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Den 27. oktober 2021 blev i sag nr.  95705: 
 
 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
Dansk Boligforsikring A/S 
Kanalstræde 10, 1. Sal 
4300 Holbæk 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har tegnet basis ejerskifteforsikring. Den forsikrede ejendom er opført i 1967 

og er overtaget af klageren den 1/10 2019 på baggrund af tilstandsrapport af 16/6 2019. Af 

tilstandsrapporten fremgår bl.a.: 

 

 
… 
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I klageskema af 16/4 2020 til nævnet og i vedlagte bilag har klagerens advokat bl.a. anført: 

"Kort redegørelse for sagen 
Se vedlagte notat 
 
Hvad vil du konkret opnå hos selskabet? 
Dækning for de anmeldte skader 
… 
1. Vurdering 
Det er min vurdering, at de af [byggesagkyndig 1] påpegede forhold i (bilag 1) udgør dækningsbe-
rettigede skader i relation til ejerskifteforsikringen. 

 
Det er videre min opfattelse, at [byggesagkyndig 2], som den der har udarbejdet tilstandsrappor-
ten af 18. juni 2019, (bilag 3) er erstatningsansvarlig for de forhold, der påpeges i bilag 1. 
 
Jeg noterer mig, at [byggesagkyndig 2] tilsyneladende ikke har gennemgået tidligere tilstandsrap-
porter og derudover har beskrevet forholdene på en misvisende måde. 
 
2. Begrundelse herunder kommentarer til afvisningen fra Dansk Boligforsikring. 
Ejerskifteforsikringen dækker i henhold til betingelserne fysiske forhold ved bygningen. 
 
Efter forsikringsbetingelserne dækkes udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved byg-
ningen, der giver nærliggende risiko for skader. 
 
Ved 'skade' forstås blandt brud, lækage, deformering og revnedannelse, der nedsætter bygnin-
gens værdi nævneværdigt i forhold til andre bygninger af tilsvarende alder i almindelig god vedli-
geholdelsestilstand. 
 
Ved 'nærliggende risiko for skade' forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig skader, hvis der 
ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesforanstaltninger eller andre forebyggen-
de foranstaltninger. 
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Det fremgår af bilag 1, at der er konstateret en større skævhed i stuen, og at dækket mellem stu-
en og det store kælderrum har meget store revnedannelser med ca 4 cm horisontal forskydning. 
Det antages, at gulvet ikke har den nødvendige bæreevne, hvorfor det anbefales at etablere mid-
lertidig understøtning indtil en permanent løsning kan etableres 
 
Af selskabets svar af 1. november fremgår, at selskabets konsulent har konstateret de påpegede 
revnedannelser, om end konsulenten angiver den største revnedannelse til 22 mm (mod 4 cm i bi-
lag 1). 
 
Der er også uenighed mellem parterne om graden af nedbøjning, idet selskabets konsulent be-
tegner gulvet som 'let fjedrende', mens det i bilag angives, at der med laser er målt skævhed på 4 
cm på 3 m, svarende til, at det føles som 'at gå ned ad bakke'. Beskrivelsen i bilag 1 understøttes 
af beskrivelsen i bilag 2. Desuden henvises til beskrivelsen i bilag 10, særligt angivelsen af, at det 
anbefales ikke at tage stuen i brug, før der er sket udbedring. 
 
Revnedannelser er nævnt i forsikringsbetingelserne som en dækningsberettiget skade. Det er 
ubestridt, at der foreligger revnedannelser. Det gøres på den baggrund gældende, at forholdet er 
en dækningsberettiget skade under ejerskifteforsikringen. 
 
Desuden gøres gældende, at forholdet er dækningsberettiget som en nærliggende risiko for ska-
de. 
 
Beskrivelsen af forholdet i bilag 3, pkt. 7.1 er misvisende, idet det alene angives, at gulvet knirker. 
Karakteren K1 er ligeledes misvisende. 
 
Det gøres derfor gældende, at forholdet er dækningsberettiget under ejerskifteforsikringen. 
 
For så vidt angår de øvrige forhold, påpeget i bilag 1, gøres særligt opmærksom på det under 'Fa-
cader/ Fundamenter', anførte om revnedannelser som følge af gradvis nedbrydning af vindsøjler, 
hvilket forhold er dækningsberettiget under forsikringen som 'revnedannelser'. Endvidere et for-
hold som den bygningssagkyndige burde have bemærket og derfor er ansvarlig for. 
 
Med hensyn til taget bemærkes, at de i bilag 1 konstaterede lunker og dampbuler ikke er omtalt i 
tilstandsrapporten. Det gøres gældende, at dette er en dækningsberettiget skade og ligeledes et 
forhold til som bygningssagkyndige er ansvarlig for. 
 
3. Begrundelse herunder kommentarer til afvisningen fra [byggesagkyndig 2]. 
Det fremgår af bilag 8, at [byggesagkyndig 2] afviser erstatningskravet. 
 
For så vidt angår nedbøjningen i stuen med den begrundelse, at dette ikke er anderledes end 
sædvanligt i tilsvarende intakte bygninger. 
 
Dette bestrides med henvisning til bilag 1 og bilag 9. 
 
Det bestrides tilsyneladende ikke, at den bygningssagkyndige har undladt at gennemgå den tidli-
gere tilstandsrapport (bilag 2). Det gøres gældende, at dette i sig selv er ansvarspådragende. 
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Det anføres, at nogle af de mangler, der påpeges i bilag 3, kan være udbedret. Der anføres dog in-
tet til støtte for denne opfattelse, som strider mod de iagttagelser, der gøres i bilag 1. 
Dertil kommer, at den bygningssagkyndige på grund af den manglende gennemgang af bilag 3 ik-
ke har haft nogen mulighed for at konstatere, hvorvidt udbedring er sket." 

 

Selskabet har i brev af 7/4 2021 til nævnet bl.a. redegjort for sagsforløbet og afgørelsen såle-

des: 

"1. Indledning 
Sagen vedrører tre forhold (jf. 'Eksternt notat'): 
1. Lunke i gulv i stue 
2. Revner i ydermure 
3. Lunker og dampbuler på tag 
 
Dansk Boligforsikring A/S har afvist dækning med henvisning til, at der ikke er sket nogen skader 
samt at forholdene er anmærket i tilstandsrapporten. 
 
Klager har ikke i klagen redegjort nærmere for sit krav. 
 
2. Forløb 
Klager overtog ejendommen beliggende […], d. 1. oktober 2019. Købsaftalen fremlægges som bi-
lag A. Handlen er omfattet af Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. 
 
Tilstandsrapport blev udfærdiget på ejendommen d. 18. juni 2019. 
 
Klager har tegnet ejerskifteforsikring uden udvidet dækning i Dansk Boligforsikring A/S. På forsik-
ringen gælder en selvrisiko på kr. 5.000 pr. skade, i alt kr. 20.000 i forsikringsperioden på 5 år. 
 
Klager anmeldte ved skadeanmeldelse af 4. oktober 2019, at der var konstateret skævheder i 
kælderloftet samt en revner i betondækket (etageadskillelsen) bilag B. 
 
Dansk Boligforsikring A/S har besigtiget ejendommen d. 10 og 11 oktober 2019. Besigtigelsesnota-
tet fremlægges som bilag C. 
 
Selskabet afviste dækning ved afgørelse af 1. november 2019 da det ikke ved besigtigelsen blev 
vurderet, at der var nærliggende risiko for skade. 
 
Afgørelsen er blevet fastholdt ved e-mail af 28. januar 2020. 
 
Klager anmeldte yderligere forhold ved anmeldelse af 6. marts 2020, bilag D. 
 
Dansk Boligforsikring har genbesigtiget ejendommen d. 14. april 2020, bilag E. 
 
Selskabet afviste at dække ved e-mail af 21. juni 2020 (bilag F), og ved e-mail af 26. juni 2020 (bi-
lag G) da de anmeldte forhold vurderedes at være tilstrækkeligt beskrevet i tilstandsrapporten.  
3. Dansk Boligforsikring A/S´ opfattelse af sagen. 
Klagers ejendom er opført i 1967 og er ikke efterfølgende blevet væsentligt ombygget. 
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Ad 1, Lunke i gulv 
Der vurderes, at nedbøjningen er opstået kort efter husets opførelse, og udskæringerne i forskal-
lingen af loftet i kælderen viser, at forholdet har været stabilt i mange år. 
Forholdet er beskrevet i tilstandsrapporten fra 2013, og selvom forholdet her er anmærket med 
karakteren K2, har den bygningssagkyndige ikke vurderet, at der var risiko for svigt, jf. noten til 
anmærkningen. 
 
Det må lægges til grund, at etageadskillelsen har været stabil i mere end 50 år, på trods af ned-
bøjningen og revnen i etagedækket. Det vurderes ikke, at klager har sandsynliggjort, at der nu 
skulle være nærliggende risiko for skade. 
 
Besigtigelseskonsulenten oplyser, at revnen er opstået mellem gulvelementer som er understøt-
tet forskelligt. Det ene er uden nedbøjning fordi det er understøttet på ydermuren i hele sin 
længde. De elementer som har et frit spænd i hele rummets bredde har derimod en nedbøjning. 
Revnen må derfor være opstået kort efter udførelsen. 
 
Revnen er på langs af armeringen i dækket, og der er ingen steder, hvor der ses skader på arme-
ringen. Etagedækkets må forudsættes stadig at have sin oprindelige styrke, og nedbøjningen er 
alene et udtryk for, at man på opførelsestidspunktet byggede med spinklere konstruktioner, end 
man ville gøre i dag. 
 
Revnen i etagedækket er ikke til hinder for, at rummet ovenover kan benyttes i helt normalt om-
fang. Gulvet har en nedbøjning som er opmålt til ca. 30 mm, i en del af stuen som måler ca. 4,6 m 
x 6 m. 
 
Nedbøjningen er ikke anmærket i den nye tilstandsrapport, men det er oplyst, at gulvet knirker 
når man går på det (K1). Det må undre, at nedbøjningen ikke er nævnt, når der er oplyst om for-
holdet i den tidligere tilstandsrapport. Det er dog ikke Dansk Boligforsikrings opfattelse, at ned-
bøjningen i gulvet har en sådan størrelse, at forholdet i sig selv kan betragtes som en skade. 
 
Det bemærkes at klager oplyses at have modtaget den tidligere tilstandsrapport i forbindelse med 
handlen. 
 
Ad 2, Revner i ydermur 
Der er konstateret større revner i murværket i gavlen mod syd. Revnerne er grundigt beskrevet i 
tilstandsrapporten fra 2013, og sælger har i den nye tilstandsrapport oplyst, at revnerne har væ-
ret uforandrede siden deres overtagelse af huset i 2014. 
 
I tilstandsrapporten fra 2019 ses revnerne også beskrevet under pkt. 2.1 (K2) og under pkt. 4.2 
(K2). Det er selskabets opfattelse, at der i tilstrækkelig grad er gjort opmærksom på forholdende, 
så klager forud for købet af ejendommen havde mulighed for at tage forholdene i betragtning. 
 
Ad 3, Lunker og dampbuler i tagbelægning 
Ved besigtigelsen er der konstateret dampbuler i tagbelægningen, men ingen tegn på utætheder. 
Dampbuler er et udtryk for, at taget er slidt. Taget er udført vandret, som det var almindeligt på 
opførelsestidspunktet. 
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Af tilstandsrapporten fremgår det, at taget stedvist er nedslidt med risiko for fugtindtrængning. 
Forholdet har fået karakteren K3. Der er desuden oplyst en teoretisk restlevetid på maksimalt 5 år 
på tagbelægningen. 
 
Det er selskabets opfattelse, at klager har været tilstrækkeligt oplyst om tagets tilstand forud for 
købet. Dampbuler er almindeligt forekommende og kan ikke i sig selv betragtes som skader." 

 

Klagerens advokat har i brev af 20/4 2021 til nævnet bl.a. anført: 

"Det bestrides som anført af selskabet, at forholdende er korrekt angivet i tilstandsrapporten. 
 
Kravet i sagen er udbedring, jfr. forsikringsbetingelserne. 
 
Den 'gamle' tilstandsrapport fra 2013 indgik ikke i salgsmaterialet, da vi købte. 
 
Det bestrides, som anført af selskabet, at man på opførelsestidspunktet byggede med spinklere 
konstruktioner, og at der ikke ses skader på armeringen. Se herved rapport fra [byggesagkyndig 
1], og skønserklæring fra [byggesagkyndig 3]." 

 

Selskabet har i brev af 9/6 2021 til nævnet bl.a. anført: 

"I forhold til spørgsmålet om, hvorvidt de påklagede forhold er korrekt anmærket i tilstandsrap-
porten, skal det understreges, at Dansk Boligforsikring ikke udtaler sig om, hvorvidt tilstandsrap-
porten er udfyldt korrekt. 
 
Selskabet forholder sig alene til, om kunden er blevet tilstrækkeligt advaret om et givent forhold. 
Spørgsmålet er jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1, om anmærkningerne kan siges at have været 
'klart forkerte'. 
 
Ad 1 – Lunke i gulv 
Selskabet har overfor klager tilkendegivet at være enig i, at forholdet skulle have været beskrevet 
i tilstandsrapporten. Det må dog fastholdes, at det ikke i sig selv kan betragtes som en skade, jf. 
betingelsernes pkt. 3.1, at et givet forhold ikke er anmærket i tilstandsrapporten. 
 
Af skønserklæringen fremgår, at skønsmanden mener, at forholdet skulle have været beskrevet 
med 'UN'. Skønsmanden har med andre ord ikke ment, at det kan fastslås, at der har været tale 
om en alvorlig eller kritisk skade (K2 eller K3). Karakteren 'UN' angiver ikke en skade, og skøns-
mandens vurdering kan som sådan ikke tages som udtryk for, at der er tale om et forhold, som vil 
kunne medføre nærliggende risiko for skade. 
 
Ad 2 – Revner i ydermure 
Skønsmanden har vurderet at forholdene korrekt skulle have været anmærket med karakteren K3 
og ikke K2, som det fremgår af tilstandsrapporten. Det er uklart hvorfor skønsmanden ikke næv-
ner tilstandsrapportens K2-anmærkning under pkt. 2.1, som beskriver revner og defekte sten i 
murværk mod syd og vest. 
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Det er forsat selskabets opfattelse, at tilstandsrapporten indeholder en tilstrækkelig beskrivelse af 
forholdet sådan, at klager kunne tage skaderne i betragtning forud for købet. 
 
Det bemærkes i den forbindelse, at forholdet også fremgår af sælgeroplysningerne under pkt. 3.1: 
 
Der er revne i murværk på hjørne mod haven på terrassen. Også nævnt i tilstandsrapport ved køb 
af huset tilbage i 2014. Dette står uændret siden da. 
 
Ad 3 – Tag 
Skønsmanden oplyser at den bygningssagkyndige i det væsentlige har beskrevet forholdet kor-
rekt. 
Selskabet har ikke yderligere bemærkninger til dette punkt. 
 
I det omfang klager har fået medhold i sin klage over den bygningssagkyndige, og denne har af-
regnet klager erstatning vedrørende et eller flere af ovenstående forhold bemærkes, at en sådan 
erstatning skal fradrages en evt. erstatning som klager måtte blive tilkendt i nærværende sag. Kla-
ger opfordres til at fremlægge kendelsen fra Disciplinær og Klagenævnet for Beskikkede Bygnings-
sagkyndige når denne foreligger." 

 

Nævnet har fået forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af selskabets besigti-

gelsesnotat af 15/10 2019 fremgår bl.a.: 

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER: 
Revner i, og nedbøjning i etageadskillelse af lecaelementer. Jævnfør forsikringstagers skadean-
meldelse. 
… 
Beskrivelse: 
Ved besigtigelse den 10/10 er det i kælderen nedtaget ca. 70 cm brædder ved facade mod syd. 
Foto 29. Ved genbesigtigelse den 11/10 har FT som aftalt fjernet alle brædder på loftet i kælder-
rummet. 
 
Inde: 
Stue: 
Der ses at stuegulvet er en stor lunke. Foto 3. Der nivelleres at gulvet har en nedbøjning i forhold 
til facaderne på midten på 29, 5 mm. Foto 7-16 og Stue-nivellering. Der mærkes at gulvet er let 
fjedrende et enkelt sted. Foto 6. Der ses stedvis åbne samlinger i parketgulvet. Foto 17-22. 
 
Kælder: 
Der ses at FT har fjernet ca. 70 cm loft mod sydgavl. Foto 27. Der ses revne i lecadækket. Foto 31. 
Der måles på revne i dæk mod gavl med en niveauforskel pa ca. 22mm. Foto 32-34. Der mærkes 
flere steder at rustikloftet og underlag af 25x50mm lister er op til ca. 20mm fjedrende ved tryk. 
Foto 37. Der ses at der ved montage af rustikloft er kradset ud i puds for at optage niveauforskel-
le. Foto 38. Der ses at der ved montage af rustikloft er skrammet ud i lister for at optage niveau-
forskelle. Foto 39. Der foretages af CLF yderligere demontage af ca. 70 cm brædder Foto 41-42. 
Der ses at enkelte skruer sidder løse i lecadæk og kan presses op. Foto 44-45. Der ses ved genbe-
sigtigelsen den 11/10 at FT har fjernet loft som aftalt. Foto 88. Der ses ved genbesigtigelsen den 
11/10 at FT har fjernet loft gang og disp. rum som ikke er aftalt. Foto 91. Der ses ved revnen i mid-
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ten af rum ingen niveauforskel. 90-91. Der ses der et flere steder under lister er kradset ud i puds 
for at optage niveauforskelle. Foto 95-97, 100-102, 105- 107. Der ses revne i dæk mod pejsen med 
en niveauforskel pa ca. 6mm. Foto 97 og 99. 
 
Ude: 
Der ses revner i sokkel og murværk. Foto 46-84. Der ses store niveauforskelle i terræn. Foto 59-
62. 
 
Konklusion: 
Jeg vurderer at lunken i gulvet i stuen er forårsaget af, at etageadskillelsen i lecaelementer har sat 
sig på midten og at strøgulvet har fulgt med. Jeg vurderer årsagen til at etageadskillelsens ned-
bøjning og hænger på midten, skyldes at elementernes egenlast plus nyttelast har forårsaget 
dækkets nedbøjning. Elementerne i enderne af rummet har understøtning i hele elementets 
længde, og har derfor ingen nedbøjning. Årsagen til niveauforskellen på elementerne i enderne i 
rummet, skyldes netop at elementerne der er understøttet i hele elementets længde og ikke buer 
ned, og at revnen er opstået på langs af elementet parallelt med armeringsjernet. 
 
Alderen på det skadede: 
Dækket og gulvet er udført i 1967. Rustikloftet er udført i senere, men jeg vurderer ud fra ud-
seende og patina at loftet er fra omkring 1980-85. 
 
Konstruktiv betydning: 
Revnerne lecadækket er af ældre dato. Som det ses på udskæringerne i listerne under rustiklof-
terne på pudset, har niveauforskellene mellem elementerne været til stede inden montering af 
rustikloftet. Revnerne er langsgående i elementerne, og dermed parallel med armeringsjernet. Ud 
fra disse betragtninger vurderer jeg, at revnerne og nedbøjningen ingen konstruktiv betydning 
har. 
 
Aktuelle skader eller nærliggende risiko herfor: 
Der var ved besigtigelsen ingen skader på rustikloftet og gulvet, ud over nævnte lunke mm. i gulv. 
Jeg vurderer ud fra betragtningen om at revnerne i lecadækket er af ældre dato, og at armerings-
jernet går parallelt med revnerne, at der ikke er nærliggende risiko for yderligere skader. 
 
Er konstruktionen lovlig/sædvanlig (På udførelsestidspunkt): 
Det er en lovlig konstruktion og sædvanlig byggemetode på udførelsestidspunktet. 
 
Har anmeldte forhold været tilstede ved overtagelse af ejendommen?: 
Det anmeldte forhold har været til stede ved overtagelsen af ejendommen. 
 
TILSTANDSRAPPORT: 
… 
Anmærkninger i tilstandsrapport: 
4.2 
Sokkel K2 Sokkelpudset er stedvis defekt/manglende for eksempel mod syd og sydvest. Note: Der 
skønnes at være risiko for at skaden vil udvikle sig. K2 Soklen er revnet over kældervinduet mod 
syd, samt på hjørnet i vestgavlen mod nordvest, med forløb i murværk. Note: Der skønnes at være 
risiko for at skaden vil udvikle sig. K2 Der forekommer stedvist dårligt vedhæftet puds, med svind-
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revner for eksempel ved terrassen mod nord. Note: Risiko for opfugtning med frostskader til føl-
ge. 
 
7.1 
Gulvkonstruktioner K1 Trægulvet i stuen knirker når man går på det, trægulvet i fordelingsgangen 
er stedvis med åbne samlinger. 
 
Policeforbehold: 
Ingen 
 
 
Fra sælgeroplysninger: 
3.1 
Har du kendskab til, at der er eller har været revner eller andre skader i yder- eller indervæg-
ge/skillevægge? Hvis ja, hvor? 
Der er revne i murværk på hjørne mod haven på terrassen. Også nævnt i tilstandsrapport ved køb 
af huset tilbage i 2014. Dette står uændret siden da. 
 
Er anmeldte forhold 'fejlnævnt i TR, har det været klart tydeligt for [klageren]? 
Ej fejlnævnt. 
 
Regres: 
Ingen regres. 
 
UDBEDRING: 
Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. følgeskader: Vurderes ikke at skal behandles. Men 
hvis: Elementerne kan understøttes af jerndrager i kælderen på tværs af elementerne. 
 
Hvad er omkostningerne til det skadede og evt. følgeskader: 
Omkostninger til jerndrager vurderes til omkring 30- 35.000,-kr + moms. Dertil kommer de- og 
genmontage af loft. 5.000,- kr." 

 

Af notat af 16/12 2019 fra byggesagkyndig 1 indhentet af klageren fremgår bl.a.: 

"Konklusion 
Det er undertegnedes klare konklusion at tilstandsrapport dateret 18.06.2019 […], der var gæl-
dende for den seneste handel ikke giver en køber de oplysninger der burde kunne forventes af en 
tilstandsrapport. 
 
Den bygningssagkyndige har i sine beskrivelser af ejendommen udeladt væsentlige forhold og har 
direkte anvendt misvisende beskrivelser af de skader der er medtaget i rapporten. 
 
Specielt er det meget ansvarspådragende at den bygningssagkyndige ikke har orienteret sig ved 
de tidligere tilstandsrapporter, som det er krævet i den gældende håndbog for udfærdigelse af til-
standsrapporter. 
 
Køberen af ejendommen står nu overfor meget betydelige omkostninger til udbedring af skader-
ne, skader der burde have været kendt for køberen. 
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Etagedæk 
Ved besigtigelsen kunne der konstateres en større skævhed i gulvet i stuen. Skævheden kunne 
med laser opmåles til at være ca. 4 cm på de første 3 m i stuen, en så markant skævhed mærkes 
som 'at gå ned af bakke' og burde have været beskrevet i tilstandsrapporten. Forholdet er ikke 
beskrevet i tilstandsrapporten [2019]. 
 
Gulvet i stuen er i tilstandsrapporten [2013] beskrevet således: 

'K2- Nogen nedbøjning på gulv i stue. Note: Nedbøjningen er større end man normalt for-
udsætter iht. lastnorm/alm. god byggeskik, men nedbøjningen vurderes ikke at indebære 
risiko for svigt. Nedbøjningen har formodentlig været uændret siden kort efter opførelsen 
og skyldes at man ikke ved dimensionering har taget tilstrækkeligt hensyn til nedbøjning 
ved det relativt store spænd her. Man skal dog være opmærksom på at man ikke umid-
delbart bare kan rette konstruktionen op med f.eks. flydespartel, idet et tykt lag spartel 
vil give en betydelig vægtforøgelse. Man bør således søge teknisk bistand, hvis man vil 
have konstruktionen rettet op. Hvis man vil have mere præcis viden om nedbøjningens 
størrelse og evt. muligheden for forbedring af konstruktion opfordres man til at få foreta-
get en præcis opmåling og få en nærmere rådgivning omkring muligheden for forstærk-
ning mv. ved en evt. opretning'. 

 
Det er undertegnedes vurdering, at det er et svigt fra den bygningssagkyndige der har udført til-
standsrapport [2019], da der i håndbogen for bygningssagkyndige står at tidligere tilstandsrappor-
ter skal gennemgås inden bygningsgennemgangen og skal være fast baggrundsmateriale for udar-
bejdelsen af tilstandsrapporten. 
 
Efter indflytning var der enighed med ejerskifteforsikringsselskabet om at nedtage træloftet i 
kælderrummet under stuen. Herved blev det afsløret at dækket mellem stuen og det store kæl-
derrum har meget store revnedannelser med ca. 4 cm horisontal forskydning. 
 
Det er undertegnedes vurdering at skævheden i gulvet i stuen er forårsaget af en kraftig nedbøj-
ning af det bærende etagedæk. 
 
Det er desuden undertegnedes vurdering at etagedækket ikke længere har den nødvendige bæ-
reevne til at kunne optage lasten fra normal brug af stuen, hvorfor det anbefales at etablere en 
midlertidig understøtning af dækket, indtil en permanent løsning etableres. 
 
Facader / Fundamenter 
Ved besigtigelsen kunne der på facader og fundamenter ses en lang række skader med mindre 
revnedannelser, huller i mørtelfuger m.v. 
 
I gavlen mod syd kunne der ses en markant revnedannelse gående igennem fundament og videre 
op i murværket. Ved gennemgang af tegninger på kommunens weblager kan der ses at der i de 
pågældende hjørner er placeret 2 jernprofiler som vind søjler, og det er undertegnedes vurdering, 
at det er disse vind søjler der er under nedbrydning og derved giver revnedannelserne. 
 
Standen af facader og fundamenter er i tilstandsrapporten [2019] beskrevet således: 

'K2 - Der er stedvist revnet mørtelfuger bla. ved terrassen mod vest, og under køkkenvin-
duet mod syd. Note: Risiko for opfugtning af murværk.' 
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'K2 - Sokkelpudset er stedvis defekt/manglende for eksempel mod syd og sydvest. Note: 
Der skønnes at være risiko for at skaden vil udvikle sig. 
 
K2- Soklen er revnet over kældervinduet mod syd, samt på hjørnet i vestgavlen mod 
nordvest, med forløb i murværk. Note: Der skønnes at være risiko for at skaden vil udvikle 
sig. 
 
K2- Der forekommer stedvist dårligt vedhæftet puds, med svindrevner for eksempel ved 
terrassen mod nord. Note: Risiko for opfugtning med frostskader til følge'. 

 
 
 
Standen af facader og fundamenter er i tilstandsrapporten [2013] beskrevet således: 

'K2 - Større spændingsrevneforløb op igennem murværk ved begge høje hjørner mod syd 
ved stuen. Det ses, at der er foretaget reparationer/udskiftninger af mursten ved disse 
hjørner. Længere 'tilbage' på østfacaden ses også et længere spændingsrevneforløb igen-
nem såvel fuger som mursten. Note: Jf. pkt. 1.2 vurderes revner og skader ved disse hjør-
ner at skyldes temperaturspændinger og nok at der er indbygget jernsøjler ved disse 
hjørner som åbenbart står for tæt mod murværk så bevægelser forplanter sig til murvær-
ket. Evt. kan der være opstået overfladetæring på de indbyggede stålsøjler. Revner/behov 
for lidt løbende reparation vil således nok fortsat forekomme ved denne konstruktion 
medmindre man foretager ændringer. Hvis man vil have mere præcis viden om nævnte 
forhold bør man evt. få foretaget en nærmere undersøgelse sammen med en murer. 
 
K2 - En del revnedannelser/spændingsrevner og løse fuger i brystningsmur mod syd un-
der vinduesbånd samt op igennem murværk' 
 
'K2 - En del løst puds og revnedannelser ved sokkelhjørner mod syd. Revner og løst puds 
ses også under terrændæk. Note: Revner og afskalninger ved høje sydhjørner vurderes ik-
ke at skyldes sætninger, men er snarere spændingsrevner/revner forårsaget af tempera-
turbevægelser i den meget lange tagkonstruktion og evt. fra stålsøjler bygget ind i de 2 
høje hjørner. Revnerne vurderes derfor ikke at være kritiske skader, som giver risiko for 
følgeskader, men revnerne vil være tilbøjelige til at opstå igen/kræve løbende vedligehol-
delse (ligesom de tilsvarende skader i hjørnemurværk, jf. pkt. 3.1). 
 
K2 - Sætningsrevner ses i sokkel ved høj kælderside mod øst'. 

 
Det er undertegnedes vurdering, at det er et svigt fra den bygningssagkyndige der har udført til-
standsrapport [2019], da der i håndbogen for bygningssagkyndige står at tidligere tilstandsrappor-
ter skal gennemgås inden bygningsgennemgangen og skal være fast baggrundsmateriale for udar-
bejdelsen af tilstandsrapporten. Desuden er den anvendte beskrivelse af forholdet meget misvi-
sende og uden sammenhæng med bygningens stand. 
 
Tag 
Ved besigtigelsen kunne der konstateres markante og meget store lunker i taget ligesom der fin-
des enkelte dampbuler. I tilstandsrapporten [2019] er der ikke nævnt noget omkring disse for-
hold. 
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Ved besigtigelsen kunne der ses at på alle tagets hjørner er sternbrædder beklædt med en metal-
plade tydeligvis for at skjule at sternbrædderne er nedbrudt af råd. Råd dannelserne kunne nemt 
konstateres med en syl. Sternbræt mod syd på gavl er hullet på grund af råd. Forholdet er ikke be-
skrevet i tilstandsrapporten [2019]. 
 
Standen af sternbrædder er i tilstandsrapporten [2019] beskrevet således: 

'K2- Sternbrædder er med meget kraftige udtørringssprækker og delvis nedbrudt i større 
dele af sternkant især mod vest og syd. Løse brædder, knækkede fer og not samlinger. 
Beklædningen er ved at være nedslidt.' 

 
Det er undertegnedes vurdering, at det er et svigt fra den bygningssagkyndige der har udført til-
standsrapport [2019], da der i håndbogen for bygningssagkyndige står at tidligere tilstandsrappor-
ter skal gennemgås inden bygningsgennemgangen og skal være fast baggrundsmateriale for udar-
bejdelsen af tilstandsrapporten. Desuden er den anvendte beskrivelse af forholdet meget misvi-
sende og uden sammenhæng med bygningens stand. 
 
Indvendige vægge 
På de indvendige vægge og bagvægge der er udført af teglsten med pudslag, er det meget tydeligt 
at pudset ikke har fuld vedhæftning til underlaget. Forholdet er ikke beskrevet i tilstandsrappor-
ten [2019]. 
 
Vinduer 
Vinduerne i værelser er udført på en måde så de ikke opfylder gældende krav til redningsåbnin-
ger. Forholdet er ikke beskrevet i tilstandsrapporten [2019]. 
 
Kældervægge 
Kældervæggene er monteret med pladebeklædning hvorved der er en risiko for opfugtning af 
bagsiden med deraf følgende fugtrelaterede skader. Forholdet er ikke beskrevet i tilstandsrappor-
ten [2019]. 
 
I tilstandsrapport [2013] står der følgende om kældervægge: 

'K1- Tynde panelpladebeklædninger som er opsat på hovedparten af kældervægge er løs-
nede i nogle områder og især langs vestsiden forekommer spredte steder mindre opfugt-
ning som nok stammer fra opfugtning af bagvedliggende betonvæg, jf. pkt. 2.2. Note: 
Principielt er træbeklædninger/lette pladekonstruktioner forbundet med risiko for op-
fugtning af bagvedliggende konstruktion når de er opsat på ældre kældervægge der i no-
gen grad suger lidt fugt. Dog må man sige at skader er yderst begrænset når man tænker 
på at disse beklædninger nok har været monteret i skønsmæssigt 40 år'." 

 

Af mail af 27/2 2020 fra virksomheden, der har udarbejdet tilstandsrapporten fra 2019, fremgår 

bl.a.: 

"[Virksomheden] fastholder at den udarbejdede rapport fra 18. juni 2019 er retvisende. 
 
Som ejerskifteforsikringen henviser til i deres afgørelse, er det deres vurderingen at nedbøjningen 
er sket som en konsekvens af, at man på opførelsestidspunktet dimensionerede den slags kon-
struktioner anderledes end man gør i dag. 
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Tilstandsrapporten, og dermed bygningsgennemgangen, har til formål at vise i hvilket omfang 
bygningernes fysiske tilstand er ringere end tilstanden af tilsvarende intakte bygninger af samme 
alder. Henset hertil, er det ikke [byggesagkyndig 2's] vurdering, at en nedbøjning som omtalt i tid-
ligere tilstandsrapport er en skade der er ringere end tilstanden af en tilsvarende intakt bygning 
fra samme alder. 
 
Dette ligger vi blandt andet til grund, eftersom at det må ses som en naturlig konsekvens at det på 
opførelsestidspunktets dimensioneringer i forhold til denne slags konstruktioner – som ejerskifte-
forsikringen også henviser til. 
 
At der i tilstandsrapporten fra 14. maj 2013 er beskrevet 'Nogen nedbøjning på gulv i stue….', og 
at der ikke fremgår en lignende beskrivelse i tilstandsrapporten fra 18. juni 2019, gør ikke, at den 
bygningssagkyndige har fejlvurderet bygningens tilstand. Noteringerne af skader i tilstandsrappor-
ten vurderes ud fra et fagligt skøn fra den enkelte bygningssagkyndige, og ud fra, hvad der må 
vurderes som en skade i forhold til den enkelte bygnings tilstand i forhold til andre tilsvarende in-
takte bygning af samme alder. 
 
I forhold til notatet fra [byggesagkyndig 1], og at etagedækket ikke længere har den nødvendige 
bæreevne, fastholder [byggesagkyndig 2], at der ikke er tegn på dette, eller anden skade i forbin-
delse hermed, eftersom at etagedækket har fungeret i mere end 50 år, og at etagedækket forsat 
har den oprindelige styrke, og dermed også den fornødne styrke til at kunne fungere som etage-
dæk uden risiko for svigt. 
 
Generelt henviser notatet fra [byggesagkyndig 1] til en række punkter som er noteret i tilstands-
rapporten fra den 14. maj 2013. I den forbindelse henviser vi til, at der kan have været renoverin-
ger siden da, og i det konkrete tilfælde er det også nævnt i den senest udarbejdede tilstandsrap-
ports sælgeroplysninger, at der i 2014 er sket en totalrenovering ved indflytningen, nemlig 'Total-
renoveret i 2014 ved indflytning. Nyt køkken og badeværelse. Nedlagt væg for at skabe køkkenal-
rum. Nye gipslofter i hele huset. Ny have og terrasse. Gennemgående brændeovn fra køkkenal-
rum til stue', af hvilken grund, at fejl/mangler noteret i den tidligere tilstandsrapport derfor kan 
være udbedret, eller skjult i forhold til seneste besigtigelse af ejendommen." 

 

Af selskabets besigtigelsesnotat af 14/4 2020 fremgår bl.a.: 

"Konstruktion/opbygning: 
1- Revnedannelser i murværk i gavl mod syd. 
Murværk med indbygget jernsøjler. 
 
2- Lunker på tag og dampbuler. 
Taget er et fladt tag med tagpap. 
 
3- Råd i sternbrædder. 
Sternbrædder er profilbrædder afdækket med zinkkappe. 
 
4- Fugt i kældervæg. 
Kældervæg støbt i beton, beklædt med panelplade direkte på beton. 
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Beskrivelse: 
Inde: 
1- Revnedannelser i murværk i gavl mod syd. 
2- Lunker på tag og dampbuler. 
3- Råd i sternbrædder. 
 
4- Fugt i kældervæg. 
FT anviser at kælderrum med panelplader på vægge. Foto 94. Der måles let opfugtning af fodliste, 
men ikke unormal for kælder. Foto 95-96. Der måles højest fugt i panelplader i bund, aftagende 
op mod loft. Foto 97-99. 
Ude: 
1- Revnedannelser i murværk i gavl mod syd. 
Der ses revner i murværk og afskallet puds og revner i sokkel på husets østside. Foto 21-23. Der 
ses revner i fuger og mursten i hjørnet til sydgavlen. Foto 24-27. Der ses afskallet beton på sokkel 
og revner fuger og mursten i hjørnet på sydgavlen. Foto 28-30 Der ses at fuger i murvinge tidligere 
er repareret, og det ses at murvinge er bredere i top end i bund. Foto 31- 32. Der ses revne i sok-
kel i gavl mod syd. Foto 34. Der ses at fuger tidligere har været repareret og der er revne i mur-
værk i gavlen mod syd. Foto 35-39. Der ses i hjørnet på vestsiden af sydgavlen, at der er revne i 
murværk. Foto 40-45. 
 
2- Lunker på tag og dampbuler. 
På garagen ses at tagpappet er nedslidt og mangler skiferflager. Foto 72-78. Der se en dampbule 
på ca. ø 40cm. på garagen. Foto 75. Der ses lunke omkring afløb. Foto 78. På huset ses at tagpap-
pet er nedslidt og mangler skiferflager. Foto 79-84. Der ses at det står vand i lunke. Foto 85. Der 
ses på aflejringer at der er lunke mod øst. Foto 85. Der ses nyere tagpapinddækning omkring skor-
sten. Foto 87. Der ses tagpaplapper på tag. Foto 88-89. Der er konstateret en dampbule på taget, 
skønt solen havde opvarmet taget. Foto 90. 
 
3- Råd i sternbrædder. 
Fotoplan, se luftfoto. Der ses at alle hjørner er beklædt med metal, formentlig zink. Foto 48. Der 
ses at sternbrædder er vejrpåvirket ned udtørringssprækker. Foto 50, 55. 61-62. Der ses at ned-
brudt enkelte steder. Foto 51, 57 og 59. 
 
Konklusion: 
1- Revnedannelser i murværk i gavl mod syd. 
Jeg er enig i beskrivelsen fra den gamle tilstandsrapport [2013]: Større spændingsrevneforløb op 
igennem murværk ved begge høje hjørner mod syd ved stuen. Det ses, at der er foretaget repara-
tioner/udskiftninger af mursten ved disse hjørner. Længere 'tilbage' på østfacaden ses også et 
længere spændingsrevneforløb igennem såvel fuger som mursten. Note: Jf. pkt. 1.2 vurderes rev-
ner og skader ved disse hjørner at skyldes temperaturspændinger og nok at der er indbygget jern-
søjler ved disse hjørner som åbenbart står for tæt mod murværk så bevægelser forplanter sig til 
murværket. Evt. kan der være opstået overfladetæring på de indbyggede stålsøjler. Revner/behov 
for lidt løbende reparation vil således nok fortsat forekomme ved denne konstruktion medmindre 
man foretager ændringer. Hvis man vil have mere præcis viden om nævnte forhold bør man evt. 
få foretaget en nærmere undersøgelse sammen med en murer. 
 
2- Lunker på tag og dampbuler. 
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Tagpappet er nedslidt, men dog ikke så kraftig nedslidt at fiberarmeringen er kommet til syne. Der 
er ikke konstateret utætheder i tagpapbelægningen og med rette vedligehold og opmærksomhed 
på tagpappet, kan belægningen holde flere år. Da taget blev opført i 1967, var det almindelig byg-
geskik at udføre builtuptage helt vandret og uden fald til afløb, hvilket med tiden giver lunker i 
tagfladen. De få dampbuler som ses på tagfladen er uden betydning for tagets tæthed. 
 
3- Råd i sternbrædder. 
Sternbrædderne er sandsynligvis fra husets opførelse i 1967 og er dermed 53 år. Stern brædder 
sidder udsat for vejrpåvirkning som regn og sol som nedbryder træværket. Træværk som sidder så 
udsat må forventes at hav udløb af levetid efter mere end 50 år. 
 
4- Fugt i kældervæg. 
Der måles let opfugtning af fodlister og panelplader. Ikke unormalt for en kælder hvor der let op-
står kondens på kolde kældervægge. Endvidere kan opfugtning skyldes indtrængende fugt fra det 
omkringliggende terræn. 
 
Alderen på det skadede: 
Huset er fra 1967 – 53 år. 
 
Konstruktiv betydning: 
1- Revnedannelser i murværk i gavl mod syd. 
Jeg vurderer at det har konstruktiv betydning med revner i murværket i hjørnerne på sydgavlen, 
hvor der kan trænge vand ind og opfugte murværk med risiko for frostsprængninger og rustdan-
nelse på jernsøjle. 
 
2- Lunker på tag og dampbuler. 
For nuværende har det ingen konstruktiv betydning at taget er nedslidt, men inden for en over-
skuelig årrække kan tagets tæthed svigte. 
 
3- Råd i sternbrædder. 
Det har konstruktiv betydning at sternbrædderne de to steder er nedbrudte. 
 
4- Fugt i kældervæg. 
Pladerne er sandsynligvis monteret midt i 70-erne, hvor den type plader blev meget brugt. Pla-
derne er dermed over 40 år gamle, og der er ikke konstateret nogen skade. Dermed kan det ikke 
siges at have konstruktiv betydning. 
 
Aktuelle skader eller nærliggende risiko herfor: 
1- Revnedannelser i murværk i gavl mod syd. 
Jeg vurderer at der er risiko for fugtrelaterede skader ved revner i murværket i hjørnerne på syd-
gavlen, hvor der kan trænge vand ind og opfugte murværk med risiko for frostsprængninger og 
rustdannelse på jernsøjle. 
 
2- Lunker på tag og dampbuler. 
Der er ikke nærliggende risiko for skader. Dog skal taget vedligeholdes. 
 
3- Råd i sternbrædder. 
Der kan være risiko for opfugtning af bagvedliggende konstruktioner. 
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4- Fugt i kældervæg. 
Ingen skader eller risiko herfor. 
 
Er konstruktionen lovlig/sædvanlig (På udførelsestidspunkt): 
1- Revnedannelser i murværk i gavl mod syd. 
Det er en sædvanlig konstruktion med jernsøjler i murværk. Den kan dog være placeret for tæt på 
murværk, hvilket kun kan konstateres ved destruktivt indgreb. 
 
2- Lunker på tag og dampbuler. 
Det er en lovlig konstruktion og sædvanlig byggemetode på udførelsestidspunktet. 
3- Råd i sternbrædder. 
Det er en lovlig konstruktion og sædvanlig byggemetode på udførelsestidspunktet. 
 
4- Fugt i kældervæg. 
Det er en lovlig konstruktion og sædvanlig byggemetode på udførelsestidspunktet.  
 
Har anmeldte forhold været tilstede ved overtagelse af ejendommen?: 
1- Revnedannelser i murværk i gavl mod syd. 
Det anmeldte forhold har været til stede ved overtagelsen af ejendommen. 
 
2- Lunker på tag og dampbuler. 
Det anmeldte forhold har været til stede ved overtagelsen af ejendommen. 
 
3- Råd i sternbrædder. 
Det anmeldte forhold har været til stede ved overtagelsen af ejendommen. 
 
4- Fugt i kældervæg. 
Det anmeldte forhold har været til stede ved overtagelsen af ejendommen. 
 
TILSTANDSRAPPORT 
Fra bemærkninger i tilstandsrapport: 
Tagets restlevetid: Ifølge huseftersynsordningens tabel for restlevetider, kan bygningens tag (byg-
ning A) forventes at holde højest 5 år. Note: Tabelopslag for tagets restlevetid er i dette tilfælde 
baseret på tagbelægningen. 
 
Anmærkninger i tilstandsrapport: 
1- Revnedannelser i murværk i gavl mod syd. 
2.1 Facader/gavle 
K2 Der er stedvis revnet mørtelfuger bl.a. ved terrassen mod vest, og under køkkenvinduet mod 
syd, samt flere defekte sten i facaden mod syd Note: Risiko for opfugtning af murværk. 
 
4.2 Sokkel 
K2 Sokkelpudset er stedvis defekt/manglende for eksempel mod syd og sydvest. Note: Der skøn-
nes at være risiko for at skaden vil udvikle sig. 
K2 Soklen er revnet over kældervinduet mod syd, samt på hjørnet i vestgavlen mod nordvest, med 
forløb i murværk. Note: Der skønnes at være risiko for at skaden vil udvikle sig. 
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K2 Der forekommer stedvist dårligt vedhæftet puds, med svindrevner for eksempel ved terrassen 
mod nord. Note: Risiko for opfugtning med frostskader til følge.  
 
4.3 Udvendige trapper 
K2 Der er revner og hul-lyden puds på trappe mod sydvest. Note: Der er risiko for, at skaden vil 
udvikle sig. 
 
OBS: BS har ikke haft helt styr på verdenshjørner. Bl.a. er køkkenvindue mod øst, eller i bedste 
fald 
mod SØ. 
 
 
2- Lunker på tag og dampbuler. 
1.1 Tagbelægning/rygning 
K3 Papbelægningen er stedvis nedslidt og med fugeslip omkring taghætter. 
Note: Der er nærliggende risiko for fugtindtrængen og deraf følgende opfugtning/nedbrydning af 
andre bygningsdele. 
 
3- Råd i sternbrædder. 
1.5 Udvendigt træværk ved tag K2 Sternbræt ses stedvis vejrligspåvirket med udtørringssprækker, 
dog mest mod syd og øst. 
 
4- Fugt i kældervæg. 
5.2 Vægge K2 Kældervægge i værelset mod syd er stedvis med hul-lyden puds, samt med spor af 
opstigende grundfugt. 
 
Note: Dette skønnes ikke at være usædvanligt for en bygning af denne alder og type, fordi kælde-
ren ikke er sikret mod grundfugt. 
 
Fra sælgeroplysninger: 
1- Revnedannelser i murværk i gavl mod syd. 
3.1 Har du kendskab til, at der er eller har været revner eller andre skader i yder- eller indervæg-
ge/skillevægge? Hvis ja, hvor? 
Der er revne i murværk på hjørne mod haven på terrassen. Også nævnt i tilstandsrapport ved køb 
af huset tilbage i 2014. Dette står uændret siden da." 

 

Af skønserklæring af 16/3 2021 fremgår bl.a.: 
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Af forsikringsbetingelserne fremgår bl.a.: 

"3. Hvilke forhold er dækket? 
3.1 
Forsikringen dækker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver 
nærliggende risiko for skader på de forsikrede bygninger eller bygningsdele. 
 
Ved 'skade' forstås brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelser, ødelæggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i 
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
Manglende bygningsdele kan være en skade. 
 
Ved 'nærliggende risiko for skade' forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis der 
ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger. 
… 
Forsikringen dækker ikke: 
4.1 
Forhold, der er anført i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er 
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestgørende, således at en køber ikke på grundlag af den pågældende rapport 
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning." 

 

 

Nævnet udtaler: 

Den forsikrede ejendom er opført i 1967. Klageren overtog ejendommen den 1/10 2019 og an-

meldte den 4/10 2019 og den 6/3 2020 flere forhold. Selskabet har i sin klagebesvarelse til 

nævnet lagt til grund, at, at klagen angår lunker i stuegulve, revner i ydermure, samt lunker og 

dampbuler på tag. Nævnet lægger herefter, og idet klageren ikke har fremført bemærkninger 

hertil, til grund, at klagen vedrører de anførte punkter. De påklagede forhold behandles særskilt 

i det følgende.   

 

Nævnet bemærker indledningsvist, at det påhviler klageren at bevise, at et forhold er omfattet 

af forsikringsdækningen. Det er således klageren, der skal bevise, at forholdet er af en sådan 

karakter, at det på overtagelsestidspunktet udgjorde en skade på bygningen, eller at der var 

nærliggende risiko for skade på bygningen.  

 

Lunker og dampbuler på tag 
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Klageren har anført, at de konstaterede lunker og dampbuler ikke er omtalt i tilstandsrappor-

ten, og at der er tale om en dækningsberettiget skade, som den bygningssagkyndige ligeledes 

er ansvarlig for. 

 

Selskabet har anført, at der ved besigtigelsen er konstateret dampbuler i tagbelægningen, men 

ingen tegn på utætheder, og at dampbuler er et udtryk for, at taget er slidt. Selskabet har an-

ført, at det af tilstandsrapporten fremgår, at taget stedvist er nedslidt med risiko for fugtind-

trængning, at forholdet har fået karakteren K3, og at der desuden er oplyst en teoretisk restle-

vetid på maksimalt 5 år op tagbelægningen. Det er selskabets opfattelse, at klageren har været 

tilstrækkeligt oplyst om tagets tilstand forud for købet, og at dambuler er almindeligt fore-

kommende og ikke i sig selv kan betragtes som skader.  

 

Af tilstandsrapporten fra 2019 fremgår det af punkt A.1.1 "tagbelægning/rygning" med karakte-

ren K3, at "Papbelægningen er stedvis nedslidt og med fugeslip omkring taghætter. Note: Der 

er nærliggende risiko for fugtindtrængen og deraf følgende opfugtning/nedbrydning af andre 

bygningsdele".  

 

Af notat af 16/12 2019 fra byggesagkyndig 1 fremgår det, at "Ved besigtigelsen kunne der kon-

stateres markante og meget store lunker i taget ligesom der findes enkelte dampbuler. I til-

standsrapporten [2019] er der ikke nævnt noget omkring disse forhold… Det er undertegnedes 

vurdering, at det er et svigt fra den bygningssagkyndige, der har udført tilstandsrapport [2019], 

da der i håndbogen for bygningssagkyndige står, at tidligere tilstandsrapporter skal gennemgås 

inden bygningsgennemgangen og skal være fast baggrundsmateriale for udarbejdelsen af til-

standsrapporten. Desuden er den anvendte beskrivelse af forholdet meget misvisende og uden 

sammenhæng med bygningens stand". 

 

Af selskabets besigtigelsesnotat af 14/4 2020 fremgår bl.a., "Tagpappet er nedslidt, men dog 

ikke så kraftig nedslidt at fiberarmeringen er kommet til syne. Der er ikke konstateret utæthe-

der i tagpapbelægningen og med rette vedligehold og opmærksomhed på tagpappet, kan be-
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lægningen holde flere år. Da taget blev opført i 1967, var det almindelig byggeskik at udføre 

builtuptage helt vandret og uden fald til afløb, hvilket med tiden giver lunker i tagfladen. De få 

dampbuler som ses på tagfladen er uden betydning for tagets tæthed… For nuværende har det 

ingen konstruktiv betydning, at taget er nedslidt, men inden for en overskuelig årrække kan 

tagets tæthed svigte. Der er ikke nærliggende risiko for skader. Dog skal taget vedligeholdes". 

 

Af skønserklæringen fra Disciplinær- og klagenævnet for beskikkede bygningssagkyndige af 

16/3 2021 fremgår det, at "Der er flere lunker og dampbuler i tagbelægningen… samt områder 

med reparationer, og papbelægningen er generelt nedslidt. Der var dog ikke kommet fugt ind 

nogen steder. Papbelægningen er nedslidt, og der bør pålægges ny overpap… [Byggesagkyndig 

2 har i tilstandsrapporten] i det væsentlige beskrevet forholdet korrekt".  

 

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

sestidspunktet var forhold ved tagbelægningen/rygningen, som udgjorde skade eller nærlig-

gende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, når der bortses fra oplysningerne i til-

standsrapporten fra 2019. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at det af selskabets besigtigelsesnotat af 14/4 2020 

fremgår, at tagpappet er nedslidt, at der ikke er konstateret utætheder i tagpapbelægningen, at 

belægningen med rette vedligehold og opmærksomhed kan holde flere år, og at de få dampbu-

ler som ses på tagfladen er uden betydning for tagets tæthed. Ligeledes fremgår det, at det ikke 

har nogen konstruktiv betydning at taget er nedslidt, og at der ikke er nærliggende risiko for 

skader.  

 

Nævnet har også lagt vægt på, at det af punkt 1.1.2 i tilstandsrapporten med karakteren K3 

fremgår, at papbelægningen er stedvis nedslidt og med fugeslip omkring taghætter, og at der er 

nærliggende risiko for fugtindtrængen. Nævnet har i denne forbindelse lagt vægt på, at det af 

skønserklæringen fra Disciplinær- og klagenævnet for beskikkede bygningssagkyndige fremgår, 

at forholdet i tilstandsrapporten fra 2019 i det væsentligste er beskrevet korrekt.  
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Revner i ydermure 

Klageren har anført, at det er ubestridt, at der foreligger revnedannelser, at revnedannelsen er 

en følge af gradvis nedbrydning af vindsøjler, og at beskrivelsen af forholdet i tilstandsrappor-

ten er misvisende.  

 

Selskabet har anført, at revnerne i murværket er grundigt beskrevet i tilstandsrapporten fra 

2013, og at sælger i den nye tilstandsrapport har oplyst, at revnerne har været uforandrede 

siden sælgers overtagelse af huset i 2014. Selskabet har anført, at revnerne også ses beskrevet i 

tilstandsrapporten fra 2019 under punkt 2.1 (K2) og punkt 4.2 (K2), og at det er selskabets op-

fattelse, at der i tilstrækkelig grad er gjort opmærksom på forholdene, således at klageren forud 

for købet af ejendommen havde mulighed for at tage forholdene i betragtning. 

 

Af tilstandsrapporten fra 2019 fremgår det af punkt A.2.1 "Facader/gavle" med karakteren K2, 

at "Der er stedvis revnet mørtelfuger bl.a. ved terrassen mod vest, og under køkkenvinduet 

mod syd, samt flere defekte sten i facaden mod syd Note: Risiko for opfugtning af murværk". Af 

punkt 4.2 "sokkel" med karakteren K2 fremgår det, at "Sokkelpudset er stedvis de-

fekt/manglende for eksempel mod syd og sydvest. Note: Der skønnes at være risiko for at ska-

den vil udvikle sig. Soklen er revnet over kældervinduet mod syd, samt på hjørnet i vestgavlen 

mod nordvest, med forløb i murværk. Note: Der skønnes at være risiko for at skaden vil udvikle 

sig. Der forekommer stedvist dårligt vedhæftet puds, med svindrevner for eksempel ved terras-

sen mod nord. Note: Risiko for opfugtning med frostskader til følge". 

 

Af notat af 16/12 2019 fra byggesagkyndig 1 fremgår det, at "Ved besigtigelsen kunne der på 

facader og fundamenter ses en lang række skader med mindre revnedannelser, huller i mørtel-

fuger m.v. I gavlen mod syd kunne der ses en markant revnedannelse gående igennem funda-

ment og videre op i murværket. Ved gennemgang af tegninger på kommunens weblager kan 

der ses at der i de pågældende hjørner er placeret 2 jernprofiler som vindsøjler, og det er un-

dertegnedes vurdering, at det er disse vind søjler der er under nedbrydning og derved giver 
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revnedannelserne… Det er undertegnedes vurdering, at det er et svigt fra den bygningssagkyn-

dige der har udført tilstandsrapport [2019], da der i håndbogen for bygningssagkyndige står at 

tidligere tilstandsrapporter skal gennemgås inden bygningsgennemgangen og skal være fast 

baggrundsmateriale for udarbejdelsen af tilstandsrapporten. Desuden er den anvendte beskri-

velse af forholdet meget misvisende og uden sammenhæng med bygningens stand". 

 

Af selskabets besigtigelsesnotat af 14/4 2020 fremgår det, at "Der ses revner i murværk og af-

skallet puds og revner i sokkel på husets østside… Der ses revner i fuger og mursten i hjørnet til 

sydgavlen… Der ses afskallet beton på sokkel og revner fuger og mursten i hjørnet på sydgav-

len… Der ses at fuger i murvinge tidligere er repareret, og det ses at murvinge er bredere i top 

end i bund… Der ses revne i sokkel i gavl mod syd… Der ses at fuger tidligere har været repare-

ret og der er revne i murværk i gavlen mod syd… Der ses i hjørnet på vestsiden af sydgavlen, at 

der er revne i murværk… Jeg er enig i beskrivelsen fra den gamle tilstandsrapport [2013]: Større 

spændingsrevneforløb op igennem murværk ved begge høje hjørner mod syd ved stuen. Det 

ses, at der er foretaget reparationer/ udskiftninger af mursten ved disse hjørner. Længere 'til-

bage' på østfacaden ses også et længere spændingsrevneforløb igennem såvel fuger som mur-

sten. Note: Jf. pkt. 1.2 vurderes revner og skader ved disse hjørner at skyldes temperaturspæn-

dinger og nok at der er indbygget jernsøjler ved disse hjørner som åbenbart står for tæt mod 

murværk så bevægelser forplanter sig til murværket. Evt. kan der være opstået overfladetæring 

på de indbyggede stålsøjler. Revner/behov for lidt løbende reparation vil således nok fortsat 

forekomme ved denne konstruktion medmindre man foretager ændringer. Hvis man vil have 

mere præcis viden om nævnte forhold bør man evt. få foretaget en nærmere undersøgelse 

sammen med en murer… Jeg vurderer at det har konstruktiv betydning med revner i murvær-

ket i hjørnerne på sydgavlen, hvor der kan trænge vand ind og opfugte murværk med risiko for 

frostsprængninger og rustdannelse på jernsøjle… Jeg vurderer at der er risiko for fugtrelaterede 

skader ved revner i murværket i hjørnerne på sydgavlen, hvor der kan trænge vand ind og op-

fugte murværk med risiko for frostsprængninger og rustdannelse på jernsøjle… Det er en sæd-

vanlig konstruktion med jernsøjler i murværk. Den kan dog være placeret for tæt på murværk, 

hvilket kun kan konstateres ved destruktivt indgreb". 
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Af skønserklæringen fra Disciplinær- og klagenævnet for beskikkede bygningssagkyndige af 

16/3 2021 fremgår det, at "Der er afskalninger og mindre revner i sokkel samt lodret revne i 

overliggende murværk både på det sydøstlige hjørne og det sydvestlige hjørne. Af plantegning 

over bærende konstruktioner fra opførelsen fremgår det, at der er indstøbt en IPE 100 søjle i 

hvert hjørne, hvorfor det er sandsynligt at rustudvidelse af dem pågår, da man ofte indstøbte 

dem uden nogen rustbeskyttelse. I tilstandsrapporten [2019] er der under pkt. 4.2 med karak-

teren K2 anført: 'Sokkelpudset er stedvis defekt/manglende for eksempel mod syd og sydvest. 

Note: Der skønnes at være risiko for at skaden vil udvikle sig'. Men de gennemgående lodrette 

revner i murværk mod syd er ikke anført, hvilket de burde være. Punktet burde være anført 

som følgende i rapporten: Under punkt 2.1 Facader/gavle burde anføres: K3. Der er lodret rev-

ne i murværk ved de 2 hjørner mod syd. Note: Årsagen skønnes at være rustudvidelse af de 2 

indbyggede stålsøjler. Udskiftning af de 2 stålsøjler til nye galvaniserede søjler og ommuring af 

det revnede murværk skønnes at koste kr. kr. 20.000 inkl. moms". 

 

Af punkt 4.1 i forsikringsbetingelserne fremgår det, at forsikringen ikke dækker forhold, der er 

anført i tilstandsrapport, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for 

klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgørende, således at 

en køber ikke på grund af den pågældende rapport har haft mulighed for at tage forholdets 

reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.  

 

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

tidspunktet var revnedannelser ved sokkel og overliggende murværk på ejendommens sydøstli-

ge og sydvestlige hjørne, som udgjorde skade eller nærliggende risiko for skade i ejerskiftefor-

sikringens forstand. Nævnet finder, at klageren på baggrund af oplysningerne i tilstandsrappor-

ten ikke har haft mulighed for at tage forholdenes reelle karakter, omfang og betydning i be-

tragtning forud for købet, da tilstandsrapporten ikke indeholder oplysninger om, at revnedan-

nelserne sandsynligvis skyldes ekspanderende rustdannelser på jernsøjlerne, og forkert place-

ring af jernsøjlerne i murværket. Selskabet skal derfor dækket udbedringen af dette forhold 
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med fradrag af udgiften de murreparationer, der kunne forventes på baggrund af tilstandsrap-

portens oplysninger og den eventuelle erstatning som den beskikkede bygningssagkyndige er 

blevet pålagt at betale til klageren for forholdet.  

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at det af notat af 16/12 2019 fra byggesagkyndig 1 

fremgår, at der i gavlen mod syd er placeret 2 jernprofiler som vindsøjler, og at disse er under 

nedbrydning og derved giver revnedannelserne. Nævnet har hertil lagt vægt på, at det af sel-

skabets besigtigelsesnotat af 14/4 2020 fremgår, at det har konstruktiv betydning med revner i 

murværket i hjørnerne på sydgavlen, hvor der kan trænge vand ind og opfugte murværket med 

risiko frostsprængninger og rustdannelse på jernsøjle.  

 

Nævnet har også lagt vægt på, at det af skønserklæringen fra Disciplinær- og klagenævnet for 

beskikkede bygningssagkyndige af 16/3 2021 fremgår, at der under punktet 2.1 "facader/gavle" 

burde være anført en K3 anmærkning på at der er en lodret revne i murværk ved de 2 hjørner 

mod syd, og at årsagen skønnes at være rustudvidelse af de 2 indbyggede stålsøjler.  

 

Nævnet finder, at klageren ikke har bevist, at der i øvrigt er revnedannelser i ejendommens 

facader, der udgør skade eller nærliggende risiko for skade, når der bortses fra oplysningerne i 

tilstandsrapporten. 

 

Lunker i stuegulve 

Klageren har anført, at det af rapporten fra byggesagkyndig 1 fremgår, at der er konstateret en 

større skævhed i stuegulvet, at dækket mellem stuen og det store kælderrum har store revne-

dannelser med cirka 4 cm horisontal forskydning, og at gulvet ikke har den nødvendige bære-

evne, hvorfor det anbefales at etablere midlertidig understøtning indtil en permanent løsning 

kan etableres. Klageren har anført, at beskrivelsen af forholdet i tilstandsrapporten er misvi-

sende, idet det alene angives med karakteren K1, at gulvet knirker. 
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Selskabet har anført, at nedbøjningen er opstået kort tid efter husets opførelse, at udskærin-

gerne i forskallingen af loftet i kælderen viser, at forholdet har været stabilt i mange år, og at 

klageren derfor ikke har sandsynliggjort, at der nu skulle være nærliggende risiko for skade. 

Selskabet har anført, at forholdet er beskrevet i tilstandsrapporten fra 2013, at den bygnings-

sagkyndige ikke har vurderet, at der var risiko for svigt, at nedbøjningen ikke er anmærket i den 

nye tilstandsrapport, men at det er oplyst, at gulvet knirker når man går på det. Det er selska-

bets opfattelse, at nedbøjningen i gulvet ikke har en sådan størrelse, at forholdet i sig selv kan 

betragtes som en skade.  

 

Af tilstandsrapporten fra 2019 fremgår det under punkt B.2.7.1 "gulvkonstruktioner" med ka-

rakteren K1, at "Trægulvet i stuen knirker når man går på det, trægulvet i fordelingsgangen er 

stedvis med åbne samlinger". 

Af selskabets besigtigelsesnotat af 15/10 2019 fremgår det, at "Jeg vurderer at lunken i gulvet i 

stuen er forårsaget af, at etageadskillelsen i lecaelementer har sat sig på midten, og at strøgul-

vet har fulgt med. Jeg vurderer årsagen til, at etageadskillelsens nedbøjning hænger på midten, 

skyldes at elementernes egenlast plus nyttelast har forårsaget dækkets nedbøjning. Elementer-

ne i enderne af rummet har understøtning i hele elementets længde, og har derfor ingen ned-

bøjning. Årsagen til niveauforskellen på elementerne i enderne i rummet, skyldes netop at ele-

menterne, der er understøttet i hele elementets længde og ikke buer ned, og at revnen er op-

stået på langs af elementet parallelt med armeringsjernet… Revnerne lecadækket er af ældre 

dato. Som det ses på udskæringerne i listerne under rustiklofterne på pudset, har niveaufor-

skellene mellem elementerne været til stede inden montering af rustikloftet. Revnerne er 

langsgående i elementerne, og dermed parallel med armeringsjernet. Ud fra disse betragtnin-

ger vurderer jeg, at revnerne og nedbøjningen ingen konstruktiv betydning har. Der var ved 

besigtigelsen ingen skader på rustikloftet og gulvet, ud over nævnte lunke mm. i gulv. Jeg vur-

derer ud fra betragtningen om, at revnerne i lecadækket er af ældre dato, og at armeringsjer-

net går parallelt med revnerne, at der ikke er nærliggende risiko for yderligere skader. Det er en 

lovlig konstruktion og sædvanlig byggemetode på udførelsestidspunktet". 
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Af notat af 16/12 2019 fra byggesagkyndig 1 indhentet af klageren fremgår bl.a., "Ved besigti-

gelsen kunne der konstateres en større skævhed i gulvet i stuen. Skævheden kunne med laser 

opmåles til at være ca. 4 cm på de første 3 m i stuen, en så markant skævhed mærkes som 'at 

gå ned af bakke' og burde have været beskrevet i tilstandsrapporten. Forholdet er ikke beskre-

vet i tilstandsrapporten [2019]. Det er undertegnedes vurdering, at det er et svigt fra den byg-

ningssagkyndige, der har udført tilstandsrapport [2019], da der i håndbogen for bygningssag-

kyndige står, at tidligere tilstandsrapporter skal gennemgås inden bygningsgennemgangen og 

skal være fast baggrundsmateriale for udarbejdelsen af tilstandsrapporten. Efter indflytning var 

der enighed med ejerskifteforsikringsselskabet om at nedtage træloftet i kælderrummet under 

stuen. Herved blev det afsløret at dækket mellem stuen og det store kælderrum har meget sto-

re revnedannelser med ca. 4 cm horisontal forskydning. Det er undertegnedes vurdering at 

skævheden i gulvet i stuen er forårsaget af en kraftig nedbøjning af det bærende etagedæk. Det 

er desuden undertegnedes vurdering at etagedækket ikke længere har den nødvendige bære-

evne til at kunne optage lasten fra normal brug af stuen, hvorfor det anbefales at etablere en 

midlertidig understøtning af dækket, indtil en permanent løsning etableres". 

 

Af mail af 27/2 2020 fra virksomheden, der har udarbejdet tilstandsrapporten fra 2019 fremgår 

det, at "I forhold til notatet fra [byggesagkyndig 1], og at etagedækket ikke længere har den 

nødvendige bæreevne, fastholder [byggesagkyndig 2], at der ikke er tegn på dette, eller anden 

skade i forbindelse hermed, eftersom at etagedækket har fungeret i mere end 50 år, og at eta-

gedækket forsat har den oprindelige styrke, og dermed også den fornødne styrke til at kunne 

fungere som etagedæk uden risiko for svigt". 

 

Af skønserklæring af 16/3 2021 fra sagens behandling i Disciplinær- og klagenævnet for beskik-

kede bygningssagkyndige fremgår det, at "Gulvet i stuen består af parketgulv på strøer. Der er 

fald på gulvet især mod midten, hvor der er en ganglinje med den nuværende møblering. Der 

blev målt op 3,5 cm fald på en 2 m retskede. Stuen er beliggende oven på kælderen, og dækket 

imellem dem er udført af et lecabetondæk, som spænder fra ydervæg til ydervæg, ca . 440 cm. I 

kælderen var det nedhængte bræddeloft nedtaget efter aftale med ejerskifteforsikringen, og 
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her ses der op til 2,5 cm differenssætning mellem et yderelement ved sydgavlen og naboele-

mentet. Endvidere var der revner i samlingerne mellem flere elementer. Boligen er opført i 

1967, og kravene til bæreevne og nedbøjning er ikke ændret væsentligt siden da. Kravet til 

nedbøjning er maks. 1/200 af spændvidden eller 2,2 cm med fuld personbelastning, hvorfor 

nedbøjningen på 3,5 cm er uacceptabel. Nedbøjningen kan henføres til lecaelementerne, som 

må skønnes at have for lille højde og mangelfuld armering, selv om der dog ikke ses tegn på 

forestående styrkesvigt. I tilstandsrapporten er forholdet ikke nævnt. Nedbøjninger på gulve 

kan afhængig af møblering og ganglinjer nogle gange være svære at konstatere, men da forhol-

det i tidligere tilstandsrapport fra maj 2013 er anført med karakteren K2, burde [byggesagkyn-

dig 2] have skærpet opmærksomheden på bygningsdelen. Under pkt. 7. Gulvkonstruktioner 

burde anføres: UN. Gulvet i stuen har en større nedbøjning i det midterste område. Note: Årsa-

gen kan være utilstrækkelig styrke og/eller stivhed af etagedækket. Ad 1. Overslag over udbed-

ringsudgifter inkl. moms: Udbedring kan ske ved at oplægge en langsgående brandbeskyttet 

ståldrager i kælderen under midten af dækket fra sydfacaden til tværskillevæggen. I stueetagen 

demonteres parketgulvet og strøerne skiftes, og nye opsættes på understøtninger i variabel 

højde, hvorefter gulvet genmonteres. Skønnet udgift kr. 45.000 inkl. moms".  

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at det målte fald mod midten af stuegulvet har et 

omfang, der udgør skade i ejerskifteforsikringens forstand. Nævnet finder herefter, at selskabet 

skal dække en opretning af stuegulvet.  

 

Nævnet finder endvidere, at klageren har antageliggjort, at nedbøjningen af og revnedannel-

serne i betondækket indebærer en væsentlig svækkelse af dækket. Nævnet finder på denne 

baggrund, at selskabet skal bekoste udgifterne til, at selskabet og klageren i fællesskab indhen-

ter en uvildig sagkyndig undersøgelse, der kan be- eller afkræfte antagelsen, og herunder be-

skrive, hvad der eventuelt skal gøres for at udbedre forholdene. Selskabet skal herefter inddra-

ge informationerne ved den videre sagsbehandling. Selskabet er berettiget til i erstatningen at 

fradrage eventuel erstatning forholdet, som den beskikkede bygningssagkyndige er blevet på-

lagt at betale til klageren.  
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Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at det af notat af 16/12 2019 fra byggesagkyndig 1 

fremgår, at der ved besigtigelsen kunne konstateres en større skævhed i gulvet, og at skævhe-

den med laser kunne opmåles til at være ca. 4 cm på de første 3 meter i stuen, og at en sådan 

markant skævhed mærkes som at gå ned af bakke.  

 

Nævnet har også lagt vægt på, at det af skønserklæringen fra Disciplinær- og klagenævnet for 

beskikkede bygningssagkyndige af 16/3 2021 bl.a. fremgår, at der blev målt op 3,5 cm fald på 

en 2m retskede, at kravet til nedbøjning er maks 2,2 cm med fuld personbelastning, hvorfor 

nedbøjningen på 3,5 cm er uacceptabel, at det anføres, at der under pkt. 7. Gulvkonstruktioner 

burde anføres: UN. Gulvet i stuen har en større nedbøjning i det midterste område. Note: Årsa-

gen kan være utilstrækkelig styrke og/eller stivhed af etagedækket". 

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, og klageren skal i fællesskab lade foretage en uvildig sag-

kyndig undersøgelse, der kan be- eller afkræfte antagelsen om, at nedbøjningen af og revne-

dannelserne i betondækket i stuen indebærer en væsentlig svækkelse af dækket, og herunder 

beskrive, hvad der eventuelt skal gøres for at udbedre forholdet. Selskabet skal afholde udgif-

terne ved undersøgelsen og inddrage informationerne ved den videre sagsbehandling. Selska-

bet skal herudover anerkende at dække en opretning af stuegulvet. Selskabet skal endvidere i 

overensstemmelse med det ovenfor anførte anerkende, at revnedannelser ved sokkel og over-

liggende murværk på ejendommens sydøstlige og sydvestlige hjørne udgør dækningsberetti-

gende forhold. Selskabet er berettiget til i erstatningen at fradrage eventuel erstatning forhol-

dene, som den beskikkede bygningssagkyndige er blevet pålagt at betale til klageren.  

 

Klageren får i øvrigt ikke medhold.  
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Klagegebyret tilbagebetales.  

 

Peter Thønnings 


