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Den 2. december 2020 blev i sag nr.  95083: 
 
 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
Topdanmark Forsikring A/S 
Borupvang 4 
2750 Ballerup 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Det oprindelige hus er bygget i 1968, og der er i 

2011-2013 opført en tilbygning. Forsikringen trådte i kraft den 20/2 2018. Af tilstandsrapport af 

21/9 2017 fremgår bl.a.: 

 
… 

 
… 

 
 

Klagerens advokat har i brev af 30/3 2020 til nævnet bl.a. anført: 

"Mine klienter overtog ejendommen 21. februar 2018, men konstaterede efter overtagelsen be-
tydelige og omfangsrige mangler ved ejendommen i form af (a) Manglende vådrumsmembran i 
begge badeværelser, (b) Utæthed mellem 2 bygninger, (c) Gulvvarme i hårdflamingo, (d) Drypper 
fra udsugning på begge badeværelser, (e) Manglende isolering i gulvvarme, (f) Terrændæk. 
 
Forholdene er alle anmeldt til købers ejerskifteforsikring, som har anerkendt en mindre del af 
manglerne, men afviser at udbetale erstatning for ovennævnte forhold, idet ejerskifteforsikringen 
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er af den opfattelse, at der ikke er tale om dækningsberettigede skader, blandt andet med hen-
visning til, at manglerne ikke medfører en nærliggende risiko for skader. 
… 
Ved erhvervelsen af ejendommen modtog mine klienter en tilstandsrapport samt en elinstallati-
onsrapport, hvilke rapporter ikke indeholder oplysninger om ovennævnte forhold og mine klien-
ter er i forbindelse med erhvervelsen af ejendommen ikke blevet gjort bekendt med ovenstående 
mangler af sælger.  
… 
Ad pkt. a – Manglende vådrumsmembran i begge badeværelser 
Danske Forsikring/Topdanmark har den 4. april 2019 afvist at yde dækning, idet der ikke er nær-
liggende risiko for skader. Afvisningen er baseret på, at der under en besigtigelse af ejendommen 
blev foretaget en fugtmåling. Det blev ved fugtmålingen ikke konstateret forhøjet fugt, hvilket 
ifølge ejerskifteforsikringen ikke indikerer, at der trænger vand ud af konstruktionen. 
… 
Det bemærkes i den forbindelse, at forsikringsselskabets besigtigelse var foretaget på et tids-
punkt, hvor det ene badeværelse (mod Nord-Vest) ikke havde været anvendt i ca. 8 måneder, 
hvilket følgelig har betydning for måling af fugt. 
 
Vedrørende badeværelset vendende mod Nord-Øst fremgår det af tilstandsrapporten, at 'Gulvbe-
lægning er områder med mangelfuld vedhæftning i badeværelser. Note: Der er fundet enkelte fli-
ser med mangelfuld vedhæftning til underlaget i vådzonen. Da fuger/fliser er intakte, og den bag-
vedliggende konstruktion forudsættes at være med vådrumsmembran, vurderes der ikke at være 
nærliggende risiko for følgeskader.' 
 
Ifølge Bygningsreglementet 2018 § 334 fremgår, at Bygninger skal projekteres, udføres og vedli-
geholdes, så vand og fugt ikke medfører risiko for personers sundhed eller skader på bygningen. 
 
Der gøres gældende, at der er nærliggende risiko for skader, da manglende vådrumsmembran i et 
badeværelse med tiden vil forårsage ødelæggelse. Til information er begge badeværelser opført i 
2013. 
 
Ad pkt. (b) – Utæthed mellem 2 bygninger 
Mine klienter har konstateret utæthed mellem 2 bygninger (oprindelig bygning og tilbygning). 
Danske Forsikring/Topdanmark har under en besigtigelse konstateret, at der er område i tagkon-
struktionen med våd isolering i loftrummet på den oprindelige bygning. Danske Forsik-
ring/Topdanmark konstaterede endvidere, at der kunne måles forhøjet fugt på en væg under om-
rådet med våd isolering. 
 
Den 6. maj 2019 var der rekvireret et fugtfirma, der besigtigede ejendommen. Konklusion var, at 
der ikke kunne spores fugt, men at der var risiko for skimmelsvamp. 
 
Den 13. maj 2019 oplyste Danske Forsikring/Topdanmark, at man erstatter malerarbejdet.  
… 
Det vurderes, at der er tale om en skade, idet fugt kan medføre ødelæggelse, der i sidste ende 
nedsætter bygningsværdi og/eller brugbarhed i forhold til tilsvarende intakte bygninger. 
 
Det vurderes endvidere, at fugtfirmaets konstatering af, at der var risiko for dannelse af skimmel-
svamp under besøget den 6. maj 2019, giver en nærliggende risiko for skader på bygningen, idet 
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der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade. Fugtfirmaet konstaterede endvidere, at skaden hav-
de været til stede længe, hvilket øger risikoen for skimmelsvamp. Denne konstatering er funderet 
i, at der på fremvisningstidspunktet (september 2017) forinden køb af huset, var afskallende ma-
ling, der hvor utæthed af taget senere blev konstateret som årsag. Malerarbejde blev udbedret 
inden overtagelsen. 
 
Der er endvidere efterfølgende konstateret utæthed i taget, hvorefter det regner ned ved døråb-
ningen til det ene badeværelse. Dette forhold er anmeldt igen. 
 
Utætheden medfører en nærliggende risiko for dannelse af skimmelsvamp og ødelæggelse, hvor-
for det gøres gældende, at der er tale om en dækningsberettiget skade. 
 
Danske Forsikrings/Topdanmarks vurdering af forholdet og anerkendelse af betaling af malerar-
bejde, medfører ikke en udbedring af forholdet og risikoen for skimmelsvamp reduceres ikke ved 
malerbehandling. 
 
I bekendtgørelse om dækningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom pkt. 4 litra b, fremgår at forsikringsselskabet skal 
dække rimelig og nødvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og af-
dækning af et dækningsberettiget forhold. Danske Forsikring/Topdanmark har ikke erstattet ud-
gifter til afdækning af forholdet, men foretaget en konstatering af forholdet via et fugtfirma. 
 
Det gøres gældende, at der er tale om en dækningsberettiget skade, som i øvrigt kræver en de-
struktiv undersøgelse, så det reelle omfang af skaden kan vurderes. 
 
Ad pkt. (c) Gulvvarme 
I forbindelse med udbedring af anerkendt skade vedr. gulv i soveværelset og walk-in closet, blev 
det konstateret, at gulvvarmerørene ikke er lagt i overensstemmelse med gældende lovgivning. 
Gulvvarmerørene er lagt som en samlet enhed i soveværelset og det tilstødende værelse. Ligele-
des er gulvvarmerørene lagt som en samlet enhed mellem walk-in closet og bryggers. Det skal her 
anføres, at der ikke har været ændringer i plantegningerne i forbindelse med tilbygningens opfø-
relse i 2013, hvorved der er tale om ulovlig VVS-installation. 
 
Forsikringen ønsker at udbedre dette ved at foretage samlinger på de eksisterende gulvvarmerør 
til henholdsvis tilstødende værelse samt bryggers. Dette vil svare til 10 samlinger på rørene i so-
veværelse og 5 samlinger på rørene i walk-in closet, hvilket ikke er menes at være i overensstem-
melse med gældende lovning. 
 
Det gøres gældende, at der er tale om ulovlig installation af gulvvarmerør, som skal udbedres ved 
etablering af nye rør i de fire nævnte rum, for dermed at undgå samlinger på rørene. 
 
Ad pkt. (d) Drypper fra udsugning på begge badeværelser 
Det er konstateret udsivning af vand på ejendommens to badeværelser. Forholdene er tidligere 
afvist af ejerskifteforsikringen, da forholdet er var nævnt i tilstandsrapportens pkt. 1.4. 
 
Den 6. maj 2019 besigtigede et fugtfirma ejendommen, som konstaterede en fugtskade på lofts-
beklædningen ved ventilationen. Under besigtigelsen kunne dog ikke konstateres fugt, hvilket 
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formentlig skyldes, at badeværelset på daværende tidspunkt ikke var blevet anvendt i en periode 
på 8 måneder. 
 
Danske Forsikring/Topdanmark har efter besigtigelsen lavet en ny vurdering af forholdet og vil er-
statte malerbehandling. 
 
Som på tilsvarende vis anført under pkt. (b), er det købers opfattelse, at udsivning af vand på beg-
ge badeværelser udgør en dækningsberettiget skade, idet der blev konstateret en fugtskade, 
hvorfor der er nærliggende risiko for skade på den forsikrede bygning, som vil kunne forsøge øde-
læggelse, som nedsætter bygningsværdi og/eller brugbarhed i forhold til intakte bygninger. 
 
Danske Forsikrings/Topdanmarks dækning bestående i malerbehandling, udgør ikke en udbedring 
af den aktuelle skade. 
 
Ad pkt. (e) Manglende isolering i gulvvarme 
Der forekommer steder på ejendommen, hvor gulvvarmen ikke er isoleret. Der har efter overta-
gelsen været et vvs-firma ude og besigtige forholdet. Det pågældende vvs-firma, har vurderet, at 
den manglende isolering medfører, at gulvvarmen ikke er i overensstemmelse med byggelovgiv-
ningen. 
 
Danske Forsikring/Topdanmark har efter besigtigelsen vurdereret, at forholdet omkring manglen-
de isolering ikke er i overensstemmelse med byggelovgivningen. Danske Forsikring/Topdanmark 
afviser imidlertid at yde dækning, idet man er af den opfattelse, at forholdet har mindre betyd-
ning og udgiften i forhold til udbedring ikke står i mål med det opnåede resultat. 
 
Danske Forsikring/Topdanmark mener endvidere, at der kan ansøges om dispensation for forhol-
det hos kommunen. 
… 
Det vurderes, at der er tale om en dækningsberettiget skade, idet ejendommen er udstyret med 
vvs, som ikke er i overensstemmelse med byggelovgivningen, hvorfor Danske Forsik-
ring/Topdanmark følgelig er forpligtet til at erstatte en udbedring af forholdet. 
 
Ad pkt. (f) Terrændæk 
Der er konstateret et hulrum i terrændækket, idet klaplaget ikke hæfter ordentligt fast til beton-
gulvet. Derudover har mine klienter konstateret, at gulvvarmeslangerne ikke er lagt individuelt i 
rummet, men er lagt som en samlet enhed. 
 
Danske Forsikring/Topdanmark har afvist, at yde forsikring, idet Danske Forsikring/Topdanmark 
ikke finder at hullyden sandsynliggør en dækningsberettiget skade. 
 
I forhold til gulvvarmen, er denne lagt ud som en samlet enhed bestående af 5 samlinger. 
 
For så vidt angår hulrummet i terrændækket har Danske Forsikring/Topdanmark afvist, at udbed-
re manglen, idet man er af den opfattelse, at der ikke er tale om en dækningsberettiget skade, jf. 
ejerskifteforsikringen. 
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Det vurderes, at der er tale om en dækningsberettiget skade, idet hulrummet medfører en nær-
liggende risiko for skade på de forsikrede bygninger, idet hulrummet medfører en risiko for, at 
klaplaget rejser sig. At klaplaget vil rejse sig, ses allerede i de tilstødende rum. 
 
I bekendtgørelse om dækningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. pkt. 4, litra b, følger, at forsikringen også dækker 
rimelige og nødvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdækning af 
et dækningsberettiget forhold. 
 
Danske Forsikring/Topdanmark har som bekendt afvist at yde dækning, uden der er foretaget en 
reel gennemgang af forholdet." 

 

I brev af 15/5 2020 fra selskabet til nævnet hedder det bl.a.: 

"Her følger fakta om forsikringen 
… 
Huset er opført i 1968 og er med en større tilbygning fra 2011. 
 
Vores vurdering 
... 
Det skal ligeledes oplyses, at vores kunde tidligere har tilkendegivet, at de ønsker at nedrive huset 
og bygge nyt, hvorfor de enkelte påklagede forhold formentlig ikke tænkes udbedret, men alene 
destrueret i forbindelse med nedrivning og genopførelse af bygning. 
 
Ad pkt. a) – Manglende vådrumsmembran i begge badeværelser: 
Forholdet er anmeldt til os ved internetanmeldelse d. 5. marts 2019 (bilag 5) og vi har afvist dæk-
ning af forholdet ved afgørelse af 7. marts 2019 (bilag 6). Vores taksator har ligeledes fastholdt af-
gørelsen på side 1 i samlet skadestatusbrev af 14. maj 2019 (bilag 7) under skadenummer …265. 
 
Det fremgår af Ankenævnets faste praksis, at manglende vådrumsmembran ikke i sig selv udgør 
en skade eller nærliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringen forstand, jf. vilkårenes pkt. 15 
C. Der kan bl.a. henvises til Ankenævnskendelse nr. 84.813, hvor dette fremgår meget tydeligt af 
Ankenævnets udtalelse på side 11. 
 
Det fremgår da også af eksemplerne på side 19 i forsikringsvilkårene, som er indsat på baggrund 
af bilag 3 i Bekendtgørelse om dækningsomfanget for ejerskifteforsikringer, at manglende våd-
rumsmembran i vådzoner i almindelighed ikke vil være dækningsberettiget på ejerskifteforsikrin-
gen i badeværelse, toilet og bryggers. 
 
Idet der ikke er konstateret skade eller i øvrigt kan måles fugt som følge af forholdet ca. 6-8 år ef-
ter opførelsen af tilbygning/totalrenovering, som påbegyndtes i 2011, skal vi fastholde, at der ikke 
er tale om et forhold, som realiserer skadebegrebet på ejerskifteforsikringen, og vi mener derfor 
ikke, at det er sandsynliggjort at forholdet indebærer nærliggende risiko for skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand. 
 
Det bemærkes, at ejerskifteforsikringen er tegnet uden udvidet dækning for fx ulovlige bygnings-
indretninger, hvorfor vi ikke har taget stilling til vores kundes oplysning om, at der skulle være tale 
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om et ulovligt forhold. Det skal dog nævnes, at badeværelserne er udført af uorganiske materia-
ler. 
 
Det forhold, at den bygningssagkyndige, jf. tilstandsrapportens pkt. 6.1 forudsætter, at der er an-
vendt vådrumsmembran bag ved fliser, har ikke indflydelse på, om den manglende vådrums-
membran i sig selv udgør en dækningsberettiget skade på ejerskifteforsikringen, jf. vilkårenes pkt. 
15 C. 
 
Oplysningen kan evt. have medført en bristet forventning hos vores kunder omkring badeværel-
sets opbygning, men en bristet forventning til badeværelsets opbygning udgør ikke i sig selv en 
skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. vilkårenes pkt. 15 C. 
 
Ad pkt. b) – Utæthed mellem to bygninger: 
Vi er forundret over, at forholdet er indklaget til Ankenævnet, da vores kunde ved sagens indbrin-
gelse for Ankenævnet d. 31. marts 2020 var orienteret om, at vi var ved at undersøge forholdet på 
baggrund af vores kundes genanmeldelse til os d. 13. marts 2020, hvor vores kunde oplyste, at 
der igen kunne konstateres vandindtrængen omkring overgangen mellem de to bygninger. 
 
Forholdet er oprindeligt anmeldt til ejerskifteforsikringen d. 5. marts 2019 ved internetanmeldel-
se (bilag 8), og en murermester udsendt af os i foråret 2019 har tidligere tætnet inddækningen 
mellem de to bygninger, hvorved vandindtrængen stoppede. Faktura for tætning af inddækning 
dækket af ejerskifteforsikringen vedlægges som bilag 9. 
 
Efterfølgende har vi i maj 2019 haft en fugttekniker til at måle fugt indvendigt i badeværelse un-
der den utætte inddækning, og der kunne ved fugtmåling alene konstateres helt sædvanlige fugt-
værdier for et badeværelse, jf. fugtrapport af 10. maj 2019 (bilag 10). 
 
Vores taksator oplyste på denne baggrund på side 2 i det samlede skadestatusbrev af 14. maj 
2019 (bilag 7) under skadenummer …574, at vi udover den udvendige tætning, der umiddelbart 
standsede vandindtrængen, dækker indvendig malerbehandling. 
 
Dette fremgår også af taksators mail af 13. maj 2019 til vores kunde (bilag 15), hvor det også 
fremgår, at der ikke vurderes at være løbet vand inde i muren. 
 
Ved henvendelse af 13. marts 2020 henvender vores kunde sig igen og oplyser, at der ved kraftig 
slagregn nu igen skete vandindtrængen omkring den reparerede inddækning, hvilket vores kunder 
ikke havde oplevet siden den seneste udbedring næsten et år tidligere. 
 
På denne baggrund har vi ladet en af vores VVS-samarbejdspartnere vurdere inddækningen på ny, 
og vi har på denne baggrund modtaget tilbud på udbedring (bilag 11), og vores taksator har netop 
accepteret at dække udgiften i henhold til dette tilbud direkte overfor vores kunde. 
 
Vi er ligeledes indstillet på at bekoste, at en fugttekniker kan besigtige på adressen og foretage 
fugtmålinger, når inddækningen er udbedret. Det er derfor ikke på det nuværende tidspunkt mu-
ligt at vurdere omfanget af evt. indvendige følgeskader, da årsagen til utætheden (inddækningen) 
endnu ikke er udbedret. 
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Vi mener dog samtidig, at der ikke tilbage i maj 2019 var grundlag for at iværksætte destruktive 
indgreb for skimmelsvamp, da der alene på dette tidspunkt kunne måles helt sædvanlige fugt-
værdier indvendigt, og da evt. vækst af skjult skimmelsvamp er betinget af forhøjet fugt, ligesom 
vores taksator på baggrund af de udførte fugtmålinger ikke vurderede, at der var løbet vand inde i 
muren. 
 
Ad pkt. c) – Gulvvarme: 
Vores kunde anmeldte ved internetanmeldelse af 23. februar 2018, at gulvet havde rejst sig i so-
veværelset. I forbindelse med sagsbehandlingen af dette forhold har taksator tilbudt dækning til 
udbedring af trægulv i soveværelse, hvilket også kræver ophugning af betongulve. 
 
I forbindelse med ophugning af gulve i soveværelse og walk-in closet i forlængelse af soveværelse 
konstateres det, at gulvvarmeslangerne i det ophuggede gulv i soveværelse og naboværelse, hvor 
gulv ikke er ophugget, udgør en samlet kreds og derfor skal adskilles. 
 
Dette kan udføres ved at lave sløjfer på gulvarmeslangerne, der går fra naboværelse (ej ophugget) 
og ind i soveværelset (gulv ophugget), så gulvvarmeslangerne i naborummet kan bindes sammen 
til en kreds. 
 
Vores taksator oplyser i sin mail til vores kunde af 16. juli 2018 (bilag 12) følgende om forholdet: 
'Ved mødet blev gulvvarmerørende gennemgået med jeres vvs-installatør og en vvs-installatør, 
som … benytter til projektet. Det kunne godt lade sig gøre at lave sløjfer på gulvvarme rørende ind 
til soveværelset, samt at isolere dem så gulvvarme ikke i nævneværdig grad påvirker rummet. 
Derefter vil man kunne lægge en ny kreds i rummet hvor betondækket er taget op.' 
 
Det er vores opfattelse, at udbedringsmetoden er en korrekt og lovlig måde at udbedre gulvvar-
men på, som samtidig sikrer, at gulvvarmen udgør en kreds for hvert enkelt rum. Der er efter vo-
res ikke noget ulovligt i at udbedre gulvvarmen med sløjfer, selvom der herved kommer enkelte 
samlinger på gulvvarmeslangerne. Dette fremgår i øvrigt også af taksators bemærkninger på side 
6 og 7 i skadestatusbrevet (bilag 7) under skadenummer …257. 
 
Vi må på denne baggrund fastholde, at vi ikke kan tilbyde ophugning af gulve og gulvvarme i na-
boværelse og lægning af helt nye gulvvarmeslanger i naboværelse eller evt. andre rum, hvor gulve 
ikke allerede er eller skal ophugges. 
 
Se dog besvarelsen af klagepunkt e) for så vidt angår gulvvarmeslanger i bryggers. 
 
Ad pkt. d) - Drypper fra udsugning på begge badeværelser: 
Vores kunde anmelder forholdet ved internetanmeldelse d. 18. november 2018 (bilag 13). 
 
Ved besvarelse af 30. november 2018 (bilag 14) spørger vi ind til evt. følgeskader i loftet og afviser 
årsagen, da vores kunde i tilstandsrapporten pkt. 1.4 er gjort opmærksom på uisolerede aftræks-
kanaler i tagrum. 
 
Af skadestatusbrevet af 14. maj 2019 (bilag 7) fremgår det på side under skadenummer …943, at 
fugtfirma ikke kunne måle forhøjede fugtværdier, hvilket bekræftes på side 5 i fugtrapport af 10. 
maj 2019 (bilag 10). 
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Taksator har på denne baggrund tilbudt at erstatte malerbehandling af udtørrede fugtplamage på 
loftet omkring ventilationskanal i bruseniche (bilag 15). 
 
Vores kunde havde på anmeldelsestidspunktet i november 2018 allerede havde boet i huset i ca. 
9 måneder uden at isolere de uisolerede aftrækskanaler i tagrum, hvorfor det ikke er overrasken-
de, at der kan opstå kondensering på aftræksrørene i tagrummet, som kan medføre opfugtning af 
lofter over badeværelse. 
 
Efter vores opfattelse har taksator derfor også lavet en for vores kunde meget lempelig vurdering 
af sagen ved at tilbyde erstatning til en malerbehandling af loft i bruseniche, da det først begyn-
der at dryppe fra loftet ca. 9 måneder efter overtagelsen i februar 2018, hvorfor kondensfugt må 
formodes opstået ved vores kundes egen anvendelse af badeværelset, fordi vores kunde ikke har 
isoleret de uisolerede aftrækskanaler i tagrum, som der var advaret om i tilstandsrapporten. 
 
Vi står naturligvis ved vores tilbud om at erstatte en malerbehandling af loftet i bruseniche, men 
vi mener bestemt ikke at vi skal erstatte yderligere eller foretage yderligere undersøgelse, da fugt-
rapport fra maj 2019 (bilag 10) viste, at loftet var tørt. 
 
Os bekendt har vores kunde end ikke på nuværende tidspunkt foretaget isolering af aftrækskana-
ler i tagrummet, jf. advarslen i tilstandsrapporten, og en evt. skade/forværring af fugtplamager i 
loft opstået efter maj 2019, kan på denne baggrund ikke dækkes af ejerskifteforsikringen. 
 
Vi mener ligeledes ikke, at der tilbage i maj 2019 var grundlag for at iværksætte destruktive ind-
greb for skimmelsvamp, da der alene på dette tidspunkt kunne måles helt sædvanlige fugtværdier 
indvendigt, og da evt. vækst af skjult skimmelsvamp er betinget af forhøjet fugt, ligesom evt. føl-
geskader kan være opstået, fordi vores kunder ikke har udbedret forholdene, som de er oplyst om 
i tilstandsrapporten. 
 
Ad pkt. e) - Manglende isolering af fremførelsesrør til gulvvarme: 
Forholdet er anmeldt ved internetanmeldelse af 28. oktober 2018 (bilag 16). 
 
Af skadestatusbrev af 14. maj 2019 (bilag 7) fremgår det på side 4 under skadenummer …820, at 
taksator er enig i, at den manglende isolering af fremførelsesrør til gulvvarme i det enkelte rum 
ikke er i overensstemmelse med byggelovgivningen. 
 
Taksator mener dog, at forholdet har meget lille betydning for boligen, da rør går gennem opvar-
mede rum. Udgiften ved udbedring står ud fra et proportionalitetssynspunkt slet ikke mål med 
den varmetabsmæssige gevinst, der opnås ved udbedring, hvorfor taksator anmoder vores kunder 
om at søge dispensation for forholdet hos kommunen, da en sådan dispensation erfaringsmæssigt 
vil kunne opnås. Taksator har oplyst dette til vores kunde ud fra en tankegang om, at en evt. di-
spensation fra kommunen vil lovliggøre forholdet. 
 
Idet der er tale om VVS-dækning i henhold til den lovpligtige minimumsdækning, jf. vilkårenes pkt. 
15 B, er vi efter en revurdering af sagen indstillet på at imødekomme vores kunde og erstatte for-
holdet, uden der i første omgang søges dispensation hos kommunen. 
 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

9. 95083 

 

Vores taksator har efter samtale med vores VVS-samarbejdspartner kalkuleret udgiften til isole-
ring af fremføringsledninger til gulvvarme i de enkelte rum til i alt 96.000 kr. inkl. moms, hvilket vi 
kan tilbyde at fastsætte erstatningen til. 
 
Arbejdet medfører bl.a. af gulv i bryggers skal ophugges, hvorved der kan lægges ny gulvvarme i 
bryggers, ligesom gulve i soveværelse/walk-in closet allerede er ophugget. Herved undgås der 
sløjfer/samlinger på gulvvarmen for så vidt angår disse rum, jf. klagepunkt c). 
 
Ligeledes skal gulv partielt optages fra bryggers/walk-in closet gennem køkken/alrum til gang ved 
værelser i modsatte ende af huset for isolering af fremførelsesledning til gulvvarme i værelser. 
 
Vores kunde er velkommen til at iværksætte udbedringen, og skal rette henvendelse direkte til 
taksator, såfremt vores kunde har spørgsmål til udbedringen, eller hvis udbedringen ikke kan fore-
tages indenfor det godkendte erstatningsbeløb. 
 
Evt. yderligere dialog om forholdet afholdes således direkte med vores kunde uden om nærvæ-
rende ankenævnssag. 
 
Ad pkt. f) - Terrændæk: 
Vores kunde anmelder forholdet ved internetanmeldelse d. 23. februar 2018 (bilag 17). 
 
Ved rapport af 20. marts 2018 (bilag 18) anerkender taksator dækning af gulv i soveværelse på 
ejerskifteforsikringen under forudsætning af, at der ikke eksisterer en byggeskadeforsikring. 
Ujævnheder i gulv i alrum/stue afvises samtidig som dækningsberettiget på det foreliggende 
grundlag. 
 
Efterfølgende er der en langvarig korrespondance mellem taksator og vores kunde omkring util-
fredshed med omfanget af dækningen, som i sidste ende medfører mail af 16. juli 2018 fra taksa-
tor til vores kunde (bilag 12), hvor vi afviser dækning af skævheder i gulve andre steder end i so-
veværelse på grund af skævheder. 
 
Forholdet fastholdes ligeledes ved rapport af 18. oktober 2018 fra taksator (bilag 19). 
 
Vores taksator har ligeledes skrevet om forholdet på side 6 og 7 i skadestatusbrev af 14. maj 2019 
(bilag 7), hvor det bl.a. anføres fra taksator, at en hul lyd ikke sandsynliggør en skade i ejerskifte-
forsikringens forstand. 
 
Vi er bestemt ikke enige med vores kundes advokat i, at vi ikke har foretaget en reel gennemgang 
af forholdet, ligesom vi jo allerede fra sagens start har dækket forholdet i soveværelse, hvor der 
var en større opbuling af gulvet. 
 
Undergulvet/klaplaget har eksisteret siden opførelsen af tilbygningen i 2011, og har – udover i so-
veværelset – ikke medført skader på gulvene. 
 
Vi må således fastholde, at det forhold, at der enkelte steder kan høres en hul lyd ikke udgør en 
dækningsberettiget skade eller nærliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. 
vilkårenes pkt. 15 C, og skal i den forbindelse oplyse, at undergulvene bortset fra i soveværelset 
på nuværende tidspunkt har vist sin duelighed i ca. 9 år. 
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Det er vores kunde, der har bevisbyrden for at evt. hulheder i undergulvet udgør en dækningsbe-
rettiget skade i ejerskifteforsikringens forstand, og denne bevisbyrde/sandsynliggørelse er efter 
vores opfattelse ikke løftet i sagen."  

 

 

 

 

Klagerens advokat har i brev af 26/6 2020 til nævnet bl.a. bemærket: 

"Det skal indledningsvist oplyses, at mine klienters hus ikke skal nedrives. Dette har været en ind-
ledende overvejelse efter konstateringen af omfanget af mangler og skader ved huset, som mine 
klienter først blev bekendt med efter overtagelsen af ejendommen. 
… 
Det Ankenævnet alene skal lægge til grund i forbindelse med klagerne er, at mine klienter har 
overtaget en ejendom, hvor det efter overtagelsen har vist sig, at ejendommen led af mang-
ler/skader i et væsentligt omfang, som hverken har fremgået af tilstandsrapporten eller elinstalla-
tionsrapporten. 
 
Mine klienter ønsker imidlertid at anvende huset og få udbedret de mangler og skader, som er 
blevet konstateret, hvorfor anmeldelserne af skaderne til ejerskifteforsikringen også skal ses i det 
lys, at huset er et varigt hjem for mine klienter. 
 
Ad pkt. a – Manglende vådrumsmembran i begge badeværelser 
Hvad angår badeværelset mod Nord-Øst fremgår det af tilstandsrapporten, at der var løse fliser. I 
den forbindelse er det lagt til grund i tilstandsrapporten: 'Da fuger/fliser er intakte, og den bag-
vedliggende konstruktion forudsættes at være med vådrumsmembran, vurderes der ikke at være 
nærliggende risiko for følgeskader.' (mine understregninger) 
 
Vurderingen i tilstandsrapporten er derfor lavet ud fra en forudsætning om, at der var vådrums-
membran, og at der ud fra den forudsætning ikke var en nærliggende risiko for følgeskader. 
 
Da det imidlertid har vist sig, at der ikke er en vådrumsmembran, kan det derfor omvendt lægges 
til grund, at der er en nærliggende risiko for følgeskader på baggrund af de konstaterede forhold. 
 
Der er derfor ikke tale om en udbedring af skaden alene som følge af, at der ikke er en vådrums-
membran. Det afgørende i den forbindelse er, at der er konstateret områder med mangelfulde 
vedhæftninger af fliser i badeværelserne, hvilket kan medføre nærliggende risiko for følgeskader. 
Betonen i husets soveværelse er endvidere konstateret i så dårlig stand (dækning er godkendt), 
og det må umiddelbart formodes, at samme betonblanding/konstruktion gør sig gældende for 
badeværelserne, hvorved der er øget risiko for endnu flere løse fliser med øget risiko for følge-
skader. 
 
Som følge heraf bør skaden være omfattet af dækningen på ejerskifteforsikringen, således at det 
sikres, at skaden begrænses. Eventuelle følgeskader forbundet med manglende udbedring vil der-
for være Topdanmarks ansvar. 
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Ad pkt. b – Utæthed mellem to bygninger 
Det fremgår af Topdanmarks høringssvar, at der var udsendt en murer til mine klienters hus i for-
året 
2019 med henblik på at tætne inddækningen mellem de to bygninger. Dette skulle angiveligt have 
medført, at vandindtrængningen stoppede. 
 
Det kan på baggrund heraf lægges til grund, at Topdanmark har erkendt, at der har været en 
utæthed mellem de to bygninger, idet det pågældende tiltag med udsendelsen af mureren ellers 
ikke var nødvendigt. Netop af den grund, har mine klienter anmodet om destruktiv undersøgelse, 
da vandindtrængningen har stået på i en længere periode, og kan have medført en større skade. 
 
Efterfølgende i maj 2019 meddelte Topdanmark, at der udover den udvendige tætning, der angi-
veligt skulle have standset vandindtrængningen, også blev dækket for indvendigt malerarbejde. 
Der henvises i den forbindelse til bilag 7 og bilag 15. 
 
Det bestrides imidlertid, at de pågældende foranstaltninger standsede vandindtrængningen, idet 
mine klienter i foråret 2020 kunne konstatere, at der fortsat trængte vand ind. 
 
Dækning af indvendigt malerarbejde er derfor ikke tilstrækkeligt til udbedring af forholdet, da den 
fortsatte vandindtrængning øger risikoen for udviklingen af skimmelsvamp. 
 
Som følge heraf fastholdes det, at der er tale om en dækningsberettiget skade, som kræver en de-
struktiv undersøgelse, så det reelle omfang af skaden kan fastslås. 
 
Ad pkt. c – Gulvvarme 
Topdanmark gør gældende, at der efter deres vurdering ikke er noget ulovligt i at udbedre gulv-
varmen med sløjfer, selvom der herved kommer 'enkelte' samlinger på gulvvarmeslangerne. 
 
Det er ikke tale om 'enkelte' samlinger, men derimod 20, fordelt med 12 i soveværelset og 8 i 
walk-in – areal på 25m2. 
 
Det vurderes, at en sådan fremgangsmåde vil medføre en øget risiko for følgeskader, herunder 
brud på de enkelte samlinger. Der anmodes derfor om en dækning af skaden ved anden frem-
gangsmåde, jf. gennemgangen i klagebrevet af 30. marts 2020. 
 
Ad pkt. d – Dryp fra udsugning på begge badeværelser 
… 
Topdanmark tager derfor fortsat ikke højde for, at det pågældende badeværelse på anmeldelses-
tidspunktet ikke var blevet anvendt af mine klienter siden overtagelsen af ejendommen. Dette 
omhandler en periode på ca. 8 måneder. 
 
Kondenseringen er derfor ikke opstået som følge af mine klienters brug af badeværelset, men 
derimod som følge af de forrige ejeres brug. Risikoen forbundet med en fugtskade kan derfor ikke 
henføres til mine klienters forhold, men har eksisteret allerede på tidspunktet for mine klienters 
overtagelse af huset. 
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Som følge heraf bør forholdene været omfattet af dækningen på ejerskifteforsikringen, idet det 
samtidig kan lægges til grund, at tilbud på maling af bruseniche ikke udgør en udbedring af den 
aktuelle skade, der allerede har været til stede i huset ved mine klienters overtagelse heraf. 
 
Ad pkt. e – Manglende isolering i gulvvarme 
Dækningen fra Topdanmark imødeses. 
 
Ad pkt. f – Terrændæk 
Det bestrides, at undergulvet/klaplaget har eksisteret siden 2011. Dette er rettelig siden 2013. 
Derudover er det ikke korrekt, at det, udover soveværelset, ikke har medført skader på gulvene. 
Der er netop buler og hulrum i gulvet i værelset, stuen og bryggers samt løse gulvfliser på bade-
værelserne, hvorfor det er mine klienters opfattelse, at dette bør dækkes af ejerskifteforsikringen. 
 
Gulvene i huset har derfor ikke vist 'sin duelighed' i ca. 7 år (og ikke 9 år), da der har været buler 
og hulrum i gulvet siden mine klienters overtagelse af huset. 
 
Det fastholdes derfor, at der bør ske en reel gennemgang af forholdet, således at det på baggrund 
heraf kan vurderes, om hulrummene er dækningsberettigede skader. 

 
*** 

Overordnet set bærer Topdanmarks høringssvar af 15. maj 2020 præg af, at skaderne delvist er 
blevet afvist som følge af, at mine klienter angiveligt skulle have påtænkt sig at nedrive huset og 
efterfølgende opbygge nyt. Sådanne forhold burde ikke have betydning for dækningsomfanget, li-
gesom de anførte antagelser er faktuelt forkerte." 

 

Selskabet har i brev af 17/7 2020 til nævnet bl.a. bemærket: 

"Det fremgår af bemærkningerne, at vores kunder ikke forventer at nedrive huset og bygge nyt, 
hvilket vores kunder ellers tidligere overfor taksator har oplyst var planen. Vores kundes ændrede 
planer tages til efterretning, men har i øvrigt ikke haft indflydelse på vores afgørelser og tilbage-
meldinger på de anmeldte forhold på ejerskifteforsikringen. 
… 
Ad pkt. a) – Manglende vådrumsmembran i begge badeværelser: 
… 
Vi skal dog supplerende oplyse, at det forhold, at den bygningssagkyndige ved oplysningerne i til-
standsrapportens under pkt. 6.1. har haft en forkert forudsætning for sin vurdering ikke medfører, 
at der er tale om en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Den bygningssagkyndiges oplysninger 
kan maksimalt have medført en forventning hos vores kunde om, at der rent faktisk var etableret 
vådrumsmembran i badeværelser. En sådan forventning, der brister, udgør dog ikke hverken en 
skade eller nærliggende risiko skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. vilkårenes pkt. 15 C. 
 
Ligeledes bemærkes det, at vores kunde med oplysningen i tilstandsrapportens pkt. 6.1. har haft 
forventning om at skulle afholde udgifter til at udbedre de løse fliser på gulv i badeværelse, og 
etablering af vådrumsmembran i den forbindelse er en integreret del af udbedringsarbejdet, da 
en evt. eksisterende vådrumsmembran vil ødelægges i forbindelse med optagning og fastklæb-
ning af nye fliser på badeværelsesgulvet. 
 
Ad pkt. b) – Utæthed mellem to bygninger: 
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Vi må endnu engang oplyse, at vi er forundret over, at forholdet er indklaget, da vores kunde ved 
sagens indbringelse for Ankenævnet d. 31. marts 2020 var orienteret om, at vi var ved at under-
søge forholdet på baggrund af vores kundes genanmeldelse til os d. 13. marts 2020, hvor vores 
kunde oplyste, at der igen kunne konstateres vandindtrængen omkring overgangen mellem de to 
bygninger. Der henvises i den forbindelse til beskrivelsen af sagsforløbet i vores høringssvar af 15. 
maj 2020. 
 
På denne baggrund har vi ladet en af vores VVS-samarbejdspartnere vurdere inddækningen på ny, 
og vi har på denne baggrund modtaget tilbud på udbedring (bilag 11), og vores taksator har ved 
mail af 14. maj 2020 (bilag 20) accepteret at dække udgiften i henhold til dette tilbud direkte 
overfor vores kunde. 
 
Vi er ligeledes indstillet på at bekoste, at en fugttekniker kan besigtige på adressen og foretage 
fugtmålinger, når inddækningen er udbedret, hvilket også fremgår af taksators mail af 14. maj 
2020. Det er ikke på nuværende tidspunkt muligt at vurdere omfanget af evt. indvendige følge-
skader, da årsagen til utætheden (inddækningen) endnu ikke er udbedret. 
 
Vi fastholder dog samtidig, at der ikke tilbage i maj 2019 var grundlag for at iværksætte destrukti-
ve indgreb for skimmelsvamp, da der alene på dette tidspunkt kunne måles helt sædvanlige fugt-
værdier indvendigt, jf. fugtrapport af 10. maj 2019 (bilag 10), og da evt. vækst af skjult skimmel-
svamp er betinget af forhøjet fugt, ligesom vores taksator på baggrund af de udførte fugtmålinger 
ikke vurderede, at der var løbet vand inde i muren. 
 
Ad pkt. c) – Gulvvarme: 
Det er fortsat vores opfattelse, at der er tale om en lovlig måde at udbedre gulvvarmen på, som 
samtidig sikrer, at gulvvarmen udgør en kreds for hvert enkelt rum, selvom der laves sløjfer på 
gulvvarmeslangerne inkl. samlinger. 
 
Det bemærkes ligeledes at vores kundes egen VVS’er var med til mødet med taksator i sommeren 
2018, hvor forholdet blev gennemgået. 
 
Vi må på denne baggrund fastholde, at vi ikke kan tilbyde ophugning af gulve og gulvvarme i na-
boværelse og lægning af helt nye gulvvarmeslanger i naboværelse eller evt. andre rum, hvor gulve 
ikke allerede er eller skal ophugges. 
 
Ad pkt. d) - Drypper fra udsugning på begge badeværelser: 
… 
Det forhold, at badeværelset ifølge oplysningerne ikke har været anvendt i 8 måneder efter over-
tagelsen i februar 2018, ændrer efter vores opfattelse ikke på, at der stadig vil befinde sig varm og 
fugtig luft fra beboelsesdelen i aftræksrøret i loftrummet, selvom badeværelset ikke benyttes. 
Derved vil der dannes kondens, når den varme luft rammer den kølige overflade i aftræksrøret, da 
aftræksrøret netop er uisoleret. 
 
Det forekommer efter vores opfattelse ikke realistisk, som oplyst fra vores kundes advokat, at 
kondens skulle være opstået i sælgers ejertid, men først 8 måneder senere medføre vanddryp i 
badeværelset i november 2018. 
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Der er derimod efter vores klare opfattelse tale om kondens opstået i vores kundes egen ejertid, 
uanset om badeværelset har været benyttet eller ej i de første 8 måneder, da kondens jo ikke lig-
ger og gemmer sig i aftrækskanalen i mere end 8 måneder, før der opstår vanddryp. 
 
Ved de foretagne undersøgelser fra en fugttekniker i maj 2019, var der dog ikke grundlag for at 
iværksætte destruktive indgreb for skimmelsvamp, da der alene på dette tidspunkt kunne måles 
helt sædvanlige fugtværdier i lofter. 
 
Taksator har dog tilbudt at erstatte malerbehandling af udtørrede fugtplamage på loftet omkring 
ventilationskanal i bruseniche (bilag 15). 
 
Vi står naturligvis ved vores tilbud om at erstatte en malerbehandling af loftet i bruseniche, men 
vi mener bestemt ikke at vi skal erstatte yderligere eller foretage yderligere undersøgelse, da fugt-
rapport fra maj 2019 (bilag 10) viste, at loftet var tørt. 
 
Os bekendt har vores kunde fortsat ikke på nuværende tidspunkt foretaget isolering af aftrækska-
naler i loftrummet, jf. advarslen i tilstandsrapportens pkt. 1.4, og en evt. skade/forværring af 
fugtplamager i loftet pga. af vores kundes manglende udbedring af skadeårsagen, kan på denne 
baggrund ikke dækkes af ejerskifteforsikringen.  
… 
Ad pkt. f) - Terrændæk: 
Oplysningen fra vores kundes advokat om, at undergulvet/klaplaget er fra 2013, synes ikke reali-
stisk, idet det fremgår af kommunens byggesagsarkiv, at byggetilladelsen er udstedt i januar 2011 
og at byggearbejdet er påbegyndt i august 2011. 
 
Da gulvene sædvanligvis er noget af det første, som støbes ved opførelse af en tilbygning, må det 
antages at gulvene ikke er udført i 2013, men enten i 2011 eller senest i 2012, da byggearbejdet er 
færdigmeldt i januar 2013. 
 
Tidspunktet for udførelsen af gulvene understøttes i øvrigt også af sælgeroplysningernes pkt. 1.3 i 
tilstandsrapporten, hvor det fremgår, at tilbygningen er totalrenoveret i 2011, og at renoverings-
arbejdet var færdigt i 2012. 
 
Der henvises i øvrigt til beskrivelsen af sagsforløbet i vores høringssvar af 15. maj 2020, hvor det 
også tydeligt fremgår, at der er foretaget en reel vurdering af de anmeldte forhold i form af skæv-
heder/hulheder i gulve i de forskellige rum i tilbygningen. 
 
De anmeldte forhold udgør efter vores opfattelse ikke i sig selv en skade eller nærliggende risiko 
herfor i ejerskifteforsikringens forstand, jf. vilkårenes pkt. 15 C, og har ligeledes ikke medført ak-
tuelle skader, udover i soveværelset, hvor vi har accepteret at dække skaden. 
 
Forholdet nedsætter derfor generelt set ikke bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i 
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand, jf. 
vilkårenes pkt. 15 C. 
… 
Det er vores kunde, der har bevisbyrden for at evt. hulheder i undergulvet udgør en dækningsbe-
rettiget skade i ejerskifteforsikringens forstand, og denne bevisbyrde/sandsynliggørelse er efter 
vores opfattelse ikke løftet i sagen." 
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I brev af 4/8 2020 fra klagerens advokat til nævnet hedder det bl.a.: 

"Ad pkt. a – Manglende vådrumsmembran i begge badeværelser 
Topdanmark anfører, at mine klienter har haft en forventning om at de skulle afholde udgifter til 
at udbedre de løse fliser på gulv i badeværelse, og at etablering af vådrumsmembran i den forbin-
delse er en integreret del af udbedringsarbejdet, da en eventuel eksisterende vådrumsmembran 
vil blive ødelagt i forbindelse med optagning og fastklæbning af nye fliser på badeværelsesgulvet. 
 
Det bestrides, at mine klienter har haft en forventning herom, hvilket alene kan anses som en ef-
terrationalisering fra Topdanmarks side. 
 
Hertil kommer, at selv hvis mine klienter skulle udbedre området med løse fliser, ville det – i til-
fælde af at der faktisk havde været opsat vådrumsmembran – kunne repareres, og hvis nødven-
digt udskifte vådrumsmembranen lokalt i det pågældende område. 
 
Det bestrides derfor, at Topdanmark kan lægge sin opfattelse til grund for vurderingen, idet mine 
en sådan antagelse ville indebære, at der faktisk havde været opsat en vådrumsmembran. 
 
De anførte forhold ses i øvrigt irrelevant i forhold til vurderingen af dækningsomfanget på ejer-
skifteforsikringen, idet klagen ikke omhandler en udbedring af skade alene som følge af, at der ik-
ke er vådrumssikret. Det afgørende er i stedet, at der er konstateret løse fliser, hvorfor dette – 
henset til at der netop ikke er en vådrumsmembran – udgør en nærliggende risiko for fugtskader i 
rummene. 
 
Af denne grund bør forholdet være omfattet af ejerskifteforsikringen. 
 
Ad pkt. c – Gulvvarme 
Det forhold, at mine klienters VVS’er deltog i mødet med taksator i sommeren 2018 ses ikke at 
ændre på klagens indhold og omstændighederne i øvrigt. Det er mine klienters opfattelse, at par-
terne var enige om, at et stort antal gulvvarmesamlinger på et lille område var uhensigtsmæssigt. 
Dette uanset lovligheden af den tilbudte løsning. 
 
Det der bør lægges til grund i forbindelse med vurderingen af klagen er, at der er tale om et stort 
antal samlinger, hvilket utvivlsomt vil medføre en øget risiko for følgeskader, herunder brud på de 
enkelte samlinger. 
 
Ad pkt. f – Terrændæk 
Det bestrides, at skævheder i terrændæk generelt set ikke nedsætter bygningers værdi eller brug-
barhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder som mine klienters hus. 
Dette er usagligt at anføre. 
 
Mine klienter har erhvervet et nybygget hus, hvorfor de med rette har forventet, at der hverken 
var skævheder eller hulrum i terrændækket. Dette ændres ikke af, at gulvene skulle være lavet i 
2011, 2012 eller 2013, idet huset uanset vil kategoriseres som 'nyt'. 
 
Der er målt en skævhed på 1,5 cm på én løbende meter. Skævheden betyder, at der ikke kan stil-
les et møbel (fx en reol), uden at det tipper som følge af forskellen i gulvhøjden. Dette vil selvsagt 
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få betydning, hvis mine klienter på et senere tidspunkt skal sælge huset, idet det begrænser an-
vendelsen og indretningen af de pågældende rum. Dette får selvsagt også betydning for en byg-
ningens værdi, ligesom mine klienter er vidende om skævheden, hvorfor de vil være underlagt en 
oplysningspligt om forholdene, hvis huset på et senere tidspunkt skal sælges. 
 
For så vidt angår hulheden i gulvet, har mine klienter tidligere fremsendt en video til Topdanmark, 
hvor bankelyde på gulvet i det lille gæsteværelse dokumenterer, at der er hulrum under klaplaget. 
Mine klienter derfor forundret over, at Topdanmark ikke mener, at der er hulrum, og at forholdet 
i øvrigt ikke skulle være omfattet af ejerforsikringen." 

 

 

 

Selskabet har i brev af 11/9 2020 til nævnet bl.a. anført: 

"Ad pkt. a) – Manglende vådrumsmembran i begge badeværelser: 
Som tidligere anført, er der fast ankenævnspraksis for, at en manglende vådrumsmembran i et 
badeværelse ikke i sig selv udgør en skade i ejerskifteforsikringen forstand, jf. pkt. 15 C, ligesom 
der i den konkrete sag ikke er konstateret skader eller opfugtning som følge af manglende våd-
rumsmembran. 
 
Det ville efter vores opfattelse være både forkert og urimeligt, hvis det forhold, at vores kunde 
rent faktisk i tilstandsrapporten er blevet gjort opmærksom på skader i badeværelset i form af 
manglende vedhæftning på fliser, omvendt skulle medføre, at vi mod sædvane blev forpligtet til 
at dække det anmeldte forhold i form af manglende vådrumsmembran. 
 
Det forhold, at vores kunde er gjort opmærksom på skader i badeværelset før købet medfører na-
turligvis, at vores kunde for så vidt angår de løse fliser har kunne medtage oplysningen ved deres 
forhandlinger om køb af ejendommen, hvorved vores kunde har haft mulighed for at kræve ud-
bedring eller et fradrag i købsprisen. 
 
Det forhold, at den bygningssagkyndiges i tilstandsrapportens i sin beskrivelse af den manglende 
vedhæftning på fliser forudsætter, at der er anvendt vådrumsmembran, udgør efter vores opfat-
telse alene en bristet forventning for vores kunde, men medfører ikke, at der er tale om et forhold 
som realiserer en dækningsberettiget skade, jf. vilkårenes pkt. 15 C, som samtidig går klart udover 
tilstandsrapportens beskrivelse, jf. vilkårenes pkt. 16 A. 
 
Der henvises i øvrigt til bemærkningerne i vores tidligere høringssvar. 
 
Ad pkt. c) – Gulvvarme: 
Det fastholdes, at etableringen af en selvstændig kreds på gulvvarmeslangerne i naboværelset til 
soveværelset (betongulvet er ikke ophugget), kan udføres ved at etablere sløjfer på slangerne, når 
man har adgang til disse fra det et ophuggede gulv i soveværelse ved siden af. Alternativet er op-
hugge gulvet også i naboværelset. Udbedringsmetoden med etablering af sløjfer er lovlig og ligger 
efter vores opfattelse indenfor den grænse, som vores kunde må tåle i forbindelse med udbedrin-
gen af forholdet, da den minimalt forøgede risiko ved at samle eksisterende gulvarmeslanger med 
sløjfer ud fra et proportionalitetssynspunkt slet ikke står mål med udgiften til at skulle ophugge 
hele gulvet i naboværelset. 
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Det bemærkes for god ordens skyld i den forbindelse, at vores kunde har en husforsikring hos 
Topdanmark med dækning for brud på skjulte rør. Dækningen på husforsikringen er uden særlige 
policeforbehold. Vi fastholder på denne baggrund udbedringsmetoden. 
 
Ad pkt. f) – Terrændæk: 
… 
Vi er dog enige i, at et enkelt år fra eller til naturligvis ikke i sig selv er afgørende for vurderingen 
af, at der ikke er tale om skader i ejerskifteforsikringens forstand, jf. vilkårenes pkt. 15 C. 
 
Vores kundes advokat har i sine tidligere høringssvar lagt særligt vægt på hulhed og mindre buler i 
terrændækket af beton, og i forhold til dette skal vi henvise til vores tidligere bemærkninger om, 
at en evt. hulhed, herunder mindre buler, ikke udgør en skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. 
vilkårenes pkt. 15 C.  
 
Ved vores tidligere besigtigelser har der derudover alene kunne konstateres mindre skævhed i 
trægulvene i det smallere gennemgangsareal mellem køkkenalrum og dagligstue, hvor den oprin-
delige bygning er bygget sammen med tilbygningen. 
 
Skævheden forefindes i et mindre afgrænset område mellem køkkenalrum og dagligstue, og for-
holdet er direkte behandlet af taksator ved skrivelse af 15. juni 2018 (bilag 21) og affotograferet i 
forbindelse med besigtigelsen (bilag 22), ligesom forholdet senere er gennemgået af endnu en 
taksator, jf. tilbagemeldingen til vores kunde ved mail af 16. juli 2018 (bilag 12), ligesom forholdet 
også er fastholdt i taksators skrivelse af 18. oktober 2018 (bilag 19). 
 
Det er vores opfattelse, at det er sædvanligt, at der kan være mindre unøjagtigheder i skellet mel-
lem den oprindelige bygning og tilbygningen, som medfører, at der kan opstå lokale mindre 
skævheder på trægulvet mellem den oprindelige bygning og tilbygningen. 
 
Skævheden opstår som følge af mindre unøjagtigheder og/eller sædvanlige bevægelser mellem 
den oprindelige bygning og tilbygningen, som ofte opstår, når man opfører en tilbygning. 
 
Vores taksator oplyser samstemmende, at trægulvene i området er faste at gå på og ikke gynger, 
ligesom den mindre skævhed på trægulvet efter vores taksatorers vurdering ikke nedsætter mu-
ligheden for sædvanlig møblering. 
 
Det fremgår ligeledes i eksempelsamlingen bagerst i vilkårene (bilag 2, side 18) under punktet 
'Gulvkonstruktion og gulve' fremgår, at lokale lunker og mindre skævheder på gulve i almindelig-
hed ikke udgør en skade i ejerskifteforsikringens forstand. 
 
Vores kundes advokats oplyser, at forholdet ved et potentielt fremtidigt salg kan få betydning for 
bygningens økonomiske værdi. Det bemærkes for god ordens skyld hertil, at et evt. værditab ikke 
er omfattet af ejerskifteforsikringens dækning, jf. vilkårenes pkt. 15 C. 
 
Der henvises bl.a. til AK93332, hvor Ankenævnet udtaler, at der med ordlyden 'ejendommens 
værdi' i skadebegrebets forstand først og fremmest menes ejendommens byggetekniske værdi og 
ikke den økonomiske værdi. Nævnet udtaler endvidere i samme kendelse, at forsikringen dækker 
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omkostningerne ved udbedring af skader, der er omfattet af ejerskifteforsikringen, men at forsik-
ringen efter nævnets opfattelse ikke dækker økonomiske værditab i øvrigt. 
 
På baggrund af ovenstående gennemgang er det vores opfattelse, at den lokale skævhed på træ-
gulvet ikke nedsætter værdi eller brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende bygninger, 
der senere i årene 2011-2012 er sammenbygget med en tilbygning, jf. vilkårenes pkt. 15 C. 
 
Ovenstående beskrivelse og henvisningen til bilag (særligt bilag 12, 18, 19, 21 og 22) illustrerer na-
turligvis også, at vi har foretaget en reel gennemgang og vurdering af forholdene omkring terræn-
dæk og gulvkonstruktion, hvilket bemærkes særligt, fordi vores kundes advokat i sine tidligere hø-
ringssvar oplyser, at vi ikke har foretaget en reel gennemgang af forholdene." 

 

Et uddrag fra visse af sagens øvrige bilag gengives i det følgende. 

 

Vedr. a) Vådrumsmembran 

I skadeanmeldelse af 5/3 2019 hedder det bl.a.: 

"Skadebeskrivelse  
Vi har konstateret at der ikke er vådrumsmembran i vådzoner i huset (som er fra 2013) – flise er 
fjernet i vådzone for at konstatere manglende membran. Der vil dermed være risiko for følgeska-
der; specielt ifm. de fliser i vådzonen med mangelfuld vedhæftning, som er anført i tilstandsrap-
port, men ikke vurderes at have risiko for skade, da det blev forventet at der var en vådrums-
membran." 

 

Selskabet har i brev af 7/3 2019 til klageren bl.a. anført: 

"De første vådrumsmembraner som vi kender dem i dag, kom i midten af 90'erne og har siden 
bygningsreglementet 1998, været et krav når der udføres organiske (træ, gips o. lign.) konstrukti-
oner i vådzonerne. Det har dermed altid, og er stadig lovligt at undlade vådrumsmembran på uor-
ganiske konstruktioner såsom beton, mursten, gasbeton mv. Vådrumsmembranen er ikke i sig 
selv det der tætner en konstruktion, men i de tilfælde hvor der sker en skade på belægningen i 
vådzonerne og denne ikke længere kan betragtes som værende tæt, vil vådrumsmembranen være 
med til at begrænse følgeskaden. 
… 
Forsikringen dækker mht. konstruktioner såsom vådrumsmembran, udelukkende hvor der er en 
skade på denne, og dækker derfor ikke ulovlighed, som i tilfældet hvor den mangler og ihh. til 
bygningsreglementet på tidspunktet for udførelsen, skulle være etableret. 
 
Manglende vådrumsmembran vurderes ikke i sig selv at være en skade som defineret ovenfor i 
udklippet af vilkårene pkt. 15C (revne, deformation mv), hvorfor denne desværre ikke kan tilbydes 
dækket på ejerskifteforsikringen. Da man stadig jf. lovgivningen kan undlade vådrumsmembraner 
på uorganiske konstruktioner, og der erfaringsvis ikke sker skader som følge heraf, vurderes der ej 
heller at være nærliggende risiko for at der sker en skade som følge af at vådrumsmembranen 
mangler. Det skyldes at risikoen for skade afhænger af om belægningen i vådzonerne i sig selv er 
tæt, i form af intakte fliser og fuger." 
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Klageren har den 26/3 2019 til selskabet bl.a. bemærket: 

"Der er lovkrav til at gulve og gulvbelægning skal være vandtætte samt at vægge og vægbeklæd-
ninger skal være vandtætte i de vandbelastede dele af rummet (områderne i og omkring bruseni-
che og badekar). Jvf. https://historisk.bygningsreglementet.dk/br10_03_id74/0/42 
 
De er ikke vandtætte, som følge af manglende vådrumsmembran. Og der må vurderes at være 
stor risiko for skade, bl.a. set i lyset af, at der allerede ifm. tilstandsrapporten blev konstateret lø-
se fliser, men her blev der ikke vurderet risiko for skade (kun en K1 – se tekst fra tilstandsrapport 
nedenfor), da det blev forudsat, at der var vådrumsmembran." 

 

 

 

Klageren har den 13/5 2019 videre til selskabet bl.a. bemærket: 

"Vådrumsmembran er blevet lovpligtig for at undgå vandskader, så naturligvis foreligger der en ri-
siko for skade. Desuden har det ene badeværelse ikke været anvendt i ca. over 8 måneder, så her 
vil en evt. allerede eksisterende skade end ikke kunne måles." 

 

Vedr. b) Utæthed mellem to bygninger 

Klageren har i skadeanmeldelse af 5/3 2019 bl.a. anført: 

"Skadebeskrivelse  
Det dryppede med vand ned fra væggen over døråbningen i østvendte badeværelse (det har reg-
net kraftigt i nat). Der må således sive vand ned gennem taget. Det dryppede ned, der hvor den 
gamle del af huset 'møder' den nye del. Der er en K1 i tilstandsrapport på 8.1, som henviser til 
mangelfuld vedhæftning af maling med anførsel af at skaden er af mindre omfang. Denne skade 
bad vi sælger udbedre inden overtagelse. På torsdag den 7/3 er der møde her i huset mellem tak-
sator fra jer (…) og dem der har lavet tilstandsrapporten pga. mange fejlagtige vurderinger. Måske 
skal det her påpeget, at de måske kunne have konstateret en fugtskade ved at måle med en 
fugtmåler på stedet for skaden, hvorved der sandsynligvis skulle have været lavet en K3 i stedet. 
Dette blot til jeres info, da jeg tænker I her har mulighed for at søge regres i forhold til udbedring 
af denne skade." 

 

Klageren har den 26/3 2019 til selskabet bl.a. bemærket: 

"Efter vores vurdering, er vandet sivet ned mellem den gamle ydre husmur og den nye mur ifm. 
tilbygningen. Ved senest konstaterede regnfald i badeværelset, kunne der ikke konstateres nogen 
form for våde områder i isolering eller andet steds på loftet, hvorfor det må formodes, at vandet 
trænger ned mellem de 2 husmure. Dette bedes undersøgt nærmere." 

 

Af faktura af 1/4 2019 fra murermester til selskabet fremgår bl.a.: 
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"Besigtigelse af arbejder vedr. utæt inddækning. Levere skydestige og rygningsstige samt eftergå-
else af silicone fuge ved inddækning. Vi har eftergået og lukket huller/riller bedst muligt ud fra 
forholdene på stedet efter at andre har udført inddækning. 
… 
Total DKK: 4.516,25 [inklusiv moms]" 

 

Af rapport af 10/5 2019 fra fugtteknikfirma fremgår bl.a.: 

"Fugtundersøgelse 
Man har konstateret at vand er trængt igennem loft ved 'overlægger' i badeværelset. Det er op-
lyst til undertegnede at man har foretaget 'tætning' ved inddækning hvor det eksisterende hus 
'møder' en tilbygning. Efter man har tætnet ved denne inddækning, trænger der ikke vand igen-
nem mere. Man ønske at få konstateret om der er akkumuleret fugt i konstruktioner. 
 
… foretog den 02.05 2019 fugtundersøgelse på stedet. Der blev foretaget ikke-destruktiv overfla-
deskanning med et måleinstrument af typen Gann Hydromette Uni 1, som er et dielektrisk måle-
apparat hvor målingerne sker efter måleprincippet for kapacitive elektriske felter. 
… 
Der blev målt værdier imellem 50-60 hvilket viser helt normale værdier. 
 
Forsikringstager spurgte ind til om man kunne foretage undersøgelse for skimmel på gipslofter. 
Undertegnede forsøgte om man oppe fra kunne komme til at undersøge for skimmel, men det var 
ikke muligt. Såfremt der skal undersøges for skimmel, må lave en destruktiv indgreb, - det vil sige 
at man skal bore en prøve ud fra gipsloftet. Derefter kan man tage Mycometer test på bagsiden af 
gipspladen." 

 

Klageren har den 13/5 2019 til selskabet bl.a. bemærket: 

"Vi havde besøg af fugtfirma 6/5/2019. Jeg har ikke modtaget noget svar fra jer, men han konsta-
terede at der ikke var noget fugt at spore, men at der er en risiko for skimmelsvamp mellem hus-
murene, da skaden var været der længe. Vi ønsker derfor en destruktiv undersøgelse for skimmel-
svamp. Afventer jeres svar på dette."  

 

Selskabet har i mail af 13/5 2019 til klageren bl.a. anført: 

"Vedhæftet er rapport fra [fugtteknikfirma] der har undersøgt fugt efter utætheder i tag samt 
manglende isolering af aftrækskanaler. Ingen af stederne har de kunne måle forhøjet fugt. 
… 
Angående utæthed i tag: 
Vandindtrængen skyldes en utæthed ved inddækning på tag. Derfor er der løbet vand ned langs 
facaden og ned i badeværelset. Det vurderes ikke at der er løbet vand inde i muren. Der er ikke 
konstateret forhøjet fugt. Vi erstatter en malerbehandling af de skadet flader. Vi indhenter tilbud 
på udbedring." 

 

I mail af 15/5 2020 fra selskabet til klageren hedder det bl.a.: 
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"… VVS har besigtiget den utætte inddækning (mellem tag og facade) og de har givet vedhæftet 
tilbud på udbedring. Vi accepterer at erstatte tilbuddet. I kan sætte udbedring i gang efter aftale 
med håndværkeren. 
 
Når utætheden er udbedret vil vi få en fugttekniker til, at vurdere de indvendige fugtrelateret 
skader. Følgeskader vil herefter blive opgjort." 

 

Af tilbud af april/maj 2020 fra VVS-netværkshåndværker fremgår bl.a.: 

"Arbejdet omfatter 
Demontering af inddækning ved gavl mellem høj bygning og lav bygning. Ny inddækning med wa-
kaflex mellem tegl og mur. Genmontering af eksisterende inddækning og efterfølgende fuge ved 
murværk. 
… 
Total: 14.950,00 [inklusiv moms]" 

 

Vedr. c) Gulvvarme 

Af mail af 16/7 2018 fra selskabet til klageren fremgår bl.a.: 

"Ved mødet gennemgik vi de varmerør der var synlige i det rum hvor betondækket var taget op. 
Ud fra gulvets opbygning og funderingen af de indvendige vægge, ser det ud som om at sovevæ-
relset og det værelse hvor betondækket er fjernet, oprindelig har været et rum. Gulvvarmen har 
derfor udgjort en kreds i de 2 rum. 
 
Ved mødet blev gulvvarmerørene gennemgået med jeres vvs installatør og en vvs installatør som 
… benytter til projektet. Det kunne godt lade sig gøre at lave sløjfer på gulvvarmerørene ind til so-
veværelset, samt at isolere dem så gulvvarme ikke i nævneværdig grad påvirker rummet. Derefter 
vil man kunne lægge en ny kreds i rummet hvor betondækket er taget op." 

 

Klageren har den 25/4 2019 til selskabet bl.a. bemærket: 

"Desuden er gulvvarmeslanger ikke lagt individuelt i dette rum, men i stedet lagt som en samlet 
enhed i dette rum og tilstødende soveværelse (hvor betongulvet pt. er fjernet). Da gulvvarmen 
skal lægges individuelt i alle rum, skal der alligevel lægges ny slange i begge rum, da det som ud-
gangspunkt er ulovligt at lave samlinger i gulvvarmerør. Og ja, jeg er klar over, at ved en enkelt 
skade, kan man godt forsvare at lave en enkelt samling, men i dette tilfælde er der tale om 5 sam-
linger, hvilket på ingen måde vil være acceptabelt. Derved skal gulvet incl. gulvvarmerørene i det 
tilstødende lokale reetableres uanset hvad. Jeg vil dermed bede jer anerkende udbedring af gulv-
varme og gulv i det til soveværelset tilstødende rum, så må vi fortsætte dialogen omkring de øvri-
ge rum separat." 

 

Vedr. d) Drypper fra udsugning på begge badeværelser 

Af klagerens skadeanmeldelse af 28/11 2018 fremgår bl.a.: 
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"Skadebeskrivelse  
Fra udsugningskanalen på begge badeværelser drypper der en gang imellem lidt vand ned. Loftet 
omkring kanalen er blødt, som kunne tyde på fugt/vandskade. Vi har en formodning om, at ud-
sugnings-/ventilationskanalerne ikke er isolerede, hvorfor der dannes kondens med skade af lof-
tet som følge." 

 

Selskabets taksator har i mail af 30/11 2018 til klageren bl.a. anført: 

"Du skriver i anmeldelsen at årsagen formentlig skyldes at udsugningskanalen er uisoleret og der-
for dannes der kondens på røret. 
 
Dette bakkes op af at der i tilstandsrapporten punkt 1.4 står beskrevet, at aftrækskanalerne er 
uisolerede i loftrummet. 
 
Årsagen til anmeldte skade vurderes derfor at være beskrevet i tilstandsrapporten, hvorfor ejer-
skifteforsikringen ikke kan være behjælpelige med dette. 
 
Vedrørende følgeskaderne, de bløde gipsplader omkring aftrækskanalerne, har jeg brug for yder-
ligere dokumentation af forholdet." 

 

Klageren har den 26/3 2019 til selskabet bl.a. bemærket: 

"Jeg har taget billede oppe fra loftet, men kan ikke umiddelbart konstatere noget vådt. Vi har hel-
ler ikke brugt den ene bruseniche i ½ år, så hvis der havde været noget vådt her, er det tørret ind. 
Jeg kan ikke komme helt ned til gipspladerne oppefra pga. konstruktion, så jeg kan ikke tage bille-
de af dem oppefra. Nedefra føles de ikke våde; igen sandsynligvis fordi brusenichen ikke har væ-
ret brugt i ½ år. Men loftspladen/gipspladen, filten eller hvad det nu er, har sluppet sit hæfte i lof-
tet, så efter min mening, har det været meget fugtigt og er nu tørret op, men med skade til følge." 

 

Af rapport af 10/5 2019 fra fugtteknikfirma fremgår bl.a.: 

"Her ses skjolder men ingen fugt, her kunne der være en lille risiko for at der er lidt mug/skimmel 
på overfladen. 
… 
Skjolder fra kondens - ingen fugt på undersøgelsestidspunktet den 02.05.2019. 
 
Man kunne overveje at få installeret en fugtstyret mekanisk ventilator. Så vil risikoen for at der 
dannes kondens være mindre." 

 

Selskabet har i mail af 13/5 2019 til klageren bl.a. anført: 

"Vedhæftet er rapport fra [fugtteknikfirma] der har undersøgt fugt efter utætheder i tag samt 
manglende isolering af aftrækskanaler. Ingen af stederne har de kunne måle forhøjet fugt. 
 
Angående aftrækskanalerne: Der er fugtskjolder på lofter som skyldes af aftrækskanaler ikke er 
isoleret i loftrummet. I skal selv sørge for isolering af disse. Vi erstatter en malerbehandling af loft 
i bruseniche." 
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Vedr. e) Manglende isolering i gulvvarme/ved fremførelsesrør til gulvvarme 

Af mail af 4/4 2019 fra selskabet til klageren fremgår bl.a.: 

"Forholdet vurderes ikke at være i overensstemmelse med byggelovgivningen. 
 
Vi mener dog det har lille betydning for boligen da rør går gennem opvarmet rum. Udgiften til ud-
bedring vurderer vi ikke står i mål med det man får ud af det. Vi mener derfor at der skal søges 
om dispensation for forholdet hos kommunen. 
 
Vi har bedt … VVS vurdere om forholdet har betydning for huset. … VVS skriver: 'De varmerør som 
ligger u-isoleret i bryggers, gang og køkkengulv, og som går til de bagerste værelser, tænker jeg at 
det ikke har nogen betydning at de ikke er isoleret, da det er opholdsrum og hvor man forventer at 
der er varme på hele tiden.' 
… 
Hvis I ønsker det vil vi gerne sende informationerne til kommunen." 

 

Klageren har den 13/5 2019 til selskabet bl.a. bemærket: 

"Vi er ikke enige. Bl.a. går rør både igennem bryggers og gangarealer, hvor man normal vil have en 
lavere varme end i opholdsrum." 

 

Vedr. f) Terrændæk 

I brev af 20/3 2018 fra selskabets taksator til klageren hedder det bl.a.: 

"Efter aftale har jeg besigtiget trægulve i dag, på baggrund af din anmeldelse til os med skadedato 
21. februar 2018: 'Der er en kæmpe bule i gulvet, hvor underlaget har løftet sig i soveværelset, 
hvor sælgers seng har stået, derfor har vi ikke været bekendt med den før nu.' 
… 
Ovennævnte bule i lameltrægulvet befinder sig i tilbygningen. Bulen er vel 2-4 cm høj, og er hård 
midt på. Trægulvet er tørt ved fugtmåling. Kun en destruktiv undersøgelse kan afsløre årsag til bu-
len. Jeg har mistanke om, at der kan være tale om fx unøjagtighed ved udførsel af terrændækket, 
ældre fundament eller brønd mv. Du oplyste at sælger var bekendt med bulen. 
 
Der er intet der tyder på utætte rørinstallationer. Desværre kunne jeg ikke i skrivende stund åbne 
købsaftalen, for at se om der er tegnet en byggeskadeforsikring. Vil du sende den til mig. Er der 
ikke tegnet en byggeskadeforsikring, så er forholdet omfattet af ejerskifteforsikringen. Der er ca. 
25 m2 gulv. 
 
Vi aftalte, at du får en håndværker til at fjerne gulvet over bulen, og sender mig fotos og beskri-
velse af årsag – hvis muligt. 
 
Gulv i alrum/stue blev tillige besigtiget. På det foreliggende grundlag forekommer der ikke en 
dækket skade pga. ujævnhederne. Hvis ujævnhederne tiltager, vender du blot tilbage til mig." 
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Af mail af 15/6 2018 fra taksator til klageren fremgår bl.a.: 

"Jeg har i dag drøftet sagen med Danske Forsikring / Ejerskifteafdelingen, hvor jeg oplyste, at træ-
gulv i spiseafdeling og stue har en normal planhed, hvilket I også er enige i. Men overgangen mel-
lem disse områder, dvs. der hvor stuen er tilbygget i ca. 2010 mod spisestuen, og hvor trægulvet 
er ført igennem uden dørtrin mv., der findes ca. 1 m2 hvor gulvet har en ujævnhed på op til ca. 
1,5 cm over 1 meter, samt ca. 1,1 cm over en halv meter. 
 
Vi kan desværre ikke tilbyde at erstatte udjævning af underliggende betongulv pga. en lokal 
ujævnhed, som antagelig forefindes over et tidligere ydervægsfundament. Forholdet opfylder så-
ledes ikke kravet til en dækningsberettigende skade jf. vilkår pkt. 15.C. Gulvet kan uden proble-
mer anvendes som påtænkt. Hvorvidt betongulvet er behæftet med en fejl, som nødvendiggør 
udbedring, kan kun afgøres ved at optage trægulvet i området. Gulvet kan optages uden at dette 
beskadiges. Da det er jer som skal påvise en dækket skade jf. vilkår pkt. 8.B, er I velkommen til at 
undersøge forholdet nærmere." 

 

Af mail af 16/7 2018 fra selskabet til klageren fremgår bl.a.: 

"Jeg har nu modtaget billederne fra ... 
 
Der er optaget ca. 3 rækker gulvplanker i soveværelset og i stuen som vi aftalte ved mødet. Der er 
udlagt flydespartel over det støbte betondæk. Da gulvet blev taget op kunne der ikke konstateres 
nogen revner i flydespartelen. For at undersøge om der skulle være nogen hævning/hulrum i be-
tondækket blev der efterfølgende lavet et prøvehul både i stuen og i værelset. Der er ikke konsta-
teret nogen revner i overfladen og der er heller ikke konstateret noget hulrum/hævning i det 
støbte betondæk. 
 
Det vurderes derfor ikke at betondækket i stuen og i soveværelset opfylder skadesbegrebet jf. vil-
kår pkt. 15C. Ejerskifteforsikringen dækker ikke at betondækket bliver banket op i de 2 rum. … kan 
lukke de 2 huller og reetablere gulvet. 
 
Der er konstateret et ujævnhed lokalt i gulvet i gangarealet mellem stuen og spisestuen. Du har 
konstateret et jævnt fald på gulvet hvor forskellen lokalt udgør et niveauforskel på ca. 15 mm 
over 1 meter. 
 
Med udgangspunkt i at der er tale om en lokal niveauforskel i et gangareal, vurderes det ikke at 
det nedsætte bygningens brugbarhed eller værdig nævneværdigt. 
 
Som nævnt ovenfor er der lavet en undersøgelse af gulvet i stuen, denne undersøgelse er lavet i 
modsatte ende af rummet. Årsagen til at undersøgelsen blev fortaget der var for at undgå de-
struktivt indgreb i gulvet. Med udgangspunkt i undersøgelsen er der på nuværende grundlag ikke 
tegn på at niveauforskellen er forårsaget af revner i betondækket. Ved besigtigelsen blev der gået 
hen over gulvet og der var ikke noget der gav anledning til at tro at betondækket var revnet. 
 
På nuværende grundlag opfylder forholdet ikke skadesbegrebet jf. vilkår pkt. 15C." 
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Taksator har i brev af 18/10 2018 til klageren bl.a. anført: 

"Forhold ved trægulv i alrum/stue, samt betongulv i stue og tilstødende soveværelse er tidligere 
behandlet af min kollega … og mig. Du er givetvis bekendt med korrespondancen. Betongulv i so-
veværelse er godkendt. Betongulv i stuen, samt trægulv i alrum/stue, er afvist jf. vilkår. 
 
Den tegnede ejerskifteforsikring dækker ikke ulovlige bygningsindretninger jf. byggelovgivning 
(dog vvs + el). 
 
… Tegnestue anfører i rapport af 23. juli 2018: 'På tegningsmateriale er anvist at gulvkonstruktio-
nen er støbt på 250 mm Sundolitt med gulv på strøer. I stedet er gulvet udført med svømmende 
gulv med gulvvarme. Varmeslanger er indstøbt i 100 mm beton armeret med 3 mm stål-net som 
kun har haft til formål at fæstne varmeslangerne og ikke som armering der skal hindre revner i be-
tongulvet. Betonlaget er af meget dårlig kvalitet, og smuldrer imellem fingrene. Det er formodent-
ligt også årsagen til at fliser mange steder sidder løst på underlag. Den underliggende RADON-
spærre et ikke ført ud på fundamenterne, og der er ikke etableret udluftning af Radon. Betongul-
vet er støbt på Sundolitt, og i 'lille værelse' lynes det som om der er hulrum under betonen.'  
 
Om ovennævnte gælder for hele ejendommen, eller dele af denne, står ikke anført. Kun gulv i al-
rum/stue og soveværelse har været anmeldt til os. 
… 
På side 18 i vilkår nævnes tillige under eksempler på forhold, som i almindelighed ikke vil være 
dækningsberettigende: 'Revner i gulv under fast tæppe, når revnerne ikke har betydning for gul-
vets anvendelse som undergulv.' 'Lokale lunker og mindre skævheder på gulve.' 'Stedvis skruk-
ke/hule fliser eller klinker.' At gulvet er udført anderledes end på tegning udgør således ikke nød-
vendigvis en skade, ligesom forhold omkring radon. At der ikke er udlagt svindarmering har ikke 
afstedkommet skade jf. pkt. 15. C. Da der ikke foreligger nye væsentlige oplysninger omkring gul-
vene, må vi desværre fastholde tidligere afgørelse. Jf. vilkår pkt. 8. B, så er det forsikringstager der 
har bevisbyrden." 

 

Klageren har den 26/3 2019 til selskabet bl.a. bemærket: 

"Video hvor der bankes på betongulv i det lille værelse er sendt til Beton-manden og info blev gi-
vet til [selskabets taksator]. … Venligst genoptag sagen, da vi mener at video sandsynliggør hul-
rum i beton i tilstødende lokale, og dermed risiko for skade." 

 

Selskabet har den 4/4 2019 til klageren bl.a. bemærket: 

"Vi mener desværre ikke at hul lyd ved bankning sandsynliggør en dækningsberettiget skade."  

 

Klageren har den 25/4 2019 til selskabet bl.a. bemærket: 

"Et hulrum giver risiko for skade ved at klaplaget rejser sig og laver skævheder i gulvet, som alle-
rede er sket i det tilstødende lokale, hvor samme materialer er benyttet." 

 

Forsikringsbetingelserne indeholder bl.a. følgende bestemmelser: 
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"15. Hvilke skader dækker forsikringen? 
… 
B Udbedring af manglende eller væsentligt nedsat funktion af varme-, ventilations- og sanitetsin-
stallationer (vvs-installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden af bygningens 
fundament) samt lovliggørelse af ulovlige forhold ved sådanne installationer, hvis det ulovlige for-
hold var til stede både på opførelses-/udførelsestidspunktet og på anmeldelsestidspunktet. 
 
C Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nærliggende risiko 
for skader på de forsikrede bygninger eller bygningsdele. 
 
Ved 'skade' forstås brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelse, ødelæggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i 
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
Manglende bygningsdele kan være en skade. 
 
Ved 'nærliggende risiko for skader' forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis 
der ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende 
foranstaltninger. 
… 
18. Følgeudgifter 
I forbindelse med en skade, der er dækket af forsikringen, jf. punkt 1 5, dækker forsikringen også: 
… 
B Teknisk bistand 
Rimelige og nødvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdækning 
af et dækningsberettigende forhold. Dækningen forudsætter, at udgifterne bliver afholdt efter 
forudgående aftale med Danske Forsikring. Udgifterne bliver dækket ud over forsikringssummen. 
… 
20. Eksempler på dækningsberettigende og ikke-dækningsberettigende forhold 
… 

 
… 
 

 
 
… 
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Nævnet udtaler: 

Den forsikrede ejendom er opført i 1968. Der er i 2011-2013 udført en større tilbygning til det 

oprindelige hus. Klagesagen vedrører 6 skadeforhold, der behandles separat i det følgende. 

 

Nævnet bemærker indledningsvis, at klageren har bevisbyrden for, at hun har krav på forsik-

ringsdækning fra selskabet, herunder for så vidt angår følgeskader. Det følger dog af nævnets 

praksis, at selskabet – for så vidt at dækningsberettigende skade eller følgeskade ikke kan anses 

for bevist, men dog antageliggjort af klageren – må påtage sig udgifterne til en nærmere under-

søgelse til af, om der er dækning heraf. 

 

A. Manglende vådrumsmembran i begge badeværelser 

Klageren har anmeldt, at der ikke er udført vådrumsmembran bag gulvfliser i husets to badevæ-

relser. Hun har anført, at badeværelserne er udført i 2013, og at det af bygningsreglementet 

følger, at gulve og gulvbelægninger skal være tætte. Hun har videre anført, at den bygningssag-

kyndige i tilstandsrapporten udtrykkeligt har forudsat, at der er vådrumsmembran, idet den 

bygningssagkyndige anfører: "Der er fundet enkelte fliser med mangelfuld vedhæftning til un-

derlaget i vådzonen. Da fuger/fliser er intakte, og den bagvedliggende konstruktion forudsættes 

at være med vådrumsmembran, vurderes der ikke at være nærliggende risiko for skade." Klage-

ren har også anført, at badeværelset mod nordøst ikke har været anvendt i 8 måneder, hvilket 

har betydning for måling af fugt. 

 

Selskabet har afvist, at forholdet udgør en skade i forsikringens forstand eller nærliggende risi-

ko for skade. Selskabet har anført, at der ikke har kunnet måles fugt ved besigtigelserne eller i 

øvrigt konstateres skade i badeværelserne som følge af det anmeldte forhold. 

 

Efter en gennemgang af sagen kan nævnet ikke kritisere selskabets afgørelse. 
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Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at manglende vådrumsmembran efter nævnets praksis 

ikke i sig selv kan anses for at udgøre en dækningsberettigende skade over ejerskifteforsikrin-

gen. 

 

Nævnet har videre lagt vægt på, at det ikke er påvist, at manglende vådrumsmembran konkret 

har medført opfugtninger eller skade i øvrigt.  

 

Nævnet har også lagt vægt på, at det forhold - at den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten 

har vurderet skaderisikoen ved fliser med mangelfuld vedhæftning under en forudsætning om, 

at der er vådrumsmembran - ikke i sig selv kan føre til, at selskabet kan pålægges at betale for 

etablering af vådrumsmembran, når manglende vådrumsmembran ikke opfylder forsikringens 

definition på en skade. 

 

B. Utæthed mellem to bygninger 

Klageren anmeldte den 5/3 2019, at det dryppede med vand ved døråbning i det østvendte 

badeværelse, og at der således måtte sive vand ned ved sammenbygningen af ny og gammel 

bygning. Klageren har anført, at selskabet under en besigtigelse konstaterede et område med 

våd isolering i loftrummet og forhøjet fugt på en væg under området med våd isolering. Hun 

har videre anført, at det må formodes, at vandet også trænger ned mellem de to husmure. Hun 

har desuden anført, at der er tale om en skade, der har været der længe, for i tilstandsrappor-

tens punkt 8.1 er det anført, at vægmalingen i badeværelset på pågældende sted er med man-

gelfuld vedhæftning og afskalning, hvorfor hun aftalte med sælger, at sælger fik udbedret ma-

lingen inden overtagelsen. 

 

Klageren har herefter anført, at forholdet medfører en nærliggende risiko for dannelse af 

skimmelsvamp og ødelæggelse i konstruktionerne. Hun kræver en destruktiv undersøgelse, så 

skadens reelle omfang kan fastslås. 

 

Selskabet har i foråret 2019 bekostet, at en murermester har foretaget tætning ved inddæknin-

gen mellem de to bygninger. Den 2/5 2019 foretog et fugtteknikfirma på selskabets foranled-
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ning en fugtundersøgelse. Af rapport af 10/5 2019 fra fugtteknikfirmaet fremgår det, at der blev 

målt helt normale fugtværdier. Det fremgår videre, at klageren forespurgte, om der kunne un-

dersøges for skimmel på gipslofter, men at firmaet vurderede, at dette kun kunne ske ved et 

destruktivt indgreb/boreprøve i loftet. Selskabet har anført, at taksator – blandt andet på bag-

grund af fugtrapporten – ikke vurderede, at der var løbet vand inde i muren. Selskabet har til-

budt klageren at dække en malerbehandling af det berørte område i badeværelset. 

 

I marts 2020 kontaktede klageren selskabet på ny angående vandindtrængen ved overgangen 

mellem de to bygninger. Selskabet har den 14/5 2020 meddelt dækningstilsagn til en ny udbed-

ring af inddækningen, jf. tilbud af april/maj 2020 fra VVS-netværkshåndværker på 14.950 kr. 

Selskabet har også tilbudt klageren, at der udføres fugtmålinger ved en fugttekniker, når ind-

dækningen er udbedret. Selskabet har anført, at det på nuværende tidspunkt ikke er muligt at 

vurdere omfanget af eventuelle indvendige følgeskader. 

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klageren ikke har antageliggjort, at der fore-

kommer følgeskader, som kun kan afdækkes ved destruktive indgreb. Nævnet kan derfor ikke 

på det foreliggende grundlag pålægge selskabet at bekoste udførelsen af destruktive indgreb. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at der i maj 2019 blev udført fugtmålinger, som viste 

helt normale fugtværdier. Der er heller ikke konstateret konkrete tegn på nedbrudte bygnings-

dele eller tegn forekomst af skimmel – eksempelvis ved skimmelmålinger. De foreliggende sag-

kyndige vurderinger bestyrker ikke, at der er skjulte følgeskader. 

 

Nævnet bemærker, at selskabet i maj 2020 har tilbudt at betale for nye fugtmålinger. Nævnet 

forudsætter, at selskabet på grundlag af disse herefter blandt andet tager fornyet stilling til, om 

selskabet kan tilbyde klageren at betale for destruktive undersøgelser. 

 

C. Gulvvarme 

Klageren har i forbindelse med udbedringen af en skade vedrørende gulvet i soveværelset – der 

krævede ophugning af betongulv, jf. klagepunkt F – anmeldt, at gulvvarmerørene i soveværel-
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set samt walk-in closet er lagt som en samlet enhed/kreds med et tilstødende værelse samt 

bryggers. 

 

Selskabet har anerkendt at yde dækning for en adskillelse af gulvvarmen ved at udføre sløjfer 

på gulvvarmeslangerne fra naboværelset, der ikke er ophugget, og ved at udføre en selvstæn-

dig, ny gulvvarmekreds i soveværelset/walk-in closet. 

 

Klageren har anført, at skaden skal udbedres ved, at der etableres nye rør i alle berørte rum for 

dermed at undgå rørsamlinger. Hun har anført, at selskabets løsning indebærer, at der skal la-

ves et stort antal gulvvarmesamlinger – 5 eller 8 i walk-in closet og 10 eller 12 i soveværelset – 

hvilket er uhensigtsmæssigt og giver forøget risiko for rørbrud. 

 

Selskabet har anført, at selskabets taksator under en besigtigelse på ejendommen, hvor også 

klagerens VVS'er deltog, har vurderet, at det godt kan lade sig gøre at lave sløjfer på rørene og 

udføre ny kreds, hvor gulvet allerede er hugget op. Selskabet har anført, at der er tale om en 

lovlig og korrekt udbedring, som ligger inden for, hvad klageren må tåle, og at det ikke ud fra et 

proportionalitetssynspunkt står mål med udgiften at ophugge hele gulvet i naboværelset, da 

den forøgede risiko ved samlingerne er minimal. Selskabet har oplyst, at klageren har husforsik-

ring i selskabet med dækning for skjulte rør uden særlige policeforbehold. 

 

Efter en gennemgang kan nævnet ikke kritisere selskabets afgørelse. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at selskabets erstatningstilbud er fremkommet efter 

vurdering af taksator, og at klagerens VVS'er også har haft lejlighed til at foretage besigtigelse. 

Klageren har ikke fremlagt sagkyndige erklæringer til støtte for, at selskabets udbedringsmeto-

de ikke er håndværksmæssig forsvarlig eller i øvrigt er utilstrækkelig, og nævnet finder ikke i 

øvrigt grundlag for at antage dette. På den baggrund har klageren ikke løftet sin bevisbyrde for, 

at hun har krav på yderligere dækning end tilbudt af selskabet. 

 

D. Drypper fra udsugning på begge badeværelser 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

31. 95083 

 

Klageren anmeldte den 28/11 2018, at det en gang imellem drypper med vand ned i badevæ-

relserne fra udsugningskanalen, og at loftet omkring kanalen er blødt, hvilket kan tyde på fugt-

/vandskade. Hun har anført, at det ene badeværelse ikke har været brugt i 8 måneder siden 

overtagelsen, og at forholdet kan henføres til tidligere ejers brug.  

 

Selskabet har anført, at der er tale om kondensdryp som skyldes, at aftrækskanaler i loftsrum er 

uisolerede, hvilket er anmærket i tilstandsrapportens punkt 1.4 og derfor ikke er dækningsbe-

rettigende. Selskabet har videre anført, at der ikke kunne måles forhøjede fugtværdier ved fugt-

firmaets gennemgang i maj 2019, jf. fugtrapport af 10/5 2019, hvorfor der ikke er grundlag for 

erstatning for følgeskader. Selskabet har dog tilbudt klageren at dække en malerbehandling i 

bruseniche, hvor der er skjolder. 

 

Nævnet lægger til grund, at klageren – som for forhold B – ønsker, at selskabet bekoster en 

destruktiv undersøgelse og dækker eventuelle følgeskader, der måtte findes. 

 

Af rapport af 10/5 2019 fra fugtteknikfirmaet fremgår det, at der ved udsugningskanaler i loft 

ses skjolder fra kondens, men der var ingen fugt på undersøgelsestidspunktet. Der kunne dog 

her være en lille risiko for, at der var lidt mug/skimmel på overfladen. 

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klageren ikke har antageliggjort, at der er yder-

ligere dækningsberettigende følgeskader end anerkendt af selskabet. Nævnet kan derfor ikke 

pålægge selskabet at bekoste, at der udføres yderligere undersøgelser på ejendommen angå-

ende dette skadeforhold. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at selskabet i maj 2019 har fået udført fugtmålinger, 

som viste normale fugtværdier. Det af fugtfirmaet i øvrigt anførte giver efter nævnets opfattel-

se ikke et tilstrækkeligt belæg for at pålægge selskabet at bekoste yderligere, destruktive un-

dersøgelser. 
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Nævnet har også lagt vægt på, at skadeårsagen – de uisolerede aftræksrør på loft – er beskre-

vet i tilstandsrapporten, og at klageren derfor ikke har krav på dækning for følgeskader, der 

først er opstået efter hendes overtagelse af ejendommen tilbage i februar 2018. 

 

E. Manglende isolering i gulvvarme/ved fremførelsesrør til gulvvarme 

Selskabet har efter sagens indbringelse for nævnet anerkendt, at manglende isolering af frem-

førelsesrør til gulvvarme udgør et dækningsberettigende forhold over forsikringens dækning for 

ulovlige VVS-installationer, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 15B. Selskabet har – efter samta-

le med en VVS-samarbejdspartner – tilbudt klageren, at erstatningen kan fastsættes til 96.000 

kr. inklusiv moms, og har opfordret klageren til at få foretaget udbedring. 

 

Nævnet lægger til grund, at der ikke længere er en aktuel tvist mellem klageren og selskabet 

angående dette klagepunkt. 

 

F. Terrændæk 

Klageren anmeldte den 21/2 2018, at der var en kæmpe bule i soveværelsesgulvet, hvor under-

laget havde løftet sig. Taksator anførte i brev af 20/3 2018, at forholdet befinder sig i tilbygnin-

gen, at bulen vel er ca. 2-4 cm høj, og at der kan være tale om en unøjagtighed ved udførelse af 

terrændækket. Selskabet har anerkendt, at forholdet i soveværelset er dækningsberettigende 

og kræver udskiftning af trægulv og ophugning af betongulvet. 

 

Klageren har anført, at der generelt er konstateret et hulrum i terrændækket, idet klaplaget 

ikke hæfter ordentligt fast til betongulvet, og at der dermed er risiko for, at klaplaget rejser sig 

som i soveværelset. Hun har anført, at hun har dokumenteret hulheden i gulvet på en video ved 

hjælp af bankelyde. Hun har videre anført, at der er skævheder ved gulvene, som gør, at der 

ikke kan stilles møbler – f.eks. en reol – uden det tipper. 

 

Selskabet har afvist, at der forekommer dækningsberettigende skader ved gulve ud over det 

anerkendte i soveværelset. 
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Nævnet lægger til grund, at de anmeldte forhold vedrørende gulve angår tilbygningen fra 2011-

2013. 

 

Af mail af 15/6 2018 fra taksator til klageren fremgår det, at "at trægulv i spiseafdeling og stue 

har en normal planhed, hvilket I også er enige i. Men overgangen mellem disse områder, dvs. 

der hvor stuen er tilbygget i ca. 2010 mod spisestuen, og hvor trægulvet er ført igennem uden 

dørtrin mv., der findes ca. 1 m2 hvor gulvet har en ujævnhed på op til ca. 1,5 cm over 1 meter, 

samt ca. 1,1 cm over en halv meter." 

 

Af mail af 16/7 2018 fra taksator til klageren fremgår det, at "der er optaget ca. 3 rækker gulv-

planker i soveværelset og i stuen som vi aftalte ved mødet. Der er udlagt flydespartel over det 

støbte betondæk. Da gulvet blev taget op kunne der ikke konstateres nogen revner i flydespar-

telen. For at undersøge om der skulle være nogen hævning/hulrum i betondækket blev der ef-

terfølgende lavet et prøvehul både i stuen og i værelset. Der er ikke konstateret nogen revner i 

overfladen og der er heller ikke konstateret noget hulrum/hævning i det støbte betondæk. … 

denne undersøgelse er lavet i modsatte ende af rummet. Årsagen til at undersøgelsen blev for-

taget der var for at undgå destruktivt indgreb i gulvet. Med udgangspunkt i undersøgelsen er 

der på nuværende grundlag ikke tegn på at niveauforskellen er forårsaget af revner i beton-

dækket. Ved besigtigelsen blev der gået hen over gulvet og der var ikke noget der gav anledning 

til at tro at betondækket var revnet." 

 

Taksator har i brev af 18/10 2018 refereret fra en rapport af 23/7 2018 fra … Tegnestue, hvori 

det blandt andet hedder: "På tegningsmateriale er anvist at gulvkonstruktionen er støbt på 250 

mm Sundolitt med gulv på strøer. I stedet er gulvet udført med svømmende gulv med gulvvar-

me. Varmeslanger er indstøbt i 100 mm beton armeret med 3 mm stål-net som kun har haft til 

formål at fæstne varmeslangerne og ikke som armering der skal hindre revner i betongulvet. 

Betonlaget er af meget dårlig kvalitet, og smuldrer imellem fingrene. Det er formodentligt også 

årsagen til at fliser mange steder sidder løst på underlag. Den underliggende RADON-spærre et 

ikke ført ud på fundamenterne, og der er ikke etableret udluftning af Radon. Betongulvet er 

støbt på Sundolitt, og i 'lille værelse' lynes det som om der er hulrum under betonen." Taksator 
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bemærker hertil: "Om ovennævnte gælder for hele ejendommen, eller dele af denne, står ikke 

anført. Kun gulv i alrum/stue og soveværelse har været anmeldt til os." 

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klageren ikke har bevist, at der er forhold ved 

tilbygningens gulve – udover det af selskabet anerkendte ved soveværelsesgulvet – som ned-

sætter bygningens værdi og brugbarhed nævneværdigt, og som derfor udgør en dækningsbe-

rettigende skade. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at der alene er beskrevet nævneværdige skævheder ved 

trægulvene i et mindre område ved overgangen fra gammel til ny bygning. Nævnet finder, at 

det ovenfor anførte om disse skævheders omfang ikke godtgør, at dette i sig selv kan anses for 

en skade i forsikringens forstand. 

 

Nævnet har også lagt vægt på, at nævnet – som sagen foreligger oplyst – ikke finder det bevist, 

at betonstøbelagene under trægulvene ikke er i en stand, så disse kan tjene som undergulv til 

et trægulv. Det forhold, at der lokalt i soveværelset er forekommet en opbulning, godtgør ikke, 

at betonstøbelagene generelt er utilstrækkelige og indebærer nærliggende risiko for skade i 

tilbygningen. Nævnet finder, at dette heller ikke godtgøres ved påvisning af "hul lyd" ved ban-

keprøve som anført af klageren. 

 

Nævnet kan derfor ikke pålægge selskabet at yde yderligere dækning for så vidt angår gulve. 

Henset til de af selskabet allerede foretagne besigtigelser samt undersøgelser af betongulv un-

der trægulvet i stuen, finder nævnet heller ikke grundlag for at pålægge selskabet at bekoste 

yderligere undersøgelser af tilbygningens gulve. 

 

Som følge heraf 

 
b e s t e m m e s : 

___________________ 
 
Klageren får ikke medhold. 
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Da selskabet efter klagens indbringelse for nævnet delvist har imødekommet klagerens krav, 

tilbagebetales klagegebyret. 

 

 
Jens Kruse Mikkelsen 

formand 


