca. 1 til 2 cm opadgående drejende ind i lysning til vinduets karm! 
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Gennemgang, bærende væg, lysning mellem stue og køkkenalrum! Revne i toppen af lysning gå-
ende til loft! (Se under trinet) 
 
Udvendig: 
Den vandrette revne i øverste tredjedel af vægen er blevet væsentlig længere, gående mod vin-
due! Tydeligt – har været forsøgt repareret sommeren 2016 På den anden side af vindue, lodret 
gående revne, skrot op mod inddækning af murkrone! 
 
Taget: 
Murkroner Zink. 
Er de anvendte for lave murkroner lovlige? Vandet kan muligvis blæse op under disse. De kun ca 
3-4 cm på den østvendte side, de skal være minimum 15 cm med udluftning i bunden i begge si-
der. Tagpap skal føres over murkroner. For at undgå vandet render ned i hulmuren. (Se tegninger 
[fugt- og byggetekniskvirksomhed]) Muren mod Vest er grøn af alger om vinteren! Kan det skyldes 
indvendig fugt? Læs: Dagens Byggeri dateret den 12 maj 2020 'udformning af inddækninger afsnit 
3' Tagkonstruktionen kendes ikke. Hvordan er tagkonstruktionen befæstet I murene, når stålfor-
stærkninger mangler? 
 
Dampspærre: 
Den anvendte dampspærre er ikke testet til at vende 180 gr. forkert! 
Hvordan den reagerer ved tapning ved overlap, og limning mod væg – kendes ikke! Formentlig 
utæt mange steder! (Se billede [fugt- og byggetekniskvirksomhed]) 
 
Lofter tæthed: 
Lofter er mange steder indvendig afsluttet med skyggelister mellem væg og loft. Loftet har flere 
langsgående revner mit på! Betydende revner mellem væg og loft flere steder. Der hvor der ikke 
er skyggelister! 
Er lofterne tætte nok til at sikre dampspærren evt. også er utæt mange steder? (Se billede [fugt- 
og byggetekniskvirksomhed] rapport) konsekvensen kendes ikke! 
 
Gulvvarmen! 
Varmen kan ikke styres i gæstebadeværelse og bryggers! 
Gæstebadeværelse i underetagen! Uisoleret rør under gulvet til fremføring af gulvarme til køk-
ken! Som tidligere behandlet er det accepteret af Alm. Brand, at dette skal udbedres. Dog mang-
ler vi bekræftelse på at bryggersgulvet også er anmeldt! 
Her går det uisoleret rør under gulvet i den anden side! Dette skal også udbedres! 
SAMTIDIGT kan ophugningen af ovennævnte afdække, om der indvendig mangler sokkelisolering 
mellem det opvarmede betongulv og sokkel! Temperaturmålinger om vinteren med frostvejr indi-
kerer at varmen fra gulvopvarmet beton lag, siver ud i sokkel! Soklen temperatur udvendig indike-
rer dette? 
Hvis det viser sig at denne isolering (sokkelafskærmning) mangler, bør resten af huset også under-
søges, da hele underetagen har gulvvarme! 
 
Udvendig sokkelpuds er revnet mange steder, andre steder afskallet. Kan det stamme herfra? 
Undersøges! (Er sidst repareret sommeren 2016) 
 
Trinet til stuen! 
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Det er konstateret at der ikke er isolering under dette! Via måling termisk kamera! Hvordan det 
skal repareres så det holder fremadrettet, skal beskrives og sikre at der ikke opstår skader igen i 
vægge i begge sider. Den ene revne er ca. 60 cm lang, vandret! Noget af området viser at det tidli-
gere har været forsøgt at reparere i eftersommeren 2016 – umiddelbart før salget af ejendom-
men til undertegnede! Bør undersøges nærmere! 
 
Da alle disse mulige, og andre allerede afdækkede skjulte fejl og mangler, er så omfattende at det 
kræver større undersøgelser. En 1-1 undersøgelse af rådgivende Ing. firma med nødvendige de-
struktive indgreb, bør Alm. Brand betale for en sådan! Samtidig må Alm. Brand sikre at anmelder 
sikres genhusning, da udbedringer vil gøre ejendommen ubeboelig! 
 
Køber/ forsikringstager har ingen skyld i denne sag. 
Hvem vil af forsikringsselskaberne tegne en ejerskifteforsikring på denne ejendom, med den viden 
der er kendt i dag? 
 
Der er overvejende mulighed for, at der er betydende skjulte fejl og mangler med mulighed for 
langsigtede skader til følge! Et eksempel: Vinduespartiet mod syd øst. Soklen er sat under udven-
dig niveau! De store vandmængder der kommer med stor vindhastig i dagens Danmark. Her kan 
der måske allerede være løbet vand ind under vinduesrammen og ned i isolering og gulvvarme. 
De uvildige Ing. fra [rådgivende ingeniørvirksomhed 2], går lige forbi dette under deres inspektion 
af ejendommen. Ingen fortalte under mødet at de IKKE skulle se efter den slags. De var dikteret til 
kun at se hvad Alm. Brand havde bestilt! 
 
Byggesjusk, ejendommen ikke opført efter godkendte tegninger. Det kan ikke blive værre! 
Denne ejendom vil være usælgelig som den er og forefindes!" 
 

Nævnet har fået forelagt selskabets brev af 12/6 2020. Selskabet har i brev af 22/7 2020 til 

nævnet bl.a. anført:  

"Efter selskabets genbesigtigelse af ejendommen, har vi gennemgået sagen på ny. 
Dagen efter selskabets genbesigtigelse, modtog vi en mail fra klager – bilag O. 
 
I forbindelse med besigtigelsen, udarbejdede vores skadekonsulent en billederapport – bilag P. Vi 
beklager, at billederne er nummeret baglæns. 
 
B – Revnedannelser udvendigt og indvendigt 
Klager har oplyst, at der er konstateret mange revner i bygningen, som klager mener, har kon-
struktiv betydning. 
 
Som det fremgår af klagers mail, så er der tale om revner, som er svære at se i solskin og med kik-
kert. Revnerne har derfor også været svære at fotografere. Klager mener derfor, at billederne 
burde tages i efteråret/vinteren, da han mener, at revnerne ses tydeligere, når vejret er fugtigt. 
Ligesom klager mener, at en professionel fotograf burde tage billederne. 
 
I den forbindelse må vi henlede klagers opmærksomhed på, at ejerskifteforsikringen dækker ska-
der (revner), som nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Ved nærliggende 
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risiko for skader forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sættes ind 
med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger. 
 
Alle ejendomme har bevægelsesrevner som følge af vejrets påvirkning ved blæst, kulde, varme 
mv., ligesom revnerne er mere eller mindre tydelige på grund af vejret. Det er naturligt og opfyl-
der ikke skadesbegrebet, da der hverken er tale om revner, der nedsætter bygningens værdi eller 
brugbarhed, ligesom de ikke kræver særligt omfattende vedligeholdelsesarbejde, hvilket er en be-
tingelse, for at være dækket af ejerskifteforsikringen. 
 
Billeder nummeret 1: 
Der er en mindre fin revne indvendig øverst højre hjørne i samlingen mellem konstruktionerne – 
sidestykke og overstykke – ved vindue. 
 
Billeder nummeret 4: 
Der er en mindre revne mellem væg og loft. 
 
Billeder nummeret 5: 
Der er en mindre revne ved sidestykke og overstykke ved vindue. 
 
Billeder nummeret 6: 
Der er mindre revne i samlingen mellem sidestykke og overstykke mellem stue og køkkenalrum 
 
Billeder nummeret 8 og 11: 
Mindre revne mellem to gipsplader i loftet. 
 
Billeder nummeret 9 og 10: 
Revne mellem loft og væg. 
 
Billeder nummeret 12: 
Revne i væg ved bad. 
 
Billeder nummeret 13: 
Revne mellem let og tung konstruktion. 
 
Ovennævnte revner, mener selskabet ikke, har betydning for ejendommens stabilitet. Der er ale-
ne tale om almindelige bevægelsesrevner, som ikke nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed 
nævneværdig i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedlige-
holdelsesstand. 
 
I den forbindelse skal selskabet henvise til rapporten fra [rådgivende ingeniørvirksomhed 2], hvor 
de tidligere har beskrevet revner som disse – advokatens bilag nr. 4, side 3, under foto 1 – hvor 
det fremgår: 
De vandrette revner mellem væg og loft vurderes at skyldes bevægelser som følge af naturlaster 
som sne og vind. Selv små bevægelser, som ikke har betydning for huset overordnede stabilitet, vil 
kunne give anledninger til revnedannelse mellem 2 forskellige konstruktionselementer. Yderligere 
er der tale om 2 forskellige materialer, som arbejder forskelligt ved temperatur- og fugtpåvirkning. 
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Der er konstateret en vandret revne midt på væg i badeværelset, se foto 2 (i rapporten fra [rådgi-
vende ingeniørvirksomhed 2]). Revnen er helt vandret hvilket indikerer, at der er tale om en sam-
ling i gipspladerne, som væggen er opbygget af. Revnen sider på en ikke vandbelastet væg og vur-
deres kun at være kosmetisk. 
 
Billeder nummeret 14, 15, 18 og 21: 
Der er tale om langsgående revner i murværket. Vores skadekonsulent vurderer skaderne til at 
være af kosmetisk art, hvilket ikke er dækket af ejerskifteforsikringen. 
 
Selskabet mener ikke, at forholdet har ændret sig nævneværdigt siden [rådgivende ingeniørvirk-
somhed 2] besigtigede ejendommen og oplyste i deres rapport – advokatens bilag nr. 4, side 7 og 
8: Formålet med stålprofilerne må formodes at være afstivning af murværket da der er tale om 
store murfelter, der spænder fra fundament og til tagskive gennembrudt af vinduer. [Rådgivende 
ingeniørvirksomhed 2] har foretaget en overslagsberegning på det pågældende murfelt og fundet 
at afstivning vil være nødvendigt. Der er dog ikke fundet nævneværdigt revnedannelse i murvær-
ket, der indikerer at murværket er utilstrækkeligt afstivet. Der er udelukkende konstateret en min-
dre vandret revne ca. 1/3 nede på gavlvæggen. Se foto 10 (i rapporten fra [rådgivende ingeniør-
virksomhed 2]). 
 
Søjlen i hulmuren vil i mindre grad bidrage til bygningens overordnede stabilitet, såfremt de ind-
spændes i fundamentet. En indspænding i fundamentet betyder, at der er en større del af de vand-
rette kræfter, der føres direkte i fundamentet og herved bliver den vandrette på virkning på de 
stabiliserende vægge mindre. 
 
Billeder nummeret 16 og 20: 
Mindre revner i spids af gavle. Der er tale om kosmetiske revner. Umiddelbart er vores skadekon-
sulent af den opfattelse, at bagmuren ikke er ført med op. Revnerne er i samlingen mellem for-
mur og tagkonstruktion. 
Der er ikke tale om revner, som er af konstruktiv betydning, og de nedsætter ikke bygningens 
værdi eller brugbarhed nævneværdigt, i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i 
almindelig god vedligeholdelse. 
 
Samtidig fremgår det under konklusionen på side 13, konstruktionselementer at; 
Ud fra bygningens geometri og valg af byggematerialer vurderes det, at der burde have været an-
vendt stålsøjler i murværket. At de tilsyneladende er udeladt, har dog ikke givet anledning til ska-
der, som har nedsat funktions af huset. Huset er 15 år gammelt og har i den periode været udsat 
for adskillige storme fra forskellige vindretninger uden at have lidt skade. 
 
Der er ikke konstateret skader, ligesom der ikke er nærliggende risiko for skader, som nedsætter 
bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt, hvorfor revnerne ikke er dækket af ejerskifte-
forsikringen. 
 
C – Sokkel 
Klager mener, at der eventuelt er manglende sokkelisolering. Se klagerens mail – bilag 7. 
 
[Rådgivende ingeniørvirksomhed 2] har tidligere oplyst, at der ikke er registeret temperaturvaria-
tioner i forbindelse med samlinger, der angiver, at kuldebroer skulle optræde i usædvanligt om-
fang. Se Rapporten fra [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] – advokatens bilag 4, side 11. 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

19. 95042 

 

 

 
Ud fra de oplysninger selskabet har modtaget, så er der ikke konstateret skade eller nærliggende 
risiko for skade, som følge af den eventuelle manglende sokkelisolering. 
 
Vi mener derfor ikke, at der er tale om et forhold, som nedsætter bygningens værdi eller brugbar-
hed nævneværdig i forhold til tilsvarende intakte bygninger. 
 
D – Manglende isolering af rør 
Selskabet må henlede opmærksomheden på, at det er klager, som forsikringstager, der skal sand-
synliggøre, at han har et krav mod selskabet. Da der ikke er konstateret et dækningsberettiget 
forhold på nuværende tidspunkt, kan vi ikke tilbyde at kontakte … VVS. Hvis klager ønsker … VVS 
til at undersøge dette forhold, bedes klager kontakte dem. 
 
Hvis der konstateres et ulovligt forhold, som opfylder betingelserne for dækning, så dækker sel-
skabet også, hvis forholdet er ulovligt i bryggerset. En eventuel yderligere undersøgelse af rørsy-
stem er alene dækket, såfremt der konstateres et dækningsberettiget forhold. 
 
Vi henviser til vores tidligere brev til Nævnet, hvor vi har bedt klagers VVS-installatør om at be-
skrive, om forholdet var ulovligt efter de normer/BR98S, der var gældende, dengang ejendommen 
blev opført samt i hvilket omfang. Vi afventer fortsat nærmere fra klagers VVS-installatør. 
 
E – Sunkne gulve /sætning af gulv 
Billeder nummeret 3: 
Afstand mellem fodliste og gulv er 3 til 5 mm. Vores skadekonsulent kan umiddelbart ikke se, at 
der er sket forværring / yderligere sætning end ved vores tidligere besigtigelse. 
 
[Rådgivende ingeniørvirksomhed 2] har også tidligere set på revnerne mellem fodliste og gulv, og 
har oplyst følgende, i advokatens bilag nr. 4, side 4: 
Revnerne mellem fodlister og trægulv ser ikke ud til at være opstået for nyligt – og – se foto 4 (i 
[rådgivende ingeniørvirksomhed 2] rapporten) det vurderes at skyldes en kombination af tempe-
raturpåvirkninger og udtørring samt mindre sætninger af terrændæk. Revnerne er af varierende 
størrelse. 
 
Terrændækket er iflg. tegningsmaterialet udført som svømmende betongulv udlagt på 160 mm 
isolering. Isolering formodes at være udlagt på en sandpude. Der vil kunne opstå mindre sætninger 
såfremt denne sandpude ikke er tilstrækkelig trykstyrke. 
 
Billeder nummeret 7: 
Selve revnen ved trinet i stuen har ikke ændret sig siden vores sidste besigtigelse. 
 
I den forbindelse skal vi henlede opmærksomheden på [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] notat – 
bilag K – samt vores tidligere brev til Nævnet. 
 
F – Zinkinddækning 
Forsikringen dækker skade eller hvis der er nærliggende risiko for skade, jf. betingelsernes afsnit 
2, punkt 2.2.1. Det vil sige, at ejerskifteforsikringen ikke dækker ulovligheder, med mindre der 
som følge af ulovligheden er en skade, eller nærliggende risiko for skade jf. skadebegrebet i betin-
gelsernes afsnit 2. punkt 2.2.1. Derudover dækker ejerskifteforsikringen ulovlig elinstallationer og 
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VVS-installationer, hvis de var ulovlige på opførelses- og udførelsestidspunktet. Se betingelsernes 
afsnit 2. punkt 2.2.2. og 2.2.3 
 
I den forbindelse skal vi henlede klagers opmærksomhed på Nævnets hjemmeside, under Klage-
guide, Godt at vide, hvor det blandt andet fremgår, at for at noget anses som en skade, er det ikke 
nok, at der er tale om en ulovlig konstruktion, hvis den fungerer rimeligt i forhold til, hvad man 
kan forvente. 
 
Selskabet har tidligere anerkendt, at der mangler drypnæse på frimuren mod syd, da der er sket 
skade. Se eventuelt billederapport bilag P, billede nr. 19. Selskabet afventer overslag for udbed-
ring af forholdet jf. [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] rapport. 
 
Vi henviser til vores tidligere svar, vedrørende klagers krav om udskiftning af samtlige zinkind-
dækninger. 
 
Ifølge klager har [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] oplyst, at samtlige zinkinddækninger er ulov-
lige. Dette er ikke selskabet bekendt. 
 
Samtidig må vi henvise til at forhold, som er ulovlige, ikke i sig selv er dækningsberettiget over 
ejerskifteforsikringen. 
 
G – Fugtspærre 
Med hensyn til at dampspærren er vendt forkert, henviser vi til vores tidligere brev til Nævnet. 
Det er korrekt, at der er tale om en lukket konstruktion, men [fugt- og byggetekniskvirksomhed] 
har haft konstruktionen åbnet. 
 
I den forbindelse kunne der ikke konstateres skade, som følge af at dampspærre er vendte for-
kert. 
Vi har noteret os, at klager mener, at revnerne mellem væg og loft kan have betydning for loftets 
tæthed. 
 
Da der på nuværende tidspunkt, her 16 år efter ejendommen er opført, ikke er konstateret skader 
i konstruktionen, så mener selskabet heller ikke, at der er nærliggende risiko for, at der vil opstå 
skader. Her henviser vi også til [fugt- og byggetekniskvirksomhed] rapport – advokatens bilag 5. 
 
For god ordens skyld skal det oplyses, at selskabet tidligere har anerkendt den manglende isole-
ring i tagkonstruktionen. Vi formoder at forholdet er af bagatelagtig karakter, som ikke overstiger 
selvrisikobeløbet, men ellers kan klager sende et overslag for udbedringen. 
 
I – Sokkelhøjde 
Klager havde, i forbindelse med indbringelse af sagen til Nævnet, anmeldt et nyt forhold. 
 
Klager oplyser, at der ikke er brugt elastisk fuge under vindues-/dørparti, men cement er blot 
skubbet ind. Vi skal oplyse, at der ikke skal benyttes elastisk fuge omkring vinduer/døre. Der kan 
benyttes cement. 
 
I forbindelse med genbesigtigelsen besigtigede vores taksator ligeledes dette forhold. Der er tre 
billeder af forholdet, nummeret som nr. 17 i billederapporten – bilag P. 
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Den udvendige flisebelægning er i samme højde som fundamentet. Der ses ingen skader indven-
digt på grund af forholdet. 
 
Ejendommen er opført i 2004, da der ikke på nuværende tidspunkt er sket skade, mener selskabet 
heller ikke, at der er nærliggende risiko for, at der vil ske skade. 
 
Samtidig er der tale om et forhold uden for bygningen, at fliserne er lagt højt i forhold til soklen på 
huset, hvilket ikke er dækket af forsikringen. 
 
Sokkelpuds 
Selskabets skadekonsulent genbesigtigede forholdet den 25. juni 2020. 
 
Der vil opstå svindrevner/bevægelsesrevner i soklen, ligesom det gør i murværket. Svindrev-
ner/bevægelsesrevner er ikke i sig selv et dækningsberettiget forhold over ejerskifteforsikringen, 
da det ikke nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt, jf. de gældende betin-
gelser. 
 
Selskabet har den 18. september 2018 anerkendt løst puds. Vi har bedt om en beskrivelse af om-
fanget samt et overslag, hvilket vi fortsat afventer. 
 
Revne i indervæg ved lysning 
Ved besigtigelsen fik vores skadekonsulent vist et nyt forhold. Se billede 3, i billederapporten – se 
bilag P. 
Der er tale om, at spartel og maling slipper i et indvendigt hjørne. 
 
Forholdet skal undersøges nærmere. Vores skadekonsulent, vil bede et skadeservicefirma om at 
undersøge, hvad der er årsagen til at spartel og maling slipper i det indvendige hjørne. Når under-
søgelsen er foretaget, vil selskabet vende tilbage, med en vurdering af forholdet, herunder om det 
er dækningsberettiget over ejerskifteforsikringen. 
 
Klager oplyser ligeledes, at der er myrer på gulvet. 
 
Det er ikke unormalt, at man har myrer på gulvet, og det er ikke et forhold, som nedsætter byg-
ningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende bygninger, hvorfor forhol-
det ikke er dækket af forsikringen. 
 
Selskabet er opmærksom på, at klageren mener, at alle skader hænger sammen, og selskabet 
overfladisk symptombehandling og ikke en konkret afhjælpning, da vi alene har anerkendt nogle 
af forholdene. Selskabet er ikke enig heri. Vi er ikke bekendte med, hvilke skader klager mener, vi 
alene symptombehandler. De forhold, hvor der er skade eller der er nærliggende risiko for skade, 
der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt, har selskabet anerkendt. Øvrige 
forhold er afvist, da der ikke er konstateret skade eller nærliggende risiko for skade, der nedsæt-
ter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt, når man sammenligner bygningen med an-
dre intakte ejendomme af samme alder i almindelig god vedligeholdelse. Vi mener i øvrigt, der er 
mange forhold, som ikke har sammenhæng. 
 
Retshjælp 
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Klager har en husforsikring i Alm. Brand på … tilknyttet en retshjælpsforsikring gældende fra den 
1. november 2016. Vi vedlægger betingelserne for retshjælp til orientering bilag R. 
 
Klager har i klagen til Nævnet af den 19. marts 2020 oplyst, at klager har et ønske om at gennem-
gøre isoleret bevisoptagelse i forbindelse med vurderingen af ejerskiftesagen. 
 
Det fremgår af retshjælpsbetingelsernes pkt. 3.3 og pkt. 7.d (bilag R), at omkostninger ved tvister, 
der kunne være behandlet ved et klagenævn, ikke er dækket af retshjælpsforsikringen, medmin-
dre andet er aftalt med selskabet, eller det er åbenbart, at sagen på grund af sin karakter ville væ-
re blevet henvist til domstolene. Ligeledes fremgår det, at sikrede er forpligtet til at benytte en 
klagenævnsmulighed, hvor en sådan foreligger. 
 
Selskabet bemærker hertil, at såvel klager som selskabet i denne sag har indhentet sagkyndige ud-
talelser, der belyser de anmeldte forhold, og ejendommen har ligeledes været besigtiget af sel-
skabets skadekonsulent. Selskabet finder derfor i den konkrete sag, at Ankenævnet for Forsikring, 
på baggrund af sagens samlede materiale, vil kunne træffe afgørelse i sagen. 
 
Vi mener ikke, at der er forhold i sagen, der åbenbart bevirker, at Nævnet ikke vil kunne træffe af-
gørelse i ejerskiftsagen på det foreliggende grundlag, ligesom vi heller ikke mener, at der er behov 
for en besigtigelse. 
 
Selskabet kan derfor ikke bekræfte retshjælpsdækning til isoleret bevisoptagelse, jf. betingelser-
nes pkt. 3.3 og 7.d. 
 
Såfremt klager, på baggrund af Nævnets kendelse, ønsker at søge retshjælpsdækning til at indlede 
sag ved domstolene, kan klager efterfølgende søge retshjælp dertil." 
 

Selskabet har i brev af 9/10 2020 til nævnet bl.a. anført:  

"Vi har fra klager modtaget tilbud på udbedring af forhold på ejendommen. 
Klagers mail med murerens tilbud vedlægges som bilag R samt efterfølgende mail som bilag S. Vi 
mener, at alt korrespondance bør ske via Nævnet, som klageren har ønsket. 
 
Sokkelpuds 
Selskabet har tidligere bedt om at få omfanget nærmere beskrevet samt få en pris på reparatio-
nen. 
Selvom vi ikke har fået omfanget nærmere beskrevet, kan vi godkende prisen for tilretning af sok-
kel under vinduer med sokkelpuds til 11.125 kr. inkl. moms. Vi afventer en faktura, når reparatio-
nen er udført. 
 
Elastiske fuger 
Selskabet har anerkendt udskiftning af de elastiske fuger under vinduerne og ikke hele vejen 
rundt om vinduerne. 
 
Samtidig skal vi gøre opmærksom på, at i forbindelse med udbedring af forholdet 'Sokkelpuds' og 
'sålbænke', der vil de elastiske fuger under vinduerne ligeledes blive udbedret i den forbindelse. 
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Selskabet kan derfor ikke anerkende det sendte tilbud. Vi kan anerkende, at selskabets andel an-
drager til 3.750 kr. inkl. moms. 
 
 
B – Revnedannelser udvendigt og indvendigt 
Udbedring af revnedannelser i murværker udvendigt i facaden har vi tidligere afvist, hvorfor vi ik-
ke kan anerkende tilbuddet herfor. 
 
A – Skorstensafdækning 
Tilbuddet lyder på 22.450 kr. inkl. moms, som er inkl. maling af skorstenen. Tilbuddet kan god-
kendes og vi afventer en faktura. 
 
H – Sålbænke 
Ilægning af sokkelpap under sålbænk i små vinduer og afslutte med en glat skifferplade, er aner-
kendt. 
Manglende og udfaldne fuger under vinduerne laves i samme forbindelse. Tilbuddet på 9.281,25 
kr. inkl. moms kan godkendes, og vi afventer en faktura, når reparation er udført. 
 
Vi har fået oplyst, at priserne er inkl. stilladser og lifte. 
Den gældende selvrisiko vil blive fratrukket i erstatningen." 
 

Klagerens advokat har i brev af 2/10 2020 til nævnet bl.a. anført: 

"Revnedannelse udvendig og indvendig! 
Se vedhæftede billeder i bilag 8! 
Her er de nyeste billeder, der tydelig viser – virkeligheden. 
 
Optaget af uvildig fotograf der har gennemgået ejendommen for skader/revner, som er vedhæf-
tet som dokumentation. 
 
Foto er udendørs optaget nogle steder med drone! 
Siden [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] og [rådgivende ingeniørvirksomhed 1] rapporter blev 
udfærdiget, hvor der kun var meget få revner! 
Så mange nye revner der er kommet til på så relativt kort tid – anser vi det for en fortsat udvik-
lende skade! 
 
Hele ejendommen blev totalt repareret og malet udvendig og indvendig, sensommeren år 2016! 
Har talt med murer og maler der gik her i en længere periode! Deres udsagn var – at der var rev-
ner rigtig mange steder! 
 
Ønsker Ankenævn at få deres kommentarer, giv besked så sender jeg gerne deres adresser/ tele-
fonnumre? 
 
Læg særlig mærke til billede oppe fra Hems (billede nr. 40), her er revner i den østvendte inder-
væg. Samme sted hvor der udvendig også er revner i ydermuren (sugsiden) 
 
Se også de mange skader af soklen særligt på østsiden (sugsiden) 
Samlet optalt 33 stk. revner på udvendig sokkel mod Øst! Der er ikke billede af dem alle! 
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Besynderligt at det netop er her hvor indvendig skade på væggene/fodliste og sunkne gulv! Se 
billede nr. 32 
 
Det øger mistanken om der mangler stabilitet i bygningen! Der henvises i sammenhængen til ud-
talelse fra … fra [firma] af 17. september 2020, der fremlægges som bilag 9. 
 
Undertegnede har undersøgt nogle af de ens andre bygninger, hvor bygningerne er total identiske 
visuelt fra samme udstykning. Ingen andre har så omfattende revner udvendig! Kun 1 ejendom 
havde 2 revner udvendig i murværket! Resten ingen! 
 
Sokkelrevner kun meget få, for samtlige besigtigede ejendomme tilsammen! 
 
Skade under vindue – østsiden 
Denne følge skade vil Alm. Brand ikke dække. Totalt uforståeligt! 
 
Denne skade er direkte en frostsprængning som følge af den mangelfulde ikke monterede sål-
bænk. Isætning af ny vil de gerne dække og dermed montere en korrekt udfærdiget sålbænk. (Se 
foto) 
 
Billede af den vandrette revne på badeværelse, har vi fotograferet en gang til. Sammenlign med 
det første billede som ses i Rapporter fra Ing. Firmaet [rådgivende ingeniørvirksomhed 1]. Ses på 
revnens størrelse om sommeren og vinteren! Se billede nr. 39 
 
Vi tilbyder gerne at tage et nyt sæt billede sidst på vinteren, hvor fugtigheden i væggene må for-
ventes væsentlig højere, dermed ses revnerne endnu tydeligere! 
 
Resten af billeder taler for sig selv. 
Billeder udvendig er taget i følgende forløb! Startende mod Vest, derefter optagelser mod syd, 
mod Øst, og sidst mod Nord! 
 
Rigtig mange af de fotograferede revner er vandret, dog med div. spring! 
 
Af min personlige rådgiver Bygnings ing. …. Han har i flere perioder været tilknyttet ..., hvor han 
var chef Ing. for bygning af nogle af Deres komplette fabrikker i udlandet! 
 
Hans vurdering er følgende: 'Den bygning mangler stabilitet – noget er helt galt' Man kan ikke 
som [Rådgivende ingeniørvirksomhed 2] skriver: 'Afstivning vil være nødvendigt. Der er dog ikke 
fundet nævneværdig revnedannelse i murværket, der indikerer at murværket er utilstrækkeligt 
afstivet'  
 
'Sådan kan man ikke skrive som rådgivende Ing.' Læs [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] rapport. 
 
Har fået indvendige billeder vurderet af specialist i konstruktion i Porebeton, …, Teknisk Afdeling, 
fra firmaet [firma],. HANS KONKLUSION LYDER: (Her i forkortet form) 'Det kan tyde på opfugtning, 
således der opstår salt i porebetonen. Samlet set tyder det på at der er bevægelse i de omkran-
sende bygningsdele, og dette er årsagen.' 
 
Han stiller sig til rådighed overfor Ankenævn såfremt nævnet ønsker det! 
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Indvendig Sokkelafskærmning: Læs afsnit Alm. Brand C- Sokkel! 
Det er tydeligt at Alm. Brand ikke er vidende om hvad det betyder. Det er har ikke noget med kul-
debroer i væggene at gøre! Det er det [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] skriver om! Det er et 
lovkrav, også da omtalte bygning blev opført i år 2004. Mellem soklen indvendig og betongulvet 
indvendig, som opvarmes af gulvvarmen – skal der med godkendt isoleringsmateriale monteres 
en afskærmning. Således varmen fra det opvarmede betongulv ikke går igennem soklen, og der-
med ud i jorden udenfor! Der er målt store temperaturforskelle udenfor mellem ydervæggen og 
soklen udvendig! Smeltet sne helt op til ca. 60 cm fra udvendig væg! 
 
Det indikerer at denne sokkelafskærmning er mangelfuld, eller ikke eksisterende! 
 
Hvis det viser sig når betongulvet i badeværelset ophugges for reparation og udbedring af mang-
lende isoleret fremløbs rør, at der ikke er monteret ovennævnte isolering, Så skal hele undereta-
gen undersøges for denne meget væsentlige mangel! 
 
Den af Alm. Brand foreslåede VVS installatør. Samt vores egne installatør kan ikke lave sådan en 
dækkende undersøgelse: Der er bestilt en undersøgelse af forholdet, der via termisk apparat fore-
tager denne undersøgelse. Rapport fremsendes så snart kulden kommer og gulvvarmen er fuldt 
aktiveret! 
 
Sunkne gulve: Billede nr. 4 nr. 32 
Forværring af sunkne gulve! Se vores nyeste billede sammenlignet med billeder i [rådgivende in-
geniørvirksomhed 2] rapport. 
 
Her ses væsentlig forværring på det nye billede. Nu er også fodliste revnet, revnedannelse 
vandret ind i væggene til begge sider er tydeligt! Den ene går ind i lysningen til vinduets ramme, 
gulvet sunket yderligere – er tilsyneladende en kendsgerning! 
 
Generelt er der måske en forværring af de sunkne gulv i resten af køkken og stue! 
 
Myrer der bærer meget sand ind på gulvet, lige under skaden. Det kunne indikere at der er revner 
i betonlaget under trægulvet! 
 
Trinet mellem stuer: Billede nr. 37 – 38 
Trinet mellem stuerne, her går revner ligeledes vandret langt ud i vægen! Væsentlig forværret! 
Første billede efter åbning og forstørrelse bør anvendes! Eller et af de andre forstørrede billeder! 
 
Murkroners zinkinddækninger – ikke godkendte! 
Den Ansvarlige Ing. … fra [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] har overfor mig i telefonen tydeligt 
fortalt 'at alle murkroner der er ulovlige og dermed ikke er udført som står i rapporten. De bør 
skiftes! 
 
Herunder kontrolleres at tagpap går op over murkroner, så der ikke kan suges vand op under de 
meget korte (ulovlige) zinkinddækninger. 
 
Se Rapport [fugt- og byggetekniskvirksomhed] – [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] – [rådgivende 
ingeniørvirksomhed 1] 
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Teglstens væg mod vest- er meget grøn, særligt om vinteren! 
Dette kan skyldes vandindtrængning! 
Kan vandet suges op og løbe ned i hulmur, når nogle af de nuværende zinkinddækninger i læsiden 
for vestenvinden, er så korte ca. 3,5 cm. Samtidig er der tilsyneladende ikke tagpap der er ført 
over murkroner! Se [rådgivende ingeniørvirksomhed 2], [fugt- og byggetekniskvirksomhed] 
 
Nordvendte gavle 
Læg specielt mærke til begge spidser vandret revnet 3-4 skifte nede! Går omkring hjørne, måske 
revnet hele vejen rundt, kan ikke ses for taget! 
 
Indvendige revner 
Lysning mod øst: (billede nr. 36) 
For oven højre side fra lysning til loft! 
For neden gulvet sunket, revne ind i lysning, og et stykke af væg mod Nord! 
Lysning mellem stuer! (Billede nr. 35) 
Revne fra overkanten af lysning til loft! Side mod Nord! 
Lysning mod nord revne over skab Østre side fra lysning til loft! (Billede nr. 34) 
Her ses også yderligere en lodret revne ca. 10 cm til højre for den gennemgående revne. 
Ovenover og ved siden af vindueslysning mod nord. (Lille vindue, se billede nr. 33) 
Gående fra midt for vindue to styk på vej mod loft! 
Revner loft over sofabord! (Ikke fotograferet) 
 
Lampesteder måske utæt! Tilsyneladende andre utætheder på lille tagflade ikke undersøgt af 
[fugt- og byggetekniskvirksomhed]. Varme trænger op (se vedhæftede billede: Vinterfoto af tag) 
 
Derfor bør dampspærre være tæt! Se rapport [fugt- og byggetekniskvirksomhed], forkert anvendt 
dampspærre! Ikke limet, vender 180 grader forkert! 
 
Badeværelsesgulv 
Er accepteret af forsikringsselskabet via undersøgelse. Se [rådgivende ingeniørvirksomhed 2] rap-
port! VVS montør har ikke termisk kamera til undersøgelse i tilknyttede rum, der måske heller ik-
ke er isoleret hvor det uisolerede rør også går! 
 
Bryggersgulv 
Ikke isoleret rør under gulv, midt på gulvet varmer rummet op, så styring slår fra! VVS montør har 
tidligere set på dette! 
 
Efter aftale med VVS installatør. Bestil termografisk undersøgelse af badeværelses gulv, og bryg-
gersgulv, samt tilstødende gulve. Foretages i følge leverandør til vinter når gulvvarmen kører med 
høj ydelse! Rapport tilsendes! 
 
Sokkel sat for lavt mod syd vest! 
Varme fra gulvet trænger ud i fliser! 
Alle flisebelægninger har samme højde, som udenom resten af huset! Ingen kan se hvor Alm. 
Brand har den antagelse fra, at det skyldes at fliser er lagt for højt på sydsiden! 
 
Supplerende billeder af tag! 
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Vi vedlægger supplerende billeder der tilsyneladende dokumenterer at fugtspærre er utæt flere 
steder på taget! Dette indikeres ved mulig manglende isolering omkring skorstenen på sydsiden, 
ud over det [fugt- og byggetekniskvirksomhed] finder! Se vedhæftede billede: 'Vinterfoto af tag' 
… 
I forhold til det af Alm brand den 9. oktober 2002 anførte henvises til vedhæftede mail fra klager, 
der fremlægges som bilag 10." 

 

Nævnet har fået forelagt selskabets brev af 19/11 2020. Selskabet har i brev af 4/12 2020 til 

nævnet bl.a. anført:  

"Det er nu blevet undersøgt, hvorfor der er revne i indervæggen ved lysning. 
 
Revnen er opstået grundet opfugtet puds i hjørnet og det vurderes, at der mangler isolering mel-
lem vindueskarm og facadevæg. Der kan måles let opfugtning i de 2 nederste skifter. Opfugtnin-
gen starter ved vindue og aftager ca. 20 cm til venstre hen ad væggen. 
 
Forholdet er omfattet af Ejerskifteforsikringen og bør udbedres som beskrevet i rapporten fra 
[skadeservicevirksomhed] – bilag T. 
 
For god ordens skyld skal vi oplyse, at malerarbejdet er til nærmeste naturlig skel (hele vægfladen 
fra vindue til hjørne). 
 
Klager bedes sende et overslag for udbedring jf. beskrivelsen i rapporten. 
Vi afventer nærmere fra klageren." 
 

Nævnet har fået forelagt parternes indlæg af den 22/12 2020, den 22/12 2020, den 4/1 2021, 

den 19/1 2021 og den 10/2 2021. Nævnet har endvidere fået forelagt bilag fra sagen, hvoraf 

nogle gengives nedenfor. Af rapport af 16/7 2018 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 1 fremgår 

bl.a.:  

"2.0 Vurdering af byggetekniske forhold 
2.1 Revner i lofter og vægge 
Ved den visuelle gennemgang kunne der konstateres revner mellem vægge og lofter i de fleste 
rum. Herudover kunne der blandt andet konstateres: 
• Revner midt på loft i stue. 
• Reven midt på væg i badeværelse 
• Revne på loftsværelser mellem skunkvægge og lofter. 
• Lodrette revner i vægge ved trappe 
Til orientering kan vi oplyse, at der er udarbejdet en tilstandsrapport den 03.03.2017, …. I denne 
er der ikke anført, at der forekommer revner i vægge og mellem vægge og lofter. Vi må derfor an-
tage, at der ikke var synlige revner på dette tidspunkt, samt at disse er opstået efterfølgende. Da 
huset er opført i 2004 kan der ikke tale være tale om svindrevner. Det er normalt, at der kan 
fremkommer revner i løbet af det første år af bygningens levetid på grund af blandt andet svind i 
konstruktionerne. Disse bliver normalt udbedret efter 1 år og fremkommer sjældent igen. 
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Det skal bemærkes at der på billede nr. 3 er vist, at der er monteret liste mellem loft og væg. Det 
er ikke undersøgt om denne liste skjuler en kraftig revne. Dette bør undersøges destruktivt 
… 
 
2.2 Sætningsskader på gulve. 
Ved den visuelle gennemgang af bygningen kunne der konstateres sætninger på trægulve i både 
stue og køkken. 
… 
2.1 Skader på Ydervægge og skorsten. 
Ved den visuelle gennemgang kunne der flere steder konstateres afskalninger på ydervægge. 
Endvidere kunne der konstateres mangelfuld afdækning af skorsten. 
… 
2.2 Tagrender og nedløbsrør. 
Det er velkendt at zinktagrende og nedløbsrør ikke bør monteres ved …kysten idet saltvand/-luft 
er aggressiv mod zink. Et andet materiale burde være anvendt. 
… 
2.3 Sålbænke og elastisk fuger omkring vinduer. 
Der er ikke udført sælbænke under vinduer i murede facader. Sålbænke er forsøgt udført ved at 
udføre murværk med fald væk fra vindue og efterfølgende er overfladen pudset. Dette medfører 
stor risiko for fugtindtrængning i det underliggende murværk med frostskader m.m. til følge. 
 
De elastiske fuger under vinduer skal udføres således, at vandnæse under vinduet er blotlagt. Fu-
gerne under vinduer er udført glat med udvendig side af karm. Ved lille utæthed i fuger vil regn-
vand således have mulighed for at trænge ind under vinduerne. 
… 
2.4 Fejlplacering af naturgasmålerskab. 
Gasskabet er placeret i et delvist lukket skur 
For at et gasskab er placeret lovligt, skal der være åben på minimum to sider. Det må derfor ikke 
placeres i et redskabsrum, garage, carport, som er lukket på mere end to sider eller lignende. 
… 
2.1 Gulvvarme. 
Ejer har oplyst, at i kolde perioder er temperaturen i stue kun ca. 18 [grader] C. Specielt i den del 
af stuen hvor gulvniveau er sænket. Fremløbstemperaturen på gulvvarmen er indreguleret til 
max. være 27 [grader] C af hensyn til gulvbelægningen (trægulve). Det er således ikke muligt at 
hæve fremløbetemperaturen med mindre gulvbelægningen udskiftet til en gulvbelægning, hvor 
fremløbetemperaturen må være højere end 27 [grader] C. 
 
2.2 Samling i ydervæg. 
Fejlagtig samling mellem muret ydervæg og udvendig trævæg. Endvidere er den udførte elastiske 
fuge revnet. 
… 
2.3 Centreret sætningsskade på udvendig betonflise belægning. 
Der kunne konstateres en kraftig centreret sætningsskade i den udvendig belægning tæt på en af-
løbsbrønd. Sætningsskaden kan derfor måske indikerer en fejl i en afløbsledning under den ud-
vendige belægning. 
… 
2.4 Sokkel. 
Sokkel afskaller flere steder, puds/sokkel er revnet og enkelte steder er sokkelpuds løs. 
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… 
2.5 Afdækninger på murkrone. 
Afdækning på murkrone er udført tæt mod murværk. Endvidere er kant på murkrone nogle steder 
meget lille hvilket kan indikere, at underliggende konstruktion ikke er udført korrekt. 
… 
2.6 Afslutning af tagpap mod tagrende. 
Tagpapafslutning i hjørner mod tagrende er udført således, at der er stor risiko for fugtophobning 
af murværk. 
… 
2.7 Ventilation af tagkonstruktion. 
Der kunne ikke konstateres at der er tilstrækkelig ventilation af tagkonstruktion oppe bag mur-
krone ved skorsten samt i kip. 
… 
2.8 Konstruktionselementer. 
I det oprindelige projekt var der angivet nogle stålsøjler i ydermure benævnt SS på billede 29. Ved 
hver søjle er der angivet et punktfundament hvor søjlerne er nedstøbt i. dog ekskl. ved 1 stk. søjle 
i inder mur. Formålet med søjlerne er sandsynligvis at disse skal stabilisere huset samt mineroere 
revnedannelse i murværk ved tværlast fra vind. Disse søjler blev forsøgt registeret ved hjælp af en 
metaldetektor og ved en termografering, jf. nedenstående billeder. På måletidspunktet var ude-
temperaturen ca. 4 [grader] C Det var dog ikke muligt at lokalisere søjlerne hver med udslag på 
metaldetektor eller i form af indikering af en kuldebro hvor søjlerne skulle være placeret, jf. bille-
de 30 og 31. Det anbefales at der foretages en vurdering/undersøgelse af, om bygningens stabili-
tet opfylder normkravene samt om alle understøtningspunkter er stabile. 
… 
2.9 Kuldebro. 
I forbindelse med bygningsgennemgangen blev der foretaget termografiske stikprøver af yder-
vægge for at blotlægge evt. kuldebroer. Der kunne konstateres omfattende kuldebroer, jf. efter-
følgende billeder. Opmærksomheden henledes specielt til billede nr. 38 og 39." 
 

Af rapport af 20/3 2019 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 2 fremgår bl.a.:  

"2.1 Revner i lofter og vægge (pkt. 2.1) 
I forbindelse med besigtigelsen 15. februar 2019 er det konstateret, at der forekommer vandrette 
revner mellem vægge og loft. Dette er ligeledes bemærket i rapporten 'Byggeteknisk vurderings af 
bygningsskader, …. 
 
De vandrette revner mellem væg og loft vurderes at skyldes bevægelser som følge af naturlaster 
som sne og vind. 
 
Der er konstateret en vandret revne mellem loft og væg på hems, se foto 1. Væggen er en ind-
vendig væg mod trappen, og tagkonstruktionen er ikke understøttet på væggen, hvilket betyder, 
at der vil være bevægelser i tagkonstruktionen som kan medføre revnedannelse mellem væg og 
loft. 
… 
De vandrette revner mellem væg og loft vurderes at skyldes bevægelser som følge af naturlaster 
som sne og vind. Selv små bevægelser, som ikke har betydning for husets overordnede stabilitet, 
vil kunne give anledning til revnedannelse mellem 2 forskellige konstruktionselementer. Yderlige-
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re er der tale om 2 forskellige materialer, som arbejder forskelligt ved temperatur- og fugtpåvirk-
ninger. 
 
Der er konstateret en vandret revne midt på væg i badeværelse, se foto 2. Revnen er helt vandret 
hvilket indikerer, at der er tale om en samling i gipspladerne, som væggen er opbygget af. Revnen 
sider på en ikke vandbelastet væg og vurderes kun at være kosmetisk. 
… 
2.5 Konstruktionselementer (pkt. 2.8) 
I rapporten 'Byggeteknisk vurderings af bygningsskader, …' er det på baggrund af termografi og 
undersøgelse med metaldetektor konstateret, at der ikke er indbygget stålprofiler i faca-
den/gavlen. Dette forhold var ikke muligt at be- eller afkræfte ved besigtigelsen. 
 
Formålet med stålprofilerne må formodes at være afstivning af murværket da der er tale om store 
murfelter, der spænder fra fundament og til tagskive gennembrudt af vinduer. [Rådgivende inge-
niørvirksomhed 2] har foretaget en overslagsberegning på det pågældende murfelt og fundet at 
afstivning vil være nødvendigt. Der er dog ikke fundet nævneværdig revnedannelse i murværket, 
der indikerer at murværket er utilstrækkeligt afstivet. Der er udelukkende konstateret en mindre 
vandret revne ca. 1/3 nede på gavlvæggen. Se foto 10. 
… 
Søjler i hulmuren vil i mindre grad bidrage til bygningens overordnede stabilitet, såfremt de ind-
spændes i fundamentet. En indspænding i fundamentet betyder, at der er en større del af de 
vandrette kræfter, der føres direkte i fundamentet og herved bliver den vandrette påvirkning på 
de stabiliserende vægge mindre. 
… 
2.7 Gulvvarme i bad i stueetage (pkt. 2.1) 
Der er i forbindelse med besigtigelsen oplyst, at gulvvarme i bad ikke er aktivt, således gulvet altid 
er koldt. Samtidig er der mistanke om, at der er uisolerede varmerør langs facaden, og at dette 
evt. er grunden til, at der ikke er tændt for gulvvarmen i rummet. 
 
Ved besigtigelsen er der foretaget temperaturmålinger på gulvet, og det kan på den baggrund 
konstateres, at gulvoverfladen generelt havde en temperatur på ca. 21 [grader] C, se nedenståen-
de billeder. 
… 
Der er således klart ført en varmegivende ledning gennem rummet langs med ydervæggen. Den 
målte temperatur svarer til den forventede overfladetemperatur, hvis der er tale om en uisoleret 
gulvvarmeledning med en fremløbstemperatur på 35 – 40 [grader] C, som er den temperatur, der 
kan måles på rørene i teknikskabet i entre. I naborummet 'køkken-alrum' måles overfladetempe-
raturen til -25 – 26 OC ved besigtigelsen, og det er derfor nærliggende at antage, at det er forsy-
ningen til naborum(-mene), der er ført langs facaden i bad. 
 
Iht. DS 452 Termisk isolering af tekniske installationer, 2. udgave 1999, s. 10 –11, skal rør, der fø-
res i opvarmede rum de ikke forsyner, isoleres i isoleringsklasse 1. 
 
Tilsvarende står der i DS 468 Varmeanlæg med vand som varmebærende medium, 1991, s. 19: 
'Varmegiverne placeres og indbygges således, at de afgiver mindst muligt uønsket varme til rum 
de ikke betjener'. 
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Det vurderes ikke, at varmeafgivelsen fra det uisolerede rør langs facaden er årsag til, at der ikke 
er varme på gulvet i bad. Det vurderes, at luftstrøm og tilført varme fra naborummet (køkken-
alrum), i højere grad medvirker til, at der opretholdes tilstrækkelig temperatur i baderummet, 
hvorfor gulvvarmen ikke aktiveres. 
 
Samtidig vil en overfladetemperatur pga. det uisolerede rør langs facaden, ikke virke til gene for 
brugen af rummet, hvis den resterende del af gulvet ligeledes opvarmes som ønsket. 
 
Det anbefales, at der for at undersøge årsagen til, at gulvvarmen i bad ikke er aktivt, indstilles en 
ønsket temperatur på maksimum i bad samtidig med, at naborum indstilles til min. Såfremt der 
fortsat ikke kan registreres varme på gulvet, kan årsagen bland andet være: 
• Luft i gulvvarmekredsen 
• Defekt aktuator 
• Defekt følerelement  
 
 
 
3 Konklusion 
På baggrund af besigtigelsen og vurderinger ud fra det tilgængelige materiale er konklusioner for 
de enkelte punkter listet herunder. 
 
Revner i lofter og vægge 
Det vurderes at revnedannelserne mellem vægge og loft ikke er opstået som følge af konstruktive 
svigt, men skabt af bevægelser som følge af naturlaster og temperaturændringer. Dette vil natur-
ligt forekomme i alt byggeri hvor flader af forskellige materialer mødes. 
 
Sætningsskade af gulv 
Det vurderes, at de konstaterede sætninger skyldes flere faktorer, temperaturpåvirkninger/ ud-
tørring af materialer samt mindre sætninger af terrændæk. Revner mod vægge er udelukkende af 
kosmetisk karakter, mens revner under vinduespartier kan give anledning til utæthed og fornem-
melse af træk. Disse revner bør lukkes med en fuge. 
 
Skader på ydervægge og skorsten 
Skader på ydervægge ved sokkel vurderes at være ubetydelige. Reparation af afskallet puds hører 
under almindeligt vedligehold. Inddækningen i toppen af skorstenen bør ændres således, at over-
fladen er tæt og vand løber væk og ikke trænger ned i fugerne. Fugerne skal skiftes og skorstenen 
pudses op og males. 
 
Afdækninger på murkrone 
Generelt er murkroneinddækningen udført iht. gældende anbefalinger, dog undtaget den indven-
dige side af den frie mur mod terrasse. Det anbefales, at denne inddækning ændres, således den 
følger gældende anbefalinger. 
 
Konstruktionselementer 
Ud fra bygningens geometri og valg af byggematerialer vurderes det, at der burde have været an-
vendt stålsøjler i murværket. At de tilsyneladende er udeladt, har dog ikke givet anledning til ska-
der, som har nedsat funktionen af huset. Huset er 15 år gammelt og har i den periode været udsat 
for adskillige storme fra forskellige vindretninger uden at have lidt skade. 
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Kuldebroer 
På baggrund af besigtigelsen og vurderinger ud fra det tilgængelige materiale, vurderes det, at der 
ikke optræder væsentlige kuldebroer ud over det forventelige for en bygning, der er opført i 2004. 
Der er da heller ingen synlige spor af fugtaftegninger på vægge. 
 
Gulvvarme 
Vedr. gulvvarme i bad, konkluderes, at der er ført en uisoleret ledning langs facaden, men at den-
ne ikke giver anledning til gene for brugen af rummet, såfremt funktionen af gulvvarmen genetab-
leres. Årsagen til at gulvvarmen ikke er aktivt, skal søges enten i luft i anlægget, termoaktuatorens 
virkning, følerens virkning eller ganske simpelt den ønskede temperatur." 
 

Af mail fra maj 2019 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 2 vedrørende revnen ved trinnet frem-

går bl.a.:  

"Der foreligger ikke et snit eller en detalje der viser hvorledes trappetrinnet og sokkel under væg-
gene er udført. 
Der er et niveauspring mellem køkken og stue og revnen tyder på at soklen er sat efter det høje 
niveau, dvs. at der opstår en revne mellem lecablokkene i soklen og den ovenstående væg. Rev-
nen er en følge at to forskellige materialetyper. Den skyldes ikke hverken sætning af gulv eller 
fundament eller stabilitetssvigt." 
 

Af rapport af 7/12 2019 fra fugt- og byggetekniskvirksomhed vedrørende undersøgelse af tag-

konstruktion fremgår bl.a.:  

"3. Undersøgelse 
Ved stikprøvevis skanning med Tramex kapacitiv fugt-måler kunne ikke registreres områder på 
tagfladen, hvor fugtniveauet er over 40, der blev derfor udvalgt tre områder, hvor der blev fore-
taget opskæringer i taget for at besigtige ventilationsforholdene. 
 
Undersøgelses område nr. 1, se foto 3. 
Der blev foretaget opskæring af konstruktionen tæt ved kippen for at besigtige ventilationsfor-
holdene ved dette område. Der kunne ikke konstateres misfarvninger på underside af krydsfiner-
plade, se foto 4. Ved fugtmåling i krydsfinerplade kunne der registreres 15 vægt %, se foto 5. I 
mellem underside af krydsfinerplade og overside af isolering er der en ventilationsspalte på ca. 
45mm, se foto 6, og ved 2 på 1 facadebeklædning kan det konstateres, at der er luftspalter i mel-
lem bræddebeklædningen, se foto 7. 
 
Undersøgelses område nr. 2, se foto 8. 
Der blev foretaget opskæring af konstruktionen cirka midt på tagfladen for at besigtige ventilati-
onsforholdene ved dette område. Der kan registreres 16 vægt% i krydsfinerplade og 14 vægt% i 
bjælkespær, se foto 9 og 10. Der kan ikke konstateres misfarvninger på krydsfinerplade. 
Der er en ventilationsspalte på ca. 50mm i mellem isolering og krydsfinerplader, se foto 11. Ved 
demontage af isolering kan det konstateres, at der er anvendt Hygrodiode dampspærre, se foto 
12. Det kan konstateres, at Hygrodiode dampspærre er vendt forkert, da den grå side af damp-
spærren skal vende ned mod boligen og ikke som ved dette område op imod isoleringen. Dette 
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betyder at Hygrodioden ikke fungerer som en drænende dampspærre, men blot som en traditio-
nel dampspærre. 
 
Undersøgelses område nr. 3, se foto 13. 
Boligejer oplyser, at han undrer sig over, at der ved tagområde, hvor undersøgelse nr. 3 er udført, 
stort set aldrig ligger sne, da det altid smelter der og ligeledes tørre tagpappen meget hurtig op 
efter regn. 
Det kan konstateres, at der ikke er monteret isolering i spærfag over dobbeltmur i boligen. Ligele-
des er der ikke monteret dampspærre ved dette område, se foto 14 og 15. Den tilstødende damp-
spærre er ikke klæbet eller fuget fast til væg ved dette område, se foto 16. 
 
I forbindelsen med tagundersøgelsen oplyser boligejer, at han er blevet oplyst af anden entrepre-
nør, at zink inddækninger ved murkroner ikke er udført korrekt. Hen ønsker derfor også dette for-
hold belyst. 
 
Zink-murkrone afdækninger, se foto 17 og 18. 
Det kan konstateres, at afdækninger er udført i zinkplade, der er monteret ovenpå krydsfinerpla-
der. I det område på tagfladen, hvor der var muligt at besigtige underlag for zink afdækninger, se 
foto 19, kunne det konstateres, at zinkafdækningerne er monteret ovenpå krydsfinerplade-
underlag. Den lodrette del af zink-afdækningerne er monteret helt op mor facaden og der er in-
gen ventilations åbning mellem overkant facademur og krydsfinerplader. 
… 
4. Vurdering 
Det vurderes, at ventilationsforholdene i tagkonstruktionen er i orden, da det kan konstateres, at 
der er en luftspalte imellem isolering og krydsfinerplade underside på 45 -50mm og der er luft-
spalter ved kippen, således luft fra tagkonstruktionen kan passerer til det fri. 
Det er dog uhensigtsmæssigt, at tagkonstruktionen ikke er isoleret og der ikke er monteret damp-
spærre ved spærfag over dobbeltmur i boligen. Det vurderes, at det er varmeteknisk uhensigts-
mæssigt og der på sigt er risiko for opfugtning af konstruktionen til et niveau, hvor der kan udvikle 
sig trænedbrydende svampe. Det anbefales, at dette forhold udbedres snarest. 
Med hensyn til murkrone afdækninger af zink kan det konstateres, at disse ikke er udformet som 
anbefalet i BYG-Erfa blad (27) 091030 Afdækning af skalmure – ved tilslutning til flade tage uden 
udhæng som var gældende på udførelses tidspunktet. Af nedenstående figur fremgår det, at den 
lodrette del af zinkafdækningen skal føres mindst 150mm ned ad facademuren målt fra facade-
murens overkant (markeret med gul pil). Ligeledes skal den lodrette del placeres 20mm fra faca-
dens yderside, (markeret med sort pil), således det bliver en ventilationsspalte bag zinkpladen. 
… 
Det anbefales, at zink-murkrone af dækningen ændres således den opfylder anbefalingerne i nu-
gældende BYG-Erfa Blad (27)161216" 
 

Af mail af 17/9 2020 fra en produktkonsulent fremgår bl.a.:  

"Samlet set tyder det på, at der er bevægelse i de omkransende bygningsdele, og dette er årsa-
gen. 
Dette er et komplekst sammenspil imellem bevægelse og lokale punktlaster, som sandsynligvis gi-
ver de uhensigtsmæssige deformationer. Der er som nævnt indikationer på, at dette kan være/er 
årsagen. 
Væsentligt: 
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Dimensionering: Kan bygningen overhovedet eftervises for stabilitet og bæreevne som den er de-
signet? Hvis nej, så skal de nødvendige forstærkninger indbygges inden evt. reparation og eftervi-
ses statisk. 
OBS: 
Der er en del skader/utætheder i klimaskærm, vær derfor opmærksom på evt. følgeskader fra 
fugt/vand." 
 

Af rapport af 30/11 2020 fra en skadeservicevirksomhed fremgår bl.a.:  

"Skadesårsag 
[Skadeservicevirksomhed] er blevet rekvireret til at undersøge et fugtforhold omkring en væg ved 
et vindue, hvor puds er begyndt at skalle af i bunden. 
Der kan ud for de visuelle og målte forhold konkluderes der en lille opfugtning af væggen i hjør-
net, samt i parketgulv ved samme hjørne. Der mistænkes derfor, at vi har med en kuldebro at gø-
re, ved at der muligvis mangler isolering imellem vindueskarm og facadevæg. Ved at denne isole-
ring mangles, opstår der kondens imellem vindueskarm og væg, da ydervæggen er kold, og gulv-
varmen presser varm luft op i bunden af vindue. Dette kan medføre en kondensering, hvilket 
væggen kan suge til sig, og få pudsen på væg til at sprænge. Ud fra de målte værdier vurderes der 
at det er en kondensering, da værdierne ikke er meget høje. 
Udvendige fuger omkring vinduet vurderes til at være tætte, og har ikke sluppet vindueskarm og 
murværk. 
 
Skadessted  
Venstre hjørne i bunden, ved facadevindue i stuen. 
 
Skadesomfang – hvad er berørt af skaden? 
Stue – 23,5 m2 
Alle indvendige vægge er opført i gasbetonblokke, med isolering i hulmur lagt direkte op ad væg-
gen. 
Gulvkonstruktion er i beton med gulvvarme og parketgulv som færdig belægning. 
- Væg tv ved facadevindue er let opfugtet i de 2 nederste skifte. Opfugtning starter ved vindue 

og aftager ca. 20 cm tv hen ad væggen. 
- Puds er blevet skruk på samme væg ved hjørnet. 
- Der måles en let opfugtning af parketgulv ved samme vindue, opfugtning følger opfugtet væg 

ved vindue. 
- Der måles ingen opfugtning af de resterende væg eller gulvkonstruktion omkring facade vin-

due. 
… 
Anbefalet tiltag 
Stue 
- Fuge fjernes udvendigt omkring vindue. 
- Vindue isoleres korrekt. 
- Vindue fuges. 
- Løs puds på opfugtet væg i stue fjernes. 
- Væg skal stå et par uger og udtørre af sig selv." 
 

Af ejerskifteforsikringsbetingelserne fremgår bl.a.:  

"2.1 Forsikringens dækningsomfang 
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2.1.1 Bygninger 
Forsikringen omfatter alle bygninger på ejendommen. 
… 
2.2 Hvad dækkes? 
2.2.1 Skader 
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, regnedannelse, ødelæggelse eller andre 
fysiske forhold i bygningen, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i 
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
Manglende bygningsdele kan være en skade. 
 
Ved 'nærliggende risiko for skader' forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis 
der ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende 
foranstaltninger. 
… 
2.2.3 VVS-installationer 
Forsikringen dækker udbedring af manglende eller væsentligt nedsat funktion af varme-, ventila-
tions- og sanitetsinstallationer (vvs-installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden 
af bygningens fundament) samt lovliggørelse af ulovlige forhold ved sådanne installationer. 
 
Det er en forudsætning, at det ulovlige forhold forelå både på opførelses- og udførelsestidspunk-
tet og på tidspunktet for anmeldelse af forholdet til os. 
 
2.3 Hvad dækkes ikke? 
… 
2.3.8 Slid og manglende vedligeholdelse 
Forhold, der alene består i sædvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, medmin-
dre der som følge af det pågældende forhold er sket en skade eller er nærliggende risiko for skade 
på bygningen, jf. punkt 2.2.1. 
… 
2.3.11 Bagatelgrænse 
Forhold under 5.100 kr. 
… 
2.6 Hvordan beregner vi erstatningen? 
… 
2.6.3 Kosmetisk skade 
Beskadigelse af kosmetisk art, samt farveforskelle mellem erstattede genstande og de resterende, 
er ikke omfattet af forsikringen. 
… 
2.6.6 Teknisk bistand 
Rimelige og nødvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdækning 
af et dækningsberettigende forhold. Forholdet dækkes under forudsætning af, at udgifterne er 
afholdt efter forudgående aftale med os. Udgifterne indgår ikke i beregningen af den maksimale 
erstatning i pkt. 2.6.7." 

 

Af retshjælpsforsikringsbetingelserne fremgår bl.a.:  
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"3 Hvad dækker retshjælpsforsikringen 
… 
3.3 Klagenævn 
Kan tvisten behandles ved et klagenævn, f.eks. godkendte klagenævn eller klagenævn nedsat ved 
lov, er sikrede forpligtet til først at benytte denne mulighed. Denne forpligtelse gælder dog ikke, 
hvis det er åbenbart, at klagenævnet ikke kan realitetsbehandle sagen. Omkostninger i forbindel-
se med sådan klagebehandling dækkes ikke – se punkt 7. 
… 
7 Hvilke omkostninger er ikke dækket 
Følgende omkostninger er ikke omfattet af retshjælpsdækningen: 
… 
d. Omkostninger til tvister, der kan behandles ved et klagenævn eller som kan klagebehandles hos 
en offentlig myndighed – se punkt 3.3 og 3.4." 

 

Nævnet udtaler: 

Den forsikrede ejendom er opført i 2004 og overtaget af klageren den 1/11 2016. Han har fore-

taget skadeanmeldelse af en række forhold ved ejendommen. Klagesagen vedrører nedenstå-

ende skadeforhold, idet parternes betegnelse af forholdene er fulgt.  

 

Syn og skøn 

Klageren ønsker, at der foretages syn og skøn på ejendommen.  

 

Selskabet har afvist retshjælpsdækning til isoleret bevisoptagelse, jf. retshjælpsforsikringsbe-

tingelsernes punkt 3.3 og 7.d. Selskabet har anført, at der ikke er forhold i sagen, der åbenbart 

bevirker, at nævnet ikke vil kunne træffe afgørelse i ejerskiftsagen på det foreliggende grund-

lag, ligesom selskabet heller ikke mener, at der er behov for en besigtigelse. 

 

Efter en gennemgang af sagen kan nævnet ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde tilsagn 

om retshjælpsdækning til isoleret bevisoptagelse mod ejerskifteforsikringen. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at tvisten mellem klageren og ejerskifteforsikringen ved-

rører skadeforhold, som nævnet kan træffe afgørelse om. Der foreligger således diverse sag-

kyndige rapporter og udtalelser, som kan indgå i sagsbehandlingen ved nævnet. Nævnet finder 

herefter ikke grundlag for at afvise sagen med henvisning til § 4 i nævnets vedtægter.  
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A – Skorstensafdækning  

Forholdet er anerkendt af selskabet, hvorfor det ikke behandles yderligere.  

 

B – Revnedannelser udvendigt og indvendigt 

Klageren har anmeldt revnedannelser udvendigt og indvendigt i ejendommen. Han har anført, 

at årsagen til disse revnedannelser sandsynligvis kan henføres til manglende stålforstærkninger 

i huset. Der er efter sagens indbringelse for nævnet konstateret yderligere revnedannelser.   

 

Selskabet har afvist dækning under henvisning til, at der ikke er konstateret skader, ligesom der 

ikke er nærliggende risiko for skader, som nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed næv-

neværdigt. Flere af revnerne er bevægelsesrevner af kosmetisk art og en del af den løbende 

vedligeholdelse. Den omstændighed, at der ikke er stålforstærkninger i konstruktionen, er ikke i 

sig selv en skade, da der ikke kan konstateres skader, som følge af at stålforstærkninger mang-

ler.  

 

Af rapport af 16/7 2018 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 1 rekvireret af klageren fremgår 

det, at "Ved den visuelle gennemgang kunne der konstateres revner mellem vægge og lofter i 

de fleste rum. Herudover kunne der blandt andet konstateres: • Revner midt på loft i stue. • 

Revne midt på væg i badeværelse • Revne på loftsværelser mellem skunkvægge og lofter. • 

Lodrette revner i vægge ved trappe. Til orientering kan vi oplyse, at der er udarbejdet en til-

standsrapport den 03.03.2017, … . I denne er der ikke anført, at der forekommer revner i vægge 

og mellem vægge og lofter. Vi må derfor antage, at der ikke var synlige revner på dette tids-

punkt, samt at disse er opstået efterfølgende. Da huset er opført i 2004 kan der ikke tale være 

tale om svindrevner. Det er normalt, at der kan fremkomme revner i løbet af det første år af 

bygningens levetid på grund af blandt andet svind i konstruktionerne. Disse bliver normalt ud-

bedret efter 1 år og fremkommer sjældent igen". Det fremgår endvidere, at "I det oprindelige 

projekt var der angivet nogle stålsøjler i ydermure benævnt SS på billede 29. Ved hver søjle er 

der angivet et punktfundament hvor søjlerne er nedstøbt i. dog ekskl. ved 1 stk. søjle i inder 

mur. Formålet med søjlerne er sandsynligvis at disse skal stabilisere huset samt minimere rev-

nedannelse i murværk ved tværlast fra vind. Disse søjler blev forsøgt registeret ved hjælp af en 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

38. 95042 

 

 

metaldetektor og ved en termografering, jf. nedenstående billeder. På måletidspunktet var 

udetemperaturen ca. 4 [grader] C Det var dog ikke muligt at lokalisere søjlerne hver med udslag 

på metaldetektor eller i form af indikering af en kuldebro hvor søjlerne skulle være placeret, jf. 

billede 30 og 31. Det anbefales at der foretages en vurdering/undersøgelse af, om bygningens 

stabilitet opfylder normkravene samt om alle understøtningspunkter er stabile". 

 

Af mail af 17/9 2020 fra en produktkonsulent fremgår det, at "Samlet set tyder det på, at der er 

bevægelse i de omkransende bygningsdele, og dette er årsagen. Dette er et komplekst sam-

menspil imellem bevægelse og lokale punktlaster, som sandsynligvis giver de uhensigtsmæssige 

deformationer. Der er som nævnt indikationer på, at dette kan være/er årsagen. Væsentligt: 

Dimensionering: Kan bygningen overhovedet eftervises for stabilitet og bæreevne som den er 

designet? Hvis nej, så skal de nødvendige forstærkninger indbygges inden evt. reparation og 

eftervises statisk. OBS: Der er en del skader/utætheder i klimaskærm, vær derfor opmærksom 

på evt. følgeskader fra fugt/vand". 

 

Nævnet bemærker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper påhvi-

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udgør en dækningsberettigende skade. 

 

Nævnet bemærker endvidere, at det forhold, at en ejendom ikke er opført i overensstemmelse 

med bygningstegningerne ikke i sig selv opfylder skadebegrebet. Den omstændighed, at der 

mangler stålforstærkninger i ejendommen i forhold til bygningstegningerne, udgør således ikke 

i sig selv en skade. Det afgørende er, om forholdet har medført skade eller nærliggende risiko 

for skade i ejerskifteforsikringens forstand.   

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klageren ikke har bevist, at de anmeldte rev-

nedannelser udvendigt og indvendigt på overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller nærlig-

gende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Nævnet kan derfor ikke kritisere sel-

skabets afgørelse.   
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Nævnet har lagt vægt på, at klageren ikke har bevist, at revnerne er af konstruktiv betydning. 

Det fremgår således af rapport af 20/3 2019 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 2, at "Det vur-

deres at revnedannelserne mellem vægge og loft ikke er opstået som følge af konstruktive 

svigt, men skabt af bevægelser som følge af naturlaster og temperaturændringer. Dette vil na-

turligt forekomme i alt byggeri hvor flader af forskellige materialer mødes". En del af revnerne 

er således af kosmetisk art og uden betydning for ejendommens stabilitet.  

 

Klageren har endvidere ikke bevist, at manglende stålforstærkninger i ejendommen er årsagen 

til de konstaterede revnedannelser, ligesom han ikke har bevist, der er nærliggende risiko for 

skade som følge heraf. Af rapport af 20/3 2019 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 2 fremgår 

det, at "Formålet med stålprofilerne må formodes at være afstivning af murværket da der er 

tale om store murfelter, der spænder fra fundament og til tagskive gennembrudt af vinduer. 

[Rådgivende ingeniørvirksomhed 2] har foretaget en overslagsberegning på det pågældende 

murfelt og fundet at afstivning vil være nødvendigt. Der er dog ikke fundet nævneværdig rev-

nedannelse i murværket, der indikerer at murværket er utilstrækkeligt afstivet. Der er udeluk-

kende konstateret en mindre vandret revne ca. 1/3 nede på gavlvæggen. … Søjler i hulmuren vil 

i mindre grad bidrage til bygningens overordnede stabilitet, såfremt de indspændes i funda-

mentet. En indspænding i fundamentet betyder, at der er en større del af de vandrette kræfter, 

der føres direkte i fundamentet og herved bliver den vandrette påvirkning på de stabiliserende 

vægge mindre". I rapporten konkluderes det desuden, at "Ud fra bygningens geometri og valg 

af byggematerialer vurderes det, at der burde have været anvendt stålsøjler i murværket. At de 

tilsyneladende er udeladt, har dog ikke givet anledning til skader, som har nedsat funktionen af 

huset. Huset er 15 år gammelt og har i den periode været udsat for adskillige storme fra for-

skellige vindretninger uden at have lidt skade". 

 

Nævnet har herudover lagt vægt på, at en vis løbende vedligeholdelse af murværk må påregnes 

som en del af den almindelige vedligeholdelse ved en ejendom af den pågældende alder. 
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Der er således ikke grundlag for at statuere, at de beskrevne revnedannelser nedsætter bygnin-

gens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme 

alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.  

 

Nævnet finder ikke grundlag for at pålægge selskabet at afholde omkostninger til yderligere 

undersøgelser af ejendommen.  

 

C – Sokkel  

Klageren har anført, at der mangler afskærmning mellem sokkel og gulv, og at dette er et lov-

krav. 

 

Selskabet har afvist dækning under henvisning til, at der ikke er konstateret skade eller nærlig-

gende risiko for skade som følge af den eventuelle manglende sokkelisolering. Selskabet mener 

derfor ikke, at der er tale om et forhold, som nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed 

nævneværdig i forhold til tilsvarende intakte bygninger. 

 

Af rapport af 16/7 2018 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 1 fremgår det, at "I forbindelse med 

bygningsgennemgangen blev der foretaget termografiske stikprøver af ydervægge for at blot-

lægge evt. kuldebroer. Der kunne konstateres omfattende kuldebroer, jf. efterfølgende bille-

der. Opmærksomheden henledes specielt til billede nr. 38 og 39". 

 

Af rapport af 20/3 2019 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 2 fremgår det, at "På baggrund af 

besigtigelsen og vurderinger ud fra det tilgængelige materiale, vurderes det, at der ikke optræ-

der væsentlige kuldebroer ud over det forventelige for en bygning, der er opført i 2004. Der er 

da heller ingen synlige spor af fugtaftegninger på vægge". 

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klageren ikke har bevist, at der mangler sokkel-

isolering, ligesom han ikke har bevist, at forholdet på overtagelsestidspunktet udgjorde skade 

eller nærliggende risiko for skade, jf. rapport af 20/3 2019. Nævnet kan derfor ikke kritisere 

selskabets afgørelse.  



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

41. 95042 

 

 

 

D – Manglende isolering af rør 

Klageren har anmeldt, at gulvvarmen i badeværelses- og bryggersgulv ikke er aktiv.  

 

Selskabet har bedt klageren om at få sin VVS-installatør til at undersøge, om forholdet var ulov-

ligt efter de normer/BR98S, der var gældende, dengang ejendommen blev opført. Hvis det på 

opførelsestidspunktet var ulovligt, dækker forsikringen en ophugning af området, hvor det uiso-

lerede rør ligger, isolering af røret samt reetablering. Selskabet har over for nævnet herved bl.a. 

anført, "Vi har derfor tidligere bedt forsikringstager om at få sin VVS-installatør til at undersøge, 

om forholdet var ulovligt efter de normer / BR98S, der var gældende, dengang ejendommen 

blev opført. Som tidligere oplyst forsikringstager, hvis det på opførelsestidspunktet var ulovligt, 

dækker forsikringen en ophugning af området, hvor det uisolerede rør ligger, isolering af røret, 

samt reetablering igen. Se selskabets mail af den 22. marts 2019, bilag F. Selskabet har endnu 

ikke modtaget denne udtalelse. Forsikringstager er fortsat velkommen til at sende udtalelsen. 

Er forholdet ulovligt på opførelsestidspunktet, så skal selskabet have et overslag på udbedrin-

gen, inden denne foretages". 

 

Af rapport af 20/3 2019 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 2 fremgår det, at "Vedr. gulvvarme i 

bad, konkluderes, at der er ført en uisoleret ledning langs facaden, men at denne ikke giver an-

ledning til gene for brugen af rummet, såfremt funktionen af gulvvarmen genetableres. Årsagen 

til at gulvvarmen ikke er aktivt, skal søges enten i luft i anlægget, termoaktuatorens virkning, 

følerens virkning eller ganske simpelt den ønskede temperatur". 

 

Nævnet finder efter det foreliggende ikke grundlag for at kritisere selskabets afgørelse. Nævnet 

bemærker, at det er klageren der skal bevise, at der er tale om et dækningsberettigende for-

hold.  

 

E – Sunkne gulve/sætning af gulv 
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Det er klagerens opfattelse, at sætningen af gulvene kan henføres til utilstrækkelig komprime-

ring af sandpude forud for eller i forbindelse med fundering. Samme faktor er sandsynligvis 

årsag til det 'sunkne trin' i køkkenet. Han har anført, at det er konstateret, at der ikke er isole-

ring under trinet til stuen.  

 

Selskabet har anerkendt fuge under vinduespartier. Selskabet har anført, at der i øvrigt er tale 

om mindre sætningsskader, hvilket ikke nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævne-

værdigt i forhold til andre intakte bygninger af samme alder.   

 

Af rapport af 16/7 2018 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 1 fremgår det, at "Ved den visuelle 

gennemgang af bygningen kunne der konstateres sætninger på trægulve i både stue og køk-

ken". 

 

Af rapport af 20/3 2019 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 2 fremgår det, at "Det vurderes, at 

de konstaterede sætninger skyldes flere faktorer, temperaturpåvirkninger/udtørring af materia-

ler samt mindre sætninger af terrændæk. Revner mod vægge er udelukkende af kosmetisk ka-

rakter, mens revner under vinduespartier kan give anledning til utæthed og fornemmelse af 

træk. Disse revner bør lukkes med en fuge". 

 

Det fremgår af mail fra maj 2019 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 2 vedrørende revnen ved 

trinnet, at "Der foreligger ikke et snit eller en detalje der viser hvorledes trappetrinnet og sokkel 

under væggene er udført. Der er et niveauspring mellem køkken og stue og revnen tyder på at 

soklen er sat efter det høje niveau, dvs at der opstår en revne mellem lecablokkene i soklen og 

den ovenstående væg. Revnen er en følge at to forskellige materialetyper. Den skyldes ikke 

hverken sætning af gulv eller fundament eller stabilitetssvigt". 

 

Efter en gennemgang af sagen – herunder rapport af 20/3 2019 og mailen fra maj 2019 – finder 

nævnet, at klageren ikke har bevist, at de omhandlede forhold, som selskabet har afvist at 

dække, nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i forhold til andre intakte 
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bygninger af samme alder. Nævnet finder endvidere, at klageren ikke har bevist, at der er nær-

liggende risiko for fremtidige skader. Nævnet kan derfor ikke kritisere selskabets afgørelse.      

 

F – Zinkinddækning 

Klageren har anført, at de påtalte fejl og mangler er mere omfattende end det, som selskabet 

har anerkendt at udbedre, jf. rapport af 7/12 2019 fra fugt- og byggeteknisk virksomhed.  

 

Selskabet har anerkendt forholdet på den indvendige side af den frie mur mod terrassen, jf. 

rapport fra rådgivende ingeniørvirksomhed 2. Selskabet mener ikke, at zinkinddækningerne er 

monteret forkert, eller at der mangler ventilation. Samtidig er det konstateret, at der ikke er 

sket skade som følge af zinkinddækningerne. Selskabet mener derfor ikke, at der er en skade, 

eller at der er nærliggende risiko for, at der vil opstå skader, når der tages højde for konstrukti-

onens levetid.   

 

Af rapport af 16/7 2018 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 1 fremgår det, at "Afdækning på 

murkrone er udført tæt mod murværk. Endvidere er kant på murkrone nogle steder meget lille 

hvilket kan indikere, at underliggende konstruktion ikke er udført korrekt". 

 

Af rapport af 20/3 2019 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 2 fremgår det, at "Generelt er mur-

kroneinddækningen udført iht. gældende anbefalinger, dog undtaget den indvendige side af 

den frie mur mod terrasse. Det anbefales, at denne inddækning ændres, således den følger 

gældende anbefalinger". 

 

Af rapport af 7/12 2019 fra fugt- og byggeteknisk virksomhed vedrørende undersøgelse af tag-

konstruktion fremgår det, at "Med hensyn til murkrone afdækninger af zink kan det konstate-

res, at disse ikke er udformet som anbefalet i BYG-Erfa blad (27) 091030 Afdækning af skalmure 

- ved tilslutning til flade tage uden udhæng som var gældende på udførelses tidspunktet. Af 

nedenstående figur fremgår det, at den lodrette del af zinkafdækningen skal føres mindst 

150mm ned ad facademuren målt fra facademurens overkant (markeret med gul pil). Ligeledes 
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skal den lodrette del placeres 20mm fra facadens yderside, (markeret med sort pil), således det 

bliver en ventilationsspalte bag zinkpladen. … Det anbefales, at zink-murkrone afdækningen 

ændres således den opfylder anbefalingerne i nugældende BYG-Erfa Blad (27)161216". 

 

Nævnet kan ikke kritisere selskabets afgørelse.   

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at det ved rapport af 7/12 2019 ikke er konstateret ska-

de eller nærliggende risiko for skade. Nævnet bemærker, at den omstændighed at et forhold er 

ulovligt eller ikke er udført i henhold til BYG-Erfa Blade, ikke i sig selv opfylder ejerskifteforsik-

ringens skadebegreb.  

 

G – Fugtspærre  

Det er i forbindelse med fugt- og byggeteknisk virksomheds besigtigelse konstateret, at fugt-

spærren vender 180 grader forkert. Klageren har anført, at der er en betydelig forøget risiko for 

fremtidige skader i form af vandindtrængen og fugt og heraf afledte konsekvenser i form af råd 

og skimmelsvamp.   

 

Selskabet har anerkendt manglende isolering i tagkonstruktionen. Selskabet har i øvrigt afvist 

dækning.  

 

Af rapport af 7/12 2019 fra fugt- og byggetekniskvirksomhed vedrørende undersøgelse af tag-

konstruktion fremgår det, at "Det vurderes, at ventilationsforholdene i tagkonstruktionen er i 

orden, da det kan konstateres, at der er en luftspalte imellem isolering og krydsfinerplade un-

derside på 45-50mm og der er luftspalter ved kippen, således luft fra tagkonstruktionen kan 

passerer til det fri. Det er dog uhensigtsmæssigt, at tagkonstruktionen ikke er isoleret og der 

ikke er monteret dampspærre ved spærfag over dobbeltmur i boligen. Det vurderes, at det er 

varmeteknisk uhensigtsmæssigt og der på sigt er risiko for opfugtning af konstruktionen til et 

niveau, hvor der kan udvikle sig trænedbrydende svampe. Det anbefales, at dette forhold ud-

bedres snarest". 
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Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klageren ikke har bevist, at forholdet på over-

tagelsestidspunktet udgjorde skade eller nærliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens 

forstand. Nævnet kan derfor ikke kritisere selskabets afgørelse.  

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at der ikke er konstateret aktuelle skader som følge af 

forholdet, og henset til bygningens alder finder nævnet, at der ikke er nærliggende risiko her-

for.  

 

H – Sålbænke  

Selskabet har anerkendt at dække ilægning af sokkelpap under sålbænk i små vinduer og afslut-

te med en glat skifferplade med 9.281,25 kr. inklusive moms. Manglende og udfaldende fuger 

laves i samme forbindelse.    

 

Nævnet kan på baggrund heraf, og idet klageren ikke har påvist yderligere dækningsberettigen-

de forhold, ikke kritisere selskabets afgørelse.   

 

I – Sokkelhøjde  

Klageren har anført, at sokkelhøjde på enden ved skydedør mod sydøst må anses for at være 

for lav med mulig vandindtrængen til følge. Han har videre anført, at varme fra gulvet trænger 

ud i fliserne, og at det også kan være, at udsivningen af varme skyldes manglende sokkelisole-

ring indvendigt.  

 

Selskabet har anført, at "Den udvendige flisebelægning er i samme højde som fundamentet. 

Der ses ingen skader indvendigt på grund af forholdet. Ejendommen er opført i 2004, da der 

ikke på nuværende tidspunkt er sket skade, mener selskabet heller ikke, at der er nærliggende 

risiko for, at der vil ske skade. Samtidig er der tale om et forhold uden for bygningen, at fliserne 

er lagt højt i forhold til soklen på huset, hvilket ikke er dækket af forsikringen". 

 

Efter en gennemgang af sagen kan nævnet ikke kritisere selskabets afgørelse.  
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Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at der ved selskabets besigtigelse ikke er konstateret 

aktuelle skader som følge af forholdet. Nævnet finder på baggrund heraf og henset til bygnin-

gens alder, at der heller ikke er nærliggende risiko herfor. 

 

Nævnet bemærker, at forsikringen ikke dækker forhold uden for bygningen.   

 

Klageren har i øvrigt ikke bevist, at der er mangler sokkelisolering, eller at eventuel manglende 

sokkelisolering har medført skade eller nærliggende risiko for skade.  

 

J – Manglende funktionsdygtig varmegiver 

Klageren har anført, at ved blæst og samtidig frost på 3-4 minusgrader er trægulvets maksimale 

overfladetemperatur på 27 grader ikke i stand til at varme stuen op til mere end max 18-19 

grader.  

 

Selskabet har anerkendt, at der opsættes en radiator med synlig rørinstallation i stuen, således 

at rumtemperaturen kan hæves. Selskabet har oplyst, at der i forbindelse med besigtigelsen 

blev drøftet andre løsningsmuligheder, f.eks. en varmepumpe, som klageren ikke ønskede op-

sat. 

 

Af rapport af 16/7 2018 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 1 fremgår det, at "Ejer har oplyst, at 

i kolde perioder er temperaturen i stue kun ca. 18 [grader] C. Specielt i den del af stuen hvor 

gulvniveau er sænket. Fremløbstemperaturen på gulvvarmen er indreguleret til max. være 27 

[grader] C af hensyn til gulvbelægningen (trægulve). Det er således ikke muligt at hæve fremlø-

betemperaturen med mindre gulvbelægningen udskiftet til en gulvbelægning, hvor fremløbe-

temperaturen må være højere end 27 [grader] C". 

 

Da selskabet har anerkendt, at der opsættes en radiator med synlig rørinstallation i stuen, kan 

nævnet ikke kritisere selskabets afgørelse.  
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K – Manglende hulmursisolering 

Klageren har anført, at der ingen hulmursisolering er i nord- og sydmur. Konstruktionen er ikke 

udført i overensstemmelse med foreliggende tegningsmateriale. 

 

Selskabet har anført, at der ikke er skade på ejendommen som følge af kuldebroer eller som 

følge af, at ejendommen ikke er opført efter bygningstegningerne, hvorfor forholdet ikke opfyl-

der skadesbegrebet og dermed ikke er dækket af forsikringen. 

 

Af rapport af 16/7 2018 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 1 fremgår det, at "I forbindelse med 

bygningsgennemgangen blev der foretaget termografiske stikprøver af ydervægge for at blot-

lægge evt. kuldebroer. Der kunne konstateres omfattende kuldebroer, jf. efterfølgende bille-

der. Opmærksomheden henledes specielt til billede nr. 38 og 39". 

 

Af rapport af 20/3 2019 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 2 fremgår det, at "På baggrund af 

besigtigelsen og vurderinger ud fra det tilgængelige materiale, vurderes det, at der ikke optræ-

der væsentlige kuldebroer ud over det forventelige for en bygning, der er opført i 2004. Der er 

da heller ingen synlige spor af fugtaftegninger på vægge". 

 

Nævnet bemærker, at det forhold, at en ejendom ikke er opført i overensstemmelse med byg-

ningstegningerne ikke i sig selv opfylder skadebegrebet. Det, at der mangler hulmursisolering, 

er således ikke i sig selv en skade. Det afgørende er, hvorvidt forholdet har medført skade eller 

nærliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.   

 

Efter en gennemgang af sagen – og med henvisning til rapport af 20/3 2019 – finder nævnet, at 

klageren ikke har bevist, at eventuel manglende hulmursisolering har medført skade eller nær-

liggende risiko for skade. Nævnet kan derfor ikke kritisere selskabets afgørelse.  

 

L – Tagrender og nedløbsrør  
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Det fremgår af rapport af 16/7 2018 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 1, at "Det er velkendt 

at zinktagrende og nedløbsrør ikke bør monteres ved …kysten idet saltvand/-luft er aggressiv 

mod zink. Et andet materiale burde være anvendt". 

 

Selskabet har afvist dækning og har anført, at "Der kunne ved besigtigelsen ikke konstateres 

korrosion på tagrender og nedløbsrør, der går ud over, hvad der er forventeligt på render, der 

er af samme alder. Der er således ikke et forhold, som nedsætter bygningens værdi eller brug-

barhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder". 

 

Da der ikke er konstateret aktuelle skader, og der ikke er nærliggende risiko herfor, kan nævnet 

ikke kritisere selskabets afgørelse.  

 

M – Elastiske fuger 

Selskabet har anerkendt udskiftning af de elastiske fuger under vinduerne med 3.750 kr. inklu-

sive moms. Nævnet kan på baggrund heraf ikke kritisere selskabets afgørelse.  

 

N – Fejlplacering af gasskab 

Selskabet har anerkendt forholdet og udbetalt erstatning. Da klageren ikke har anført indsigel-

ser heroverfor, behandles forholdet ikke yderligere. 

 

O – Afslutning af tagpap mod tagrende 

Selskabet har afvist dækning.  

 

Det fremgår af rapport af 16/7 2018 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 1, at "Tagpapafslutning 

i hjørner mod tagrende er udført således, at der er stor risiko for fugtophobning af murværk". 

 

Da der ikke er konstateret skade som følge af forholdet, finder nævnet, at der heller ikke er 

nærliggende risiko herfor ca. 16 år efter ejendommens opførelse. Nævnet kan derfor ikke kriti-

sere selskabets afgørelse.    
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P – Sokkelpuds  

Selskabet har godkendt prisen for tilretning af sokkel under vinduer med sokkelpuds til 11.125 

kr. inklusive moms.  

 

Nævnet kan på baggrund heraf ikke kritisere selskabets afgørelse.   

 

Q – skader på ydervægge  

Af rapport af 16/7 2018 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 1 fremgår det, at der flere steder på 

ydervægge er konstateret afskalninger. 

 

Selskabet har anført, at mindre afskallinger af vandskurede/malede facader er almindelig og 

betragtes som forventelig og almindelig vedligeholdelse.  

 

Nævnet finder, at klageren ikke har bevist, at forholdet nedsætter bygningens værdi eller brug-

barhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder. En vis løbende 

vedligeholdelse af murværk må påregnes som en del af den almindelige vedligeholdelse ved en 

ejendom af den pågældende alder. 

 

R – samling i en ydervæg  

Af rapport af 16/7 2018 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 1 fremgår det, at "Fejlagtig samling 

mellem muret ydervæg og udvendig trævæg. Endvidere er den udførte elastiske fuge revnet". 

 

Selskabet har anført, at en elastisk fuge, som er revnet på en ejendom af denne alder, ikke er et 

forhold, som nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt, hvorfor forholdet 

ikke er dækket af forsikringen. 

 

Nævnet kan ikke kritisere selskabets afgørelse.  

 

S – Centreret sætningsskade på udvendig betonflisebelægning 
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Det fremgår af rapport af 16/7 2018 fra rådgivende ingeniørvirksomhed 1, at "Der kunne kon-

stateres en kraftig centreret sætningsskade i den udvendig belægning tæt på en afløbsbrønd. 

Sætningsskaden kan derfor måske indikerer en fejl i en afløbsledning under den udvendige be-

lægning". 

 

Selskabet har anført, at der er tale om et forhold, som er uden for bygningen, hvilket ikke er 

dækket af forsikringen. 

 

Da forsikringen ikke dækker forhold uden for bygningen, kan nævnet ikke kritisere, at selskabet 

har afvist dækning.  

 
T – Ventilation af tagkonstruktion 

Selskabet har anerkendt, at der skal etableret ventilation. Selskabet forventer ikke, at dette vil 

overstige selvrisikobeløbet.  

 
Nævnet kan herefter ikke kritisere selskabets afgørelse.  

 
U – Manglende isolering 

Selskabet har anerkendt, at tagdækker i forbindelse med etablering af ventilation i tagkonstruk-

tionen undersøger, om der mangler isolering i dette område, ved at åbne et enkelt sted over 

murkronen. Er dette tilfældet, dækkes forholdet, såfremt udbedring overstiger selvrisikobelø-

bet. 

 
Under henvisning hertil kan nævnet ikke kritisere selskabets afgørelse.  

 
V – Betaling af undersøgelse af tagkonstruktion 

Klageren er utilfreds med, at selskabet har afvist at dække hans omkostninger til undersøgelse 

af tagkonstruktionen med ca. 8.000 kr. trods skriftlig tilsagn om andet.  

 
Selskabet har afvist, at der er indgået aftale om, at der skulle foretages undersøgelse af taget af 

en rådgiver.  
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51. 95042 

 

 

 
Af brev af 20/12 2018 fra selskabet til klageren fremgår det, at "Jeg vil derfor acc., at tagdækker 

i forbindelse med etablering af ventilation i tagkonstruktionen åbner taget over denne murkro-

ne. Dette for at undersøge, om der mangler isolering i dette område". 

 
Selskabet har i mail af 22/3 2019 til klageren anført, at "Vedr. undersøgelse af manglende isole-

ring i tagkonstruktion. Jeg skrev i skaderapport dateret 20. december 2018, under punkt 2.9, at 

jeg vil accepterer, at tagdækker åbner taget over murkrone, hvor sne på taget var smeltet. Det-

te på baggrund af det af dig foreviste billede, hvor dette fremgik. Og denne åbning af taget skul-

le vise, om der mangler isolering i det pågældende område. Jeg har ikke accepteret en yderlig 

undersøgelse af taget. Jeg vil naturligvis gerne mødes på adressen for gennemgang med hånd-

værkere for prisfastsættelse af de anerkendte forhold". 

 
Selskabet har i brev af 17/4 2019 til klageren anført, at "Det skal oplyses, at selskabet ikke kan 

tilbyde at betale for flere sagkyndige, som kan gennemgå din ejendom. Hvis du ønsker, at din 

rådgiver eller andre sagkyndige skal gennemgå hele eller dele af din ejendom, er det for egen 

regning. Hvis der er forhold, som vi har anerkendt, som kræver yderligere undersøgelse for at 

klarlægge omfanget af forholdet, er omkostningen dækket af forsikringen, når dette er aftalt 

med skadekonsulent … inden udførelsen/undersøgelsen". 

 
Efter en gennemgang af sagen kan nævnet ikke kritisere, at selskabet har afvist at dække klage-

rens omkostninger til sagkyndig undersøgelse.  

 
Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at der ikke herved er påvist dækningsberettigende for-

hold, ligesom selskabet ikke har afgivet tilsagn om dækning af omkostningerne til en undersø-

gelse af tagkonstruktionen – udover at tagdækker i forbindelse med etablering af ventilation i 

tagkonstruktionen åbner taget over murkronen for at undersøge, om der mangler isolering i 

dette område.  

 

W – Revne i indervæg ved lysning  

Klageren har som et nyt forhold anmeldt revne i indervæg ved lysning.  



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

52. 95042 

 

 

 
Selskabet har herefter fået undersøgt forholdet og har anerkendt dette som dækningsberetti-

gende. Selskabet har anført, at "Revnen er opstået grundet opfugtet puds i hjørnet og det vur-

deres, at der mangler isolering mellem vindueskarm og facadevæg. Der kan måles let opfugt-

ning i de 2 nederste skifter. Opfugtningen starter ved vindue og aftager ca. 20 cm til venstre 

hen ad væggen". 

 
Da forholdet er anerkendt af selskabet, kan nævnet ikke kritisere selskabets afgørelse.  

 
Sammenhæng mellem de anmeldte forhold 

Nævnet finder, at klageren ikke har bevist, at der er en sammenhæng mellem de af ham an-

meldte forhold. Nævnet finder herefter ikke grundlag for at pålægge selskabet at afholde om-

kostningerne til yderligere undersøgelser af ejendommen.  

 

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

 
Som følge heraf 

 
b e s t e m m e s : 

___________________ 

 
Klageren får ikke medhold. 

 
Da selskabet under sagens behandling ved nævnet har anerkendt dækningsberettigende for-

hold, tilbagebetales klagegebyret. 

 

 

Svend Bjerg Hansen 


