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Den 25. august 2021 blev i sag nr.  95920: 
 
 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
Topdanmark Forsikring A/S 
Borupvang 4 
2750 Ballerup 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har udvidet ejerskifteforsikring. Den forsikrede ejendom er opført i 1959 og 

har tilbygning. Klageren overtog ejendommen den 1/9 2013. Tilstandsrapport af 12/7 2013 in-

deholder bl.a. følgende oplysninger: 

 
… 
Registrering af bygningens tilstand 
… 

 
… 
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… 
Generelle kommentarer til bygningernes tilstand: 
… 
Tilbygningen mod syd (B) er efter det oplyste lovliggjort i forhold til byggetilladelse-lovliggørelse af 19-11-
2012. Der fremtræder nogle K2 og K3 skader. Almindelig og normal vedligeholdelse kan herefter påregnes. 

… 
Sælgers oplysninger om ejendommen 
…      Ja      Nej    Ved ikke 

 
… 
Bygningskonstruktioner – oplysninger til ejerskifteforsikring 
… 
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I brev af 12/12 2020 fra klageren til nævnet hedder det bl.a.: 

"Undertegnede skal hermed klage over Topdanmarks afvisning af dækning af skader under Udvi-
det ejerskifteforsikring, som vi tegnede i forbindelse med vores køb den 14. juli 2013 af ejen-
dommen ... 
 
Købsaftale, salgsopstilling og tilstandsrapport samt ejerskifteforsikringspolice og ejerskifteforsik-
ringsvilkår er vedlagt som henholdsvis bilag 1, 2, 3, 4 og 5. 
 
I såvel købsaftalen som tilstandsrapporten og det øvrige salgsmateriale var det oplyst, at ejen-
dommen havde en hovedbygning og tilbygning, som begge var klassificerede som boligarealer. 
Det udleverede materiale fra sælgerne af ejendommen, …, indeholdt også en byggetilladelse fra … 
Kommune om lovliggørelse af tilbygningen som boligareal efter BR10, og sælgerne fik også en en-
delig godkendelse fra kommunen af tilbygningen som boligareal i forbindelse med vores køb af 
ejendommen. 
 
Byggetilladelse fra … Kommune samt e-mailkorrespondance vedrørende den endelige godkendel-
se mellem sælgerne, … Kommune, sælgernes ejendomsmægler og os med tilhørende snittegning 
udarbejdet af sælgerne vedlægges som bilag 6 og 7. 
 
I december 2018 oplevede vi imidlertid vandindtrængning i et af værelserne i tilbygningen. 
 
I forbindelse med vores efterfølgende undersøgelse af årsagen til vandindtrængningen og skades-
omfanget kunne vi konstatere, at vandindtrængningen skyldtes, at tilbygningens tag ikke var sik-
ret imod vandindtrængning omkring gelænderstolperne til den tagterrasse, som lå oven over til-
bygningens tag, og at gelænderstolperne var ført helt ned igennem tilbygningens tagkonstruktion. 
Dette medførte således, at vand var trængt ned omkring gelænderstolperne og havde vandskadet 
og opfugtet hele tilbygningens tagkonstruktion, og at der var et kraftigt angreb af skimmelsvamp i 
tagkonstruktionen. 
 
Men det stoppede desværre ikke der. I forbindelse med at vores undersøgelse af tilbygningens 
tagkonstruktionen blev vi blevet bekendt med en lang række endnu mere alvorlige forhold ved 
tilbygningen: 
 
- Tagkonstruktionens spær havde ikke den fornødne bærevne til at kunne understøtte tagter-

rassen 
- Spærkonstruktion var ikke fastgjort forsvarligt til bjælke i hovedbygning 
- Udveksling i spærkonstruktion omkring skorsten var ikke lavet korrekt og trykkede nedad på 

skorstenen med revne i skorstenen til følge 
- Der var ikke lavet en udveksling i spærkonstruktion, hvor vindue var placeret 
- Tagpap på tag var afsluttet inden i ydervæggenes isolering på 1. sal 
- Der var ikke anvendt vandfast krydsfiner i tagkonstruktion 
- Tagkonstruktion var ikke udluftet. 
- Der var ikke anvendt de rigtige skruer til at fastgøre toprem, regler og fodrem 
- Terrassebrædder var afsluttet inde i ydervæg i stueetagen med skimmelsvamp til følge 
- Ydervægge i stueetagen havde ikke dampspærre med skimmelsvamp i vægge til følge 
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- Der var flere steder i ydervægge i stueetagen anvendt PE-folie på den kolde side som vind-
spærre 

- Ydervægge i stueetagen havde ikke ventilationssprækker bagved udvendig træbeklædning 
- Gulv i stuetagen var lagt oven på en let trækonstruktion, som lå over en uventileret lav krybe-

kælder med jorden som bund 
- Fugtspærre i gulv i stueetagen var lagt på den kolde side 
- Gulv i stueetagen opfyldte ikke krav til radonspærre, fugtspærre og ventilering. 
- Tilbygningen var ikke isoleret tilstrækkeligt i loft, vægge og gulv 
- Sokkel nåede maksimalt 10 centimeter under terrænniveau 
- Sokkel var ikke tætnet, og armering i sokkel var blottet 
- Punktfundament havde ikke den fornødne bæreevne til tilbygningen, da det kun nåede 80-90 

centimeterne ned i jorden, mens bæredygtige aflejringer først lå 2-4 meter nede. 
 
Såvel det første forhold vedrørende gelænderstolperne mv. som de efterfølgende forhold be-
nævnes fremover samlet som 'Skaderne'). 
 
For en god ordens skyld skal det bemærkes, at Skaderne ikke har været synlige for os, hverken i 
forbindelse med køb af ejendommen eller efterfølgende, da der er tale om konstruktionsforhold 
inden i bl.a. tilbygningens tag og vægge og under gulv og terrænniveau, hvilket også støttes af, at 
den bygningssagskyndige heller ikke konstaterede Skaderne i forbindelse med udarbejdelse af til-
standsrapporten.  
 
Sammenlagt måtte vi således desværre konstatere, at tilbygningen på ingen måde var forsvarligt 
bygget, men at den derimod havde væsentlige skader og nærliggende risiko for skader i form af 
vand- og fugtskader, skimmelsvamp og generelt konstruktionsmæssigt nedbrud, som udover at 
resultere i og have stor risiko for tingsskader også indebar en væsentlig fare for vores og vores 
børns og alle andres, som måtte opholde sig i vores hus, liv og helbred. 
 
Skaderne opfyldte heller ikke kravet om overholdelse af BR 10 og stemte ikke overens med oplys-
ningerne i sælgernes snittegning i forbindelse med … Kommunes lovliggørelse af tilbygningen som 
boligareal. 
 
… Kommune har som følge af ovennævnte forhold derfor også krævet, at bl.a. tilbygningens bæ-
rende konstruktioner, dampspærre og isolering skal opfylde BR10, hvis tilbygningen lovligt skal 
kunne anvendes som boligareal. Vores korrespondance med … Kommune vedlægges som bilag 8. 
 
Vi har i forbindelse med undersøgelsen af tilbygningen løbende både selv dokumenteret Skaderne 
og fået professionelle rådgivere til at vurdere og dokumentere Skaderne og i foråret 2020 har vi 
også gennemført en isoleret bevisoptagelse af skaderne i forbindelse med fremsættelse af krav 
vedrørende Skaderne mod sælgerne. 
 
Dokumentationen er løbende blevet udleveret til Topdanmark, ligesom Topdanmark løbende er 
blevet tilbudt at besigtige og vurdere Skaderne. Topdanmark blev i den sammenhæng også pro-
cestilvarslet og deltog i det afholdte syn og skøn. 
 
Fugtundersøgelse, konstruktionsrapport, geoteknisk rapport og tillæg hertil, syns- og skønsrap-
port inkl. Erklæringsbilag 1 og referat fra skønsforretning samt billedsamling fremlægges som bi-
lag 9, 10, 11, 12, 13 og 14. 
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Følgende skal specielt fremhæves fra syns- og skønsrapporten: 
- at tilbygningens tagterrasse, tagkonstruktion, ydervægge, terrændæk og fundament på flere 

væsentlige punkter ikke er udført forsvarligt og ikke opfylder BR10, 
- at de konstaterede forhold har 'forholdsvis stor negativ betydning for bæreevne, fugtpåvirk-

ning, levetid og varmetab', og 
- at 'konstruktionerne er så ringe, at udbedring ikke kan udføres som 'reparationsarbejder' eller 

delvise udskiftninger. Særligt afgørende er i denne forbindelse forholdet vedrørende funda-
ment. Da fundamentet ikke kan afhjælpes men skal retableres med helt andre konstruktions-
metoder, så må bygningen jo fjernes først'. 

 
Grundet omfanget og karakteren af Skaderne har det derfor været nødvendigt at rive tilbygningen 
ned i sin helhed for at genopføre tilbygningen på en forsvarlig og lovlig måde. Nedrivning blev 
gennemført i maj/juni 2020, og genopbygningen er lige nu undervejs med forventet færdiggørelse 
i december 2020. 
 
Vores samlede omkostninger til udbedring, herunder følgeudgifter, af Skaderne skønnes på bag-
grund af syns- og skønsrapporten til at udgøre 2.196.630 kr. Vores hidtil faktiske afholdte udgifter 
og modtagne tilbud kan dog indikere, at vores samlede omkostninger kan blive højere, og der vil 
derfor blive fremlagt en endelig samlet opgørelse, når genopbygningen er afsluttet. 
 
Oversigt med foreløbig beregning af de samlede omkostningerne baseret på syns- og skønsrap-
porten og afholdte omkostninger indtil 15. maj 2020 vedlægges som bilag 15. 
 
Vi anerkender, at der er anført andre skader ved tilbygningen i tilstandsrapporten, hvorfor de 
samlede omkostninger reduceres herfor skønsmæssigt med ca. 75.000 kr. til 2.121.630 kr. Derud-
over har vi også fået meddelt dækningstilsagn på 386.442 kr. fra vores husforsikringsselskab …, 
hvorefter de samlede omkostninger ender på 1.735.188 kr. 
 
Sælgerne har afvist ansvar for Skaderne, og vi har derfor ikke modtaget nogen beløb fra dem. Vi 
har imidlertid indgivet stævning mod dem for Skaderne under henvisning til undtagelserne til 
sælgers ansvarsfrihed ved offentligretlige forskrifter, garanti, svig og grov uagtsomhed i lov om 
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. 
 
I forhold til vores klage over Topdanmark så lavede vi allerede i forbindelse med vandskaden i de-
cember 2018 en anmeldelse under vores udvidet ejerskifteforsikring hos Topdanmark, og vi har 
efterfølgende anmeldt Skaderne over for Topdanmark, efterhånden som vi blev bekendt med 
dem, ligesom vi har haft en løbende dialog med Topdanmark om Skaderne. Topdanmark har imid-
lertid siden den første anmeldelse i vidt omfang afvist dækning af Skaderne, hvilket de stadig 
fastholder. 
 
I stedet for at vedlægge den særdeles omfangsrige korrespondance, som vi har haft med Top-
danmark om Skaderne, vedlægger vi for overskuelighedens skyld kun den korrespondance, som 
vores advokat har haft med Topdanmark som bilag 16. 
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Ud af samtlige de konstaterede forhold og skønnede udbedringsomkostninger opgør Topdanmark 
i deres endelige opgørelse således deres dækning til kun i alt 321.272 kr. inkl. moms fordelt på 
følgende forhold, jf. brev af 10. juli 2020 fra Topdanmark: 
- materialepris for nye spær opgjort til 15.000 kr. inkl. moms, 
- fjernelse af gipsvægge, isolering mv. i ydervægge i stueetagen samt opsætning af nye gipsvæg-

ge og isolering mv., herunder etablering af dampspærre, opgjort til i alt 92.147 kr. inkl. moms 
svarende til 55 % af omkostningerne hertil, hvor husforsikringen … dækker de øvrige 45 %, 

- etablering af merisolering samt afskæring af terrassebrædder, der går ind i ydervæg i stueeta-
gen, herunder lukning af hul i ydervæggen, opgjort til i alt 44.750 kr. inkl. moms, 

- fjernelse af gulve og gulvisolering i stueetagen, og etablering af isolering med bedre isolerings-
evne, etablering af dampspærre og retablering af gulve samt etablering af ventilationshuller i 
sokkel opgjort til i alt 159.375 kr. inkl. moms, og 

- delvis erstatning af rapport af 26. august 2019 fra SBS på 10.000 kr. inkl. moms 
 
De af Topdanmark meddelte dækkede forhold og erstatning på 321.272 kr. inkl. moms skal ses i 
forhold til, at vi står med en ulovlig tilbygning med talrige andre dokumenterede alvorlige kon-
struktionsmæssige mangler i form af bl.a. manglende bæreevne fra dens fundament til dens tag, 
flere tilfælde af fugtophobning og skimmelsvamp i alle bygningsdele, betydeligt varmetab og væ-
sentlig reduceret levetid, og hvor det er dokumenteret, at udbedring kun kan ske ved en fuld-
stændig nedrivning og genopbygning af tilbygningen, og vores samlede omkostninger hertil belø-
ber sig efter ovennævnte fradrag til 1.735.188 kr. inkl. moms. 
 
I forhold til Topdanmarks begrundelser for afvisning af yderligere dækning, jf. hovedsageligt brev 
af 10. juli 2020 fra Topdanmark, skal det følgende bemærkes: 
 
Bemærkning i tilstandsrapport vedrørende uhensigtsmæssig hældning på tilbygningens tagkon-
struktion med K3 karakter: Der foreligger intet grundlag for Topdanmarks påstand om, at vandind-
trængningen i tagkonstruktionen skyldes hældningen eller, at hældningen er en medvirkende år-
sag hertil. Der foreligger tværtimod flere rapporter, herunder fra uvildig skønsmand og husforsik-
ringsselskabet …, som finder, at tagterrassens gelænderstolper er lavet væsentligt forkert, og at 
vandindtrængningen skyldes dette. Der foreligger endvidere intet grundlag for Topdanmarks på-
stand om, at udførelse af en større hældning på tagkonstruktionen ville kræve en ændring af tag-
konstruktionens spær i det omfang, som nu er nødvendigt grundet spærrernes manglende bære-
evne og de øvrige konstaterede forhold, herunder gelænderstoplerne, spærrenes bæreevne, den 
manglende fastgørelse af spærrerne til bjælke, den forkerte og manglende spærudveksling, og øv-
rige talrige dokumenterede forhold ved tagkonstruktionen og tilbygningens andre bygningsdele. 
En ændring af hældningen ville således under normale omstændigheder blot kræve opsætning af 
en kile oven på spærrerne og forhøjelse af terrassedør ud til tagterrassen, hvilket vi som tidligere 
nævnt også har lavet et skønsmæssigt fradrag i udbedringsomkostningerne for sammen med de 
øvrige anmærkninger til tilbygningen anført i tilstandsrapporten. Dette uanset at vi aldrig har kon-
stateret en vandindtrængning grundet hældningen og derfor ikke ville foretage en ændring heraf, 
hvis der ikke havde været de andre forhold. Vores krav har således intet med tagkonstruktionens 
hældning at gøre. 
 
Dækning af materialepris på nye spær: Den meddelte dækning af materialeprisen på nye spær, 
som Topdanmark selv opgør til 15.000 kr. inkl. moms, dækker på ingen måde de dokumenterede 
nødvendige arbejder og materialer til udbedring af de talrige dokumenterede forhold ved tagkon-
struktionen.  



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

7. 95920 

 

 

 
Dækning af udskiftning af gips, isolering mv. samt etablering af dampspærre i stueetagens yder-
vægge: Den meddelte dækning omfatter ikke udbedringen af de dokumenterede forhold i yder-
væggene vedrørende forkerte skruer til fastgørelse af toprem, reglar og fodrem, anvendelse af PE-
folie som vindspærre og manglende ventilationssprækker bagved udvendig træbeklædning. 
 
Dækning af udskiftning af isolering, etablering af korrekt dampspærre, og retablering af gulve 
samt etablering af ventilationshuller i sokkel: I forhold til gulvkonstruktionen må det for det første 
bemærkes, at vi har købt ejendommen med oplysning om, at tilbygningen havde et terrændæk 
under gulvet, og det kan dokumenteres, at det kun er en let trækonstruktion, hvor der er puttet 
en dampspærre på den kolde side, lidt isolering og så træplader og gulv ovenpå. For det andet må 
det bemærkes, at den meddelte dækning ikke omfatter udbedring af, at den pågældende trækon-
struktion ikke er funderet korrekt, da punktfundamentet under gulvet igen kun går 80-90 cm ned 
og ikke ned til de bæredygtige aflejringer 2-4 meter nede under terræn, hvorfor trækonstruktio-
nen under alle omstændigheder skulle laves helt om, og at man i forbindelse med etablering af et 
terrændæk vil sikre den nødvendige bæreevne og isolering samt forebyggelse af fugt og radon. 
 
Afvisning af dækning af fundament: Det er et faktum, at tilbygningens fundament ikke har den 
nødvendige bæreevne, da fundamentet kun går 80-90 cm ned, og de bæredygtige aflejringer lig-
ger 2-4 m under terræn. Den omstændighed, at tilbygningen har været anvendt til beboelse fra 
2006-2009, og at vores geotekniker i den geotekniske rapport af 15.08.2019 udtaler 'Bygningens 
gulve eller fundamenter bærer ikke umiddelbart præg af sætning trods de konstaterede jord-
bundsforhold (vores fremhævning), ændrer ikke på dette faktum, og at den manglende bæreevne 
medfører en særdeles nærliggende risiko for skader på tilbygningen over tid. Det skal for en god 
ordens skyld også nævnes, at tilbygningens øvre del er en trækonstruktion, som kan give sig i et 
vist omfang, og at det derfor naturligt også vil tage et stykke tid før, at skaderne viser sig. Konse-
kvensen af fundamentets manglende bæreevne er derfor også som beskrevet af den uvildige 
skønsmand, at hele tilbygningen må rives ned for at kunne genopbygges forsvarligt og lovligt.  
 
I forhold til Topdanmarks meddelte dækning må det også fremhæves, at Topdanmark ikke forhol-
der sig til samtlige dokumenterede skader på tilbygningen, og at Topdanmark heller ikke forholder 
sig til omfanget af konstaterede skader på tilbygningen, som hver især er alvorlige i sig selv men 
kun bliver endnu mere alvorlige, når de lægges sammen. Det er således dokumenteret, at der ikke 
er nogen af tilbygningens bygningsdele, som er lavet forsvarligt og lovligt, og at det derfor er nød-
vendigt, at tilbygningen i sin helhed nedrives og genopbygges. Dertil kommer også, at flere af de 
konstaterede skader medfører væsentlig risiko ikke kun for tingsskader men også for vores og an-
dres liv og helbred. Skal det eksempelvis være nødvendigt for at få forsikringsdækning, at vores 
familie falder igennem taget, fordi tagkonstruktionen ikke har den nødvendige bæreevne for en 
tagterrasse, eller fordi ydervæggene svigter, da de ikke er fæstnet ordentligt, at vores børn får 
vejtrækningskomplikationer eller andet fordi, at der dannes skimmelsvamp i loft, vægge og gulv, 
eller at tilbygningen falder sammen fordi, at fundamentet svigter grundet manglende bæreevne. 
… 
Under henvisning til pkt. 15.C gør vi derfor gældende, at Topdanmark skal dække samtlige af de 
nævnte udbedringsomkostninger og følgeudgifter, da der er tale om både udbedring af aktuelle 
skader samt fysiske forhold ved tilbygningen, der giver en nærliggende risiko for skader. 
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Herudover er forsikringen udvidet ud over lovens krav til også at dække følgende, jf. pkt. 15.D: … 
 
Under henvisning til pkt. 15.D gør vi ligeledes gældende, at Topdanmark skal dække samtlige de 
nævnte udbedringsomkostninger og følgeudgifter, da der er tale om ulovlig indretning af tilbyg-
ningen i forhold til den til enhver tid gældende byggelovgivning, og … Kommune ikke vil give di-
spensation for forholdene. 
 
Forsikringen indeholder dog følgende vilkår om erstatningsreglerne, jf. pkt. 17.C: … 
 
Vi anerkender derfor, at det maksimale erstatningsbeløb fra Topdanmark kan opgøres til 643.750 
kr. (vores købesum på 4.000.000 fratrukket den offentlige fastsatte grundværdi på 3.344.000 kr. 
og udbetalt erstatning på 12.250 kr. på tidligere skadessag). 
 
Dertil kommer imidlertid forsikringens vilkår om følgeudgifter, som fremgår uafhængigt af erstat-
ningsreglerne, jf. pkt. 18.: … 
 
Hvorfor vi beder om, at de pågældende følgeudgifter afholdt i denne sag dækkes af Topdanmark 
udover det maksimale erstatningsbeløb." 

 

I brev af 6/11 2020 fra selskabet til nævnet hedder det bl.a.: 

"Vi fastholder vores afgørelse af 10. juli 2020 med den modifikation, at vi dækker 12.125 kr. med 
tillæg af renter yderligere for en af klager indhentet teknisk erklæring og er indstillede på kun af 
fratrække 1 gange selvrisiko af 5.000 kr. i stedet for 3. 
 
Sagsfremstilling 
Vores kunde … overtog den forsikrede ejendom den 28. august 2013. … Beboelsesbygningen er 
opført i 1959 og har udnyttet tagetage. I 1996 er bygningen blev udvidet med en udestue i ét plan 
i forlængelse af hovedbygningens sydgavl. 
 
Udestuen er omkring år 2008 blevet inddraget til beboelse, og der er på udestuens tag etableret 
en tagterrasse på størstedelen af arealet og rejst tag i forbindelse med hovedbygningens tag på 
en mindre del over et underliggende værelse. Vi henviser til de fremlagte fotos (bilag N). Klagen 
vedrører alene udestuen/tilbygningen. 
 
Som det fremgår af købsaftalen (underskrevet 14. juli 2013), blev det mellem sælger og køber 
(klager) i forbindelse med handlen aftalt, at sælger skulle foranledige 'udestuen godkendt på det 
offentlige register inden overtagelsen'. Kommunen havde udstedt betinget byggetilladelse den 19. 
november 2012 (klagers bilag 6), som umiddelbart efter købsaftalens underskrivelse blev fulgt op 
af kommunens godkendelse af byggeriet, jf. klagers bilag 7. 
 
I forbindelse med stormen Bodil i december 2013 konstaterede klager vandindtrængen gennem 
loftet i tilbygningen. Det vurderedes, at vandet trængte ind ved terrassedørene, hvor tilbygningen 
og hovedbygningen mødtes. Følgeskaden blev dækket over husforsikringen, som klager på davæ-
rende tidspunkt havde i Topdanmark.  
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Den 15. oktober 2014 anmeldte klager igen vandindtrængen. Vandet trængte ind midt på loftet 
over værelset i tilbygningen. Det blev vurderet, at årsagen til vandskaden var en fejl i inddæk-
ningsmaterialet (Perform). Forholdet blev dækket over ejerskifteforsikringen, og klagers hånd-
værker forestod udbedringen. Se bilag B for fotos og beskrivelse. 
 
Den 8. december 2018 anmeldte klager, at der atter trængte vand ind gennem loftet i tilbygnin-
gens værelse. Internetanmeldelsen fremlægges som bilag C. 
 
Taksator besigtigede forholdet over to omgange. Taksators fund og vurderinger fremlægges som 
bilag D. Den 2. juni 2019 sendte klager [byggerådgiver] og [indeklimarådgiver] rapporter til os. 
Rapporterne er fremlagt af klager som bilag 9 og 10. Den 6. juni 2019 meddelte vi delvist dækning 
til forholdene ved væggene, jf. bilag G. Se også bilag F og G, hvor korrespondancen mellem os og 
klager fremgår. 
 
Den 5. juli 2019 modtog vi brev fra klagers advokat, som krævede dækning over den tegnede 
ulovlighedsdækning, jf. punkt 15 D i vilkårene. Brevet fremlægges som bilag H og vores svar i bilag 
I. 
 
Den 4. oktober 2019 vendte klagers advokat retur ledsaget af de af klager som bilag 10 og 11 
fremlagte bilag. Han meddelte, at der var fejl ved fundamenter og terrændæk – som viste sig ikke 
at være et terrændæk, men snarere et hængende dæk. Advokaten procestilvarslede os i forhold 
til et forestående syn og skøn mod sælger. Vi afviste dækning af forholdene vedr. fundament og 
terrændæk den 15. november 2019, jf. bilag J. 
 
Den 4. marts 2020 blev der afholdt syn og skøn på adressen i anledning af klagers sag mod ejen-
dommens sælger. Vi var ikke part i skønsforretningen, men deltog som procestilvarslede. Skøns-
erklæringen, som vi modtog den 4. april 2020, er fremlagt af klager som bilag 13. I forbindelse 
med skønsforretningen kom det bl.a. frem, at det var sælgers svigerfar, der havde udarbejdet de 
snittegninger, der af sælger var sendt til kommunen som led i kommunens godkendelse af byg-
ningen som beboelse, og at tegningerne var udfærdiget i blind tro til, at forrige ejer havde udfær-
diget konstruktionerne korrekt. Som det fremgår af skønserklæringen, afviger den faktiske kon-
struktion fra den på snittegningen skitserede. 
 
Korrespondancen med klagers advokat inkl. forligsforhandlinger fortsatte indtil vores svar af 10. 
juli 2020 (fremlagt af klager i bilag 16).  
 
Klagers krav 
Klager har ikke udfyldt klageskemaets felt om, hvad han konkret kræver af os. 
 
Som vi forstår klagen til nævnet, ønsker han, at vi betaler 1.735.188 kr., som er det beløb, han på 
side 3 i klagen nævner, at udbedringsomkostningerne udgør fratrukket klagers skøn over udgifter 
til udbedring af de i tilstandsrapportens anmærkede skader og erstatning udbetalt af husforsik-
ringsselskabet. 
 
Tilstandsrapporten 
Tilstandsrapporten indeholder to K3-anmærkninger vedrørende udestuetaget: 
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'1.2 Tagfald K3 
Ringe tagfald på det flade tag med tagterrasse. Rensning af tagfladen er vanskelig, grundet ter-
rasse brædders fastgørelse og skorstenens placering. Der ligger således mos, blade mv. på den 
utilgængelige tagflade – hvilket hindrer korrekt afvanding yderligere. 
 
1.3 Skotrender/inddækninger K3  
Inddækning mellem tagbelægning/fladt tag og pudset gavlmur på Bygning A er mangelfuld (mod 
vest). Inddækninger/tætninger i østlig side af tagterrassen er ligeledes mangelfuld mellem fladt 
tag og lodret vægstykke over soveværelse og i hjørnesamlinger.' 
 
På s. 18 i tilstandsrapporten under 'bygningskonstruktioner', står bl.a. anført: 
'I tilstandsrapport [fra 2006] omtales/beskrives og karaktersættes denne bygning som havestue 
som der er givet tilladelse til i 1996, se nedennævnte. I tilstandsrapport [fra 2009] omta-
les/beskrives denne bygning nu som Beboelse-tilbygning, herunder at 'sokkel ikke er færdig pud-
set', samt 'skorstenspibe er for lav, hvis personer opholder sig på tagterrasse' – det må derfor læg-
ges til grund at udestuen er ombygget og ændret status i perioden mellem de 2 tilstandsrapporter 
(19-11-2006 og 20-01-2009) – forrige ejeres tid. Nuværende sælger har ansøgt om lovliggørelse, 
og har modtaget 'Byggetilladelse – lovliggørelse, dateret den 19-11-2012'. Det anføres at ansøger 
har det fulde ansvar for at byggeriet overholder de tekniske bestemmelser i BR10 kap. 3-8. Der er 
ikke meddelt dispensationer fra BR10 i forbindelse med denne sag – sælger oplyser at færdigmel-
ding er indsendt og alt er afsluttet i kommunen. Der er ikke i denne rapport taget stilling til om 
byggeriet overholder de tekniske bestemmelser i BR10 kap. 3-8, medmindre der er forhold der ud-
byder nærliggende risiko for skade.' 
… 
Vores afgørelse og begrundelse herfor 
Som vi forstår klagen, har klager opgjort sit krav ud fra skønsmandens vurderinger. Der er til brug 
for husforsikringsselskabets erstatningsopgørelse indhentet tilbud på en del af arbejderne 
(loft/tag og vægge), jf. bilag 16. Disse tilbudspriser er noget lavere end skønsmandens vurderin-
ger. Vi bemærker da således også, at skønsmandens vurdering på ca. 2 mio. kr. for en tilbygning 
på ca. 40-50 m2 resulterer i en kvadratmeterpris, der er ca. tre gange højere end for almindeligt 
nybyg, og det er vel at mærke uden traditionelt dyre rum, som køkken og vådrum. 
 
Vi henleder nævnets og klagers opmærksomhed på, at vi ved opgørelse af erstatning for en be-
skadiget bygning eller bygningsdel tager udgangspunkt i en reparationsløsning, uanset om ikke-
dækningsberettigende arbejder gør, at det bedre kan svare sig at bygge nyt. 
 
Da klager rev tilbygningen ned, inden vi havde lejlighed til at indhente tilbud på udbedringsarbej-
der, er en del af vores erstatningsbeløb opgjort på baggrund af taksators beregninger. Vi mener, 
at dette forhold må komme klager bevismæssigt til skade, idet han ved nedrivningen – som fandt 
sted kort tid efter, han ved sin advokat havde anmodet os om at foretage en egentligt taksering, 
og efter han vidste, at vi ville søge regres mod sælger – fratog os muligheden for at indhente 
håndværkertilbud på udbedring. 
 
Tag 
Tagpap og vandindtrængen 
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Klager har flere gange konstateret utætheder i taget over tilbygningen. Det blev ved den seneste 
anmeldelse konstateret, at der trængte vand ind ved balustrene. 
 
I forbindelse med demonteringen er det konstateret, at der er sket en mindre rådskade på oversi-
den af et spær. Ellers består skaderne navnlig i opfugtning og skimmel i tagkonstruktionen. Kla-
gers husforsikring har dækket følgeskaderne med 139.689,50 kr., men har afvist at dække selve 
tagpappet. 
 
Som vi forstår klagen, er klager enig med os i, at han på baggrund af tilstandsrapportens anmærk-
ninger vedr. tilbygningens tag/tagterrassen på købstidspunktet måtte forvente at skulle afholde 
udgifterne til en udskiftning af tagterrassens tagpapbelægning, og at dette ikke er dækningsberet-
tigende over ejerskifteforsikringen. Klager ses at have 'takseret' dette til 75.000 kr. Klager opfor-
dres til at meddele, hvis han er uenig heri. 
 
Som vi forstår klagen, kræver klager, at vi erstatter skader i taget med 610.000 kr., jf. skønsman-
dens estimat (bilag 13) fratrukket de 75.000 kr., som han selv kapitaliserer K3-anmærkningerne til, 
fratrukket husforsikringsselskabets erstatning med 139.689,50 kr., jf. bilag 16 = 395.310,50 kr. 
 
For en god ordens skyld skal vi meddele, at vi fastholder vores afvisning af dækning for tagpappet, 
da vi mener, at klager ved købet var advaret om, at der skulle etableres fald på taget, og at dette – 
uanset metode – ikke kan ske, uden at brænde nyt tagpap på. Da udgiften til tagpap var forvente-
lig, har klager ikke lidt noget tab ved at udgiften er blevet aktualiseret. 
 
Supplerende er det vores opfattelse, at den manglende taghældning er i hvert fald medvirkende 
årsag til vandskaden og dens omfang, idet tagets manglende afvandingsevne dels har medført 
hurtigere nedbrydning af tagpappet, og dels har medført, at der har kunnet samle sig større 
mængder vand, som har kunnet trænge ned ved balustrene. Det ses af de fremlagt fotos (bilag N), 
at der er gået en lille opkant på et par centimeter rundt om balustrene. Vi mener, at en korrekt 
afvanding af taget havde hindret – eller i hvert fald væsentligt mindsket mængden – regnvand i at 
overstige opkantshøjden, og dermed nå ned langs balustrene og forårsage opfugtning og vand-
skade i tagkonstruktionen. 
 
Som anført af os senest i vores afgørelse af 10. juli 2020 (bilag 16), har forholdet vedrørende tag-
hældningen fået karakteren K3, som beskriver 'kritiske skader, som vil medføre, at bygningsdelens 
funktion svigter inden for overskuelig tid. Dette svigt risikerer at medføre skade på andre byg-
ningsdele'. Klager har intet foretaget ved tagbelægningen i de mere end fem år, han har ejet 
ejendommen. Klager har således også i klageskrivelsen på side fire beskrevet, hvordan han ikke 
havde tænkt sig at foretage en ændring af taghældningen, da de ikke havde koblet de konstatere-
de vandindtrængninger sammen med tagets manglende afvandingsevne og tilstandsrapportens 
advarsel om en kritisk skade og et nært forestående svigt i bygningsdelens funktion. Vi fastholder, 
at forholdet vedrørende tagpap dels ud fra en tabsbetragtning og dels på grund at tilstandsrap-
portens anmærkninger ikke er dækningsberettigende, jf. punkt 16 A i forsikringsbetingelserne og 
FAL § 39. 
 
Spærkonstruktion og bæreevne 
Klager påstår, at spærene er underdimensionerede, og at dette forhold dels udgør en nærliggen-
de risiko for skade, og dels en dækningsberettigende ulovlighed. 
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Af tegningsmaterialet fremsendt til kommunen af sælger i forbindelse med lovliggørelsesansøg-
ningen fremgår, at spærene er dimensioneret 75 x 200 mm. De faktiske forhold viser spær dimen-
sioneret 100 x 200 mm og dermed kraftigere end vist i den tegning, der lå til grund for kommu-
nens godkendelse. 
 
Vi mener principielt, at når kommunen har godkendt byggeriet på baggrund af en snittegning, der 
viser mindre dimensionerede spær, kan det ikke være en ulovlighed, at spærene er kraftigere, 
idet der i kommunens godkendelse implicit ligger en godkendelse af dimensionen. 
 
Klager har fået udfærdiget en statisk beregning, som viser, at spærene er underdimensionerede. 
Statiske beregninger foretages ud fra et 'worst case' scenarie med en betydelig sikkerhedsmargin. 
Det forhold, at spærene ifølge en beregning er underdimensionerede, opfylder derfor ikke i sig 
selv skadebegrebet. 
 
Spærene har ligget over tilbygningen/den tidligere udestue siden 1996 og med tagpapbelægning 
og tagterrasse siden ca. 2008 med den deraf følgende naturlige snelast og personbelastning, og 
der kan ikke konstateres kraftige nedbøjninger, endsige brud. Da spærene de facto har fungeret 
efter hensigten i henved 25 år, fastholder vi, at en beregnet underdimensionering ikke opfylder 
skadebegrebet, jf. punkt 14 og 15 C i vilkårene. 
 
Udover ovenstående er det som anført i vores brev af 10. juli 2020 tillige vores opfattelse, at kla-
ger ikke ville have kunnet udbedre de to K3-anmærkninger vedrørende tagbelægningen uden at 
ændre spærkonstruktionen. 
 
Klager har trods flere opfordringer hertil aldrig konkretiseret, hvordan han ville have udbedret 
forholdet vedrørende manglende fald på taget. I klageskrivelsen til nævnet anfører han, at 'en 
ændring af hældningen ville således under normale omstændigheder blot kræve opsætning af en 
kile oven på spærene og forhøjelse af terrassedør ud til terrassen'. Som anført af skønsmanden er 
er der principielt to måder, man kan etablere fald på: 1) Man kan montere trækiler/skalke på 
spærene og montere en ny tagbelægning med træunderlag og pap, eller 2) man kan oven på den 
eksisterende belægning lægge hård, kileskåret isolering på og brænde ny pap ovenpå. Uanset me-
todevalg skal der etableres et fald på 2,5 cm pr. løbende meter. Tilbygningen er knap 6 meter 
lang, og der skal derfor være en højdeforskel på ca. 15 cm fra terrassedøren i den ene ende til en-
den af taget i den anden. Hertil kommer, at der ifølge tilstandsrapportens anden K3-anmærkning 
tillige mangler inddækning mod terrassedøren. Som det fremgår af skønserklæringen (bilag 13, 
svar på spg. 7 og 9), klagers egen rådgivers notat (bilag 10) og vedlagte Byg-Erfa-blad (bilag M), 
skal der være en inddækningshøjde på 15 cm op til terrassedøren. Dette betyder, at der skal være 
en højdeforskel på ca. 30 cm fra underkanten af terrassedøren til enden af taget. Ifølge skøns-
mandens svar på spørgsmål 7, side 5 i skønserklæringen (bilag 13) er der kun ca. 7 cm op til ter-
rassedøren, og det vil derfor ikke være muligt at etablere en tilstrækkelig højdeforskel uden at 
sænke spærene i hvert fald i den ene ende. En sådan sænkning kan kun ske ved at ændre spær-
konstruktionen. Selv hvis klager påtænkte at ændre faldretningen, så faldet sker på tværs af tag-
terrassen, vil der ikke være plads til korrekt inddækningshøjde og tilstrækkeligt fald. 
 
Hvad angår klagers 'plan' om at forhøje terrassedøren, kan vi alene anføre, at der ikke er højde i 
bygningen til at hæve døren. Ville man hæve den, må man for det første etablere et indendørs 
optrin, så man kan komme ud ad døren. Tagkonstruktionens hanebånd ligger lige over døren, jf. 
bilag O, og det vil ikke være muligt at hæve døren uden at komme i karambolage hermed. Eneste 
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mulighed – hvis man vælger klagers løsning – er derfor at ændre døren til en hobbit-dør eller et 
forvokset vindue. Det vil umuliggøre normal brug af tagterrassen. 
 
Uanset hvordan man vender og drejer det, vil klager ikke komme udenom en ændring af spær-
konstruktionen for at udbedre de to K3-anmærkninger i tilstandsrapporten. Som følge heraf er alt 
arbejde med fastgørelse af spær og forhold vedrørende spærudveksling ved skorsten forventelige 
for klager. 
 
Vi mener dog ikke, at klager var advaret om, at han ikke ville kunne genanvende spærene, hvorfor 
vi har tilbudt klager erstatning til materialekøb af nye spær, jf. princippet i nævnets kendelse 
90601. Vores taksator har vurderet, at nye spær vil koster 10-15.000 kr. Vi har ladet tvivlen kom-
me klager til grunde og opgjort erstatningen til 15.000 kr. uden at fratrække selvrisiko. Klager me-
ner, at beløbet er utilstrækkeligt, men har ikke bevist dette ved prisindhentninger eller lignende. 
Som det ses af korrespondancen med klagers advokat i foråret og forsommeren 2020 bad klagers 
advokat os foretage en egentlig taksering af skaderne, men det umuliggjorde klager ved at rive 
bygningen ned, inden en tilbudsindhentning på skadesudbedring kunne ske. 
 
Ydervægge 
Som vi forstår klagen, kræver klager med udgangspunkt i skønsmandens estimat, at vi erstatter 
skader i ydervæggene med 375.000 kr. fratrukket 80.044 kr., som husforsikringsselskabet har er-
stattet. 
 
Tilbygningen består af to rum: En stue og et mindre værelse/kontor. I forbindelse med vandind-
trængningen har klagers husforsikringsselskab erstattet 45 % af væggene, jf. klagers bilag 16. Det 
har i forbindelse med adskillelsen af bygningen vist sig, at ydervæggene ikke er konstrueret som 
vist på den snittegning, der lå til grund for kommunens godkendelse. Der er ikke konstateret no-
gen skade som følge heraf. 
 
Vi har anerkendt dækning for forholdet og opgjort erstatningen herfor på baggrund af tilbud fra … 
Tømrer- & Murerfirma af 8. august 2019 (bilag 16) på i alt 120.040 ekskl. moms (150.040 inkl. 
moms) for ydervægge. Det er samme tilbud, som husforsikringsselskabet har opgjort erstatningen 
ud fra. Vi har opgjort erstatningen til 55 % af tilbudsprisen for ydervægge i forhold til udskiftning 
af isolering, forskalling, etablering af dampspærre, malerarbejde mv., jf. tilbuddet fra … Tømrer & 
Murerfirma. Med husforsikringsselskabets 45 %-dækning og vores 55 %-dækning har klager heref-
ter opnået fuld forsikringsdækning for de udbedringsarbejder, som tilbuddet vedrører. 
 
Tilbuddet fra … Tømrer & Murerfirma inkluderer ikke en udskiftning af de bærende konstruktio-
ner, skruerne, vindspærren eller den udvendige facadebeklædning (klinkbrædder). Disse kon-
struktioner er ubeskadigede og kan genanvendes. Det er muligt, at de anvendte skruer er særligt 
velegnede til andre formål, men det ændrer ikke på, at konstruktionen har vist sig holdbar. Vi afvi-
ser derfor, at der på overtagelsestidspunktet skulle bestå en dækningsberettigende skade eller 
nærliggende risiko for skade som følge af formålet. 
 
Det forhold, at der visse steder er anvendt en plastikfolie som vindspærre opfylder ikke i sig selv 
ejerskifteforsikringens skadebegreb. Vindspærrens formål er at hindre trækgener, og dette formål 
synes opfyldt. Der er ikke sket nogen skade som følge af forholdet. I forbindelse med retablering 
af ydervæggene, kan man evt. punktere folien, så der ikke længere er dobbelt dampspærre-
effekt. 
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Hvad angår den udvendige træbeklædning er denne ubeskadiget. Det forhold, at der ved opførel-
sen ikke er etableret en ventilationsspalte, opfylder ikke ejerskifteforsikringens skadebegreb, idet 
forholdet har eksisteret i 25 år uden nedbrud/skader. 
 
Forholdet udgør ej heller en dækningsberettigende ulovlighed, idet forholdet ikke er i et beboel-
sesrum i beboelsesbygningen, men udendørs, og idet der ikke er lovkrav om ventilationsspalter. 
 
På baggrund af det fremlagte tilbud har vi opgjort erstatningen til 66.017,60 kr. ekskl. moms 
(82.522 kr. inkl. moms). Hertil skal tillægges 100 % af udgiften forbundet med etablering af mer-
isolering samt til afskæring af terrassebrædder, der går ind i ydervæg, herunder lukning af hullet. 
Taksator har kalkuleret udgifterne til 20.800 kr. ekskl. moms (26.000 kr. inkl. moms) til udgifter i 
forbindelse med etablering af merisolering i ydervægge inkl. påforing af stolper samt 15.000 kr. 
ekskl. moms (18.750 kr. inkl. moms) til afskæring af terrassebrædder og lukning af hullet i yder-
væg. Ligeledes skal der tillægges 55 % af udgiften til fjernelse af gipsvægge, fjernelse af isolering 
mv i ydervægge, som ikke ses at være indeholdt i tilbuddet fra … Tømrer & Murerfirma. Taksator 
har kalkuleret den samlede udgift hertil til 14.000 kr. ekskl. moms (17.500 kr. inkl. moms) for hele 
tilbygningen, erstatningen på 55 % udgør derfor 7.700 ekskl. moms (9.625 inkl. moms). 
 
Samlet kan ejerskifteforsikringens dækning for ydervæggene således opgøres til i alt 136.897 kr. 
inkl. moms for ydervægge før fratrækning af selvrisiko stor 5.000 kr. 
 
Fundament og terrændæk 
Som vi forstår klagen, kræver klager, at vi foretager en efter- eller omfundering af tilbygningen og 
etablerer et egentligt terrændæk. Klager synes ud fra skønsmandens erklæring (bilag 13) at have 
opgjort sit krav herfor til 695.000 kr. 
 
Fundament 
Det fremgår af de fremlagte geotekniske rapporter (bilag 11 og 12), at tilbygningen er punktfun-
deret. Der er konstateret på sætningsgivende lag i jorden. Faste bæredygtige lag er konstateret 
2,2 meter under gulvbelægningens overkant. Det fremgår også af bilag til byggeansøgningen fra 
1958 vedr. hovedbygningen, at de bæredygtige lag varierer i dybde. Hovedbygningen er således 
projekteret med dybere fundament i den ene side end i den anden, jf. bilag O. 
 
Hverken klager eller taksator har registreret sætningsskader i tilbygningen. Det fremgår da også af 
den geotekniske rapport, at hverken fundamenter eller gulve bærer præg af sætninger. 
 
Da tilbygningen har eksisteret i ca. 25 år, og der ikke kan konstateres sætninger, finder vi det ikke 
bevist, at der på overtagelsestidspunktet bestod en nærliggende risiko for sætningsskade på byg-
ningen. Vi afviser derfor at yde dækning over basisforsikringen, jf. punkt 14 og 15 C i forsikrings-
betingelserne. 
 
For så vidt angår ulovlighedsdækningen, jf. punkt 15 D i forsikringsbetingelserne, omfatter denne 
kun beboelsesrum i beboelsesbygningen, og fundamenter er derfor ikke omfattet af dækningen. 
Vi afviser således også forhold vedr. fundering herover. 
 
Terrændæk 
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Klager synes at have været af den overbevisning, at tilbygningens gulvkonstruktion var udført som 
et terrændæk. Et terrændæk er pr. definition et dæk (en gulvkonstruktion), der er udført direkte 
på terræn. Da der viser sig at være luft mellem gulvkonstruktionen og terrænet, er der tale om et 
krybekælderdæk – med en meget lav krybekælder – og ikke et terrændæk. Klagers skuffelse er ik-
ke i sig selv dækningsberettigende, da den ikke opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb. 
 
Der er ikke konstateret nogen skader som følge af forholdet. På overtagelsestidspunktet lå et gulv 
gennemgående fra hovedbygningen og ind i tilbygningens stue. Der er ikke konstateret revner el-
ler andre forhold herved, der kunne indikere, at underlaget ikke var stabilt og bæredygtigt. 
 
Vi kan konstatere, at der er monteret en fugtspærre på konstruktionens kolde side i stedet for 
den varme side. Forholdet har ikke medført skade, men vi har dækket en optagning af gulvene 
med henblik på at bygge konstruktionen op med korrekt placeret dampspærre, isolering med 
bedre isoleringsevne og ventilation i soklen med 159.375 kr., jf. vores brev af 10. juli 2020 og bilag 
L. Beløbet er opgjort på baggrund af taksators skøn, da klager havde fjernet bygningen inden til-
budsgivning, og derved stillet sig i en bevismæssig vanskelig situation. 
 
Vi fastholder denne opgørelse, da klager ikke har fremlagt bevis for, at den ikke er tilstrækkelig. Vi 
henviser til, at skønserklæringen herom ikke er relevant, da den bygger på en forudsætning om 
etablering af et egentligt terrændæk og indeholder udgifter til fundering. 
 
Selvrisiko 
Vi har fratrukket tre gange selvrisiko af 5.000 kr., jf. vores afgørelse af 10. juli 2020. En for mang-
lende/forkert placeret dampspærre i vægge og gulv. En for terrassebrædder, der går ind under 
ydervægge og medfører skaderisiko og en for utilstrækkelig isolering. 
 
Vi er indstillede på at betragte forholdet med forkert placeret dampspærre og utilstrækkelig isole-
ring som én og kun fratrække én selvrisiko herfor. 
 
Forholdet vedrørende terrassebrædderne berettiger fortsat til selvstændig selvrisiko, da det er 
uafhængigt af de øvrige forhold. Forholdene vedrørende dampspærren/isoleringen er på kon-
struktionens inderside, hvorimod forholdet vedrørende terrassebræddernes afslutning er udven-
digt med medfører risiko for vandindtrængen. 
 
Henset til at vi har beregnet udgiften hertil sammen med udgiften til yderligere isolering, og at vi 
mener, at udgiften til at skære terrassebrædderne til isoleret set er så bagatelagtigt, at den for-
mentlig ikke i selv overstiger forsikringens bagatelgrænse på 5.000 kr., skal vi imidlertid være ind-
stillede på at undlade at fratrække 5.000 kr. herfor fra den samlede erstatning, og dermed kun 
fratrække én selvrisiko i alt. 
 
Vi gør endvidere opmærksom på, at vi ikke har fratrukket selvrisiko for udgiften til nye spær (ma-
terialer), på trods af, at dette efter vores opfattelse er et selvstændigt forhold, der ville berettige 
til selvstændig selvrisiko. 
 
Dækningsmaksimum (forsikringssum) 
Det fremgår af forsikringsbetingelsernes punkt 17 C, at den samlede erstatningssum, der udbeta-
les, ikke kan overstige den kontante købesum for ejendommen med fradrag af den offentligt fast-
satte grundværdi ved forsikringens ikrafttræden. 
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For god ordens skyld bemærker vi, at policen er indtegnet, før kravet til dækningsmaksimum i mi-
nimumsdækningsbekendtgørelsen for ejerskifteforsikringer blev ændret ved bekendtgørelse 1091 
af 7. oktober 2014 med virkning fra 1. januar 2015. 
 
Klager købte ejendommen for 4 mio. kr. Det fremgår af købsaftalen, at den offentligt fastsatte 
grundværdi er 3.344.000 kr. Forsikringens dækningsmaksimum udgør herefter 656.000 kr., jf. og-
så klageskrivelsen. 
 
Som anført af klager, dækker forsikringen i forbindelse med en dækningsberettigende skade tillige 
A) Forøgede byggeudgifter, B) Teknisk bistand, C) Juridisk bistand, D) Genhusning og E) Redning 
og bevaring, jf. punkt 18 i forsikringsbetingelserne.  
 
Det fremgår af vilkårsteksten ud for B, C) og D), at disse udgifter dækkes ud over forsikringssum-
men. For så vidt angår de øvrige punkter, fremgår dette ikke, og disse skal derfor dækkes inden 
for forsikringssummen/dækningsmaksimum, jf. punkt 17 C. 
 
Vores vilkår er udfærdiget på baggrund af bekendtgørelse om dækningsomfanget for ejerskifte-
forsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. (mini-
mumsdækningsbekendtgørelsen), herunder hvad der dækkes inden for henholdsvis uden for for-
sikringssummen. 
 
For så vidt angår punkt A) om forøgede byggeudgifter, er der her tale om en udgift som led i ska-
deudbedringen. Punktet hjemler dækning til udskiftning af eksempelvis et beskadiget enkeltlags-
vindue med et moderne energivindue, som opfylder nugældende bygningsreglements krav. Uden 
vilkåret ville vi være berettigede til at opgøre erstatningen ud fra udgifterne til udskifte med en 
bygningsdel tilsvarende den skaderamte, og merprisen for at få et efter bygningsreglementet lov-
ligt vindue, ville hvile på forsikringstager. I praksis sondrer man ikke mellem, hvad den rene ud-
bedringspris er, og hvad lovliggørelsesdækningen udgør. Det er derfor heller ikke praktisk ladsig-
gørligt at opgøre lovliggørelsesdækningen uden for forsikringssummen. 
 
Punkt A vedrørende forøgede byggeudgifter har sit eget dækningsmaksimum på 20 % af bygnin-
gens nyværdi. Dette maksimum er relevant ved meget store skader og er et maksimum inden for 
forsikringens generelle dækningsmaksimum. 
 
Punkt C) vedrørende juridisk bistand fremgår ikke af mindstedækningsbekendtgørelsen, men af 
forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3. Vi har hidtil ikke modtaget noget krav fra klager for dækning af 
advokatomkostninger i den periode, hvor klager har være repræsenteret af advokat. Det er vores 
opfattelse, at advokaten navnlig har varetaget vores kundes interesse i sagen mod sælger. 
 
Såfremt klager mener at have et krav mod os for advokatomkostninger, som ikke vedrører sagen 
mod sælger, og som ikke er dækket af eventuel retshjælpsforsikring, eller som retten ikke har ta-
get stilling til ved omkostningsafgørelse, skal vi venligst bede ham konkretisere det. Vi skal samti-
digt bede ham fremlægge sin advokats tidsregistrering, hvorefter vi vil tage stilling til, om der er 
tale om dækningsberettigende udgifter. 
 
Punkt E) vedrørende redning og bevaring dækkes inden for det almindelige dækningsmaksimum. 
Dækningen er ikke relevant i klagers tilfælde, hvor klagers husforsikring har dækket udgifter til 
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fjernelse af beskadigede bygningsdele, og vores erstatningsopgørelse derfor alene vedrører gen-
opførelse. 
 
Teknisk bistand 
Ejerskifteforsikringen dækker rimelige og nødvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med 
konstatering og afdækning af et dækningsberettigende forhold, jf. punkt 18 B. Udgifterne dækkes 
ud over forsikringssummen. 
 
Vi har ladet de af klager konstaterede forhold besigtige af vores taksator i takt med, at vi modtog 
klagers anmeldelser. Klager har uden forudgående aftale med os indhentet og fremlagt flere tek-
niske notater og erklæringer: Henset til, at indhentelsen er sket egenhændigt, må udgangspunktet 
også være, at udgiften afholdes af klager. 
 
Bilag 9 er en fugtundersøgelse foretaget af [indeklimarådgiver]. Udgifterne hertil har klagers hus-
forsikring dækket fuldt ud, jf. bilag 16. 
 
Bilag 10 vedrører et notat fra [byggerådgiver] af 1. juni 2019, revideret den 26. august 2019, for så 
vidt angår fundering og gulvkonstruktion, efter [byggerådgiver] modtog bilag 11 og 12. Den oprin-
delige del af [byggerådgiver] notat (fra 1. juni 2019) er faktureret af [byggerådgiver] på faktura 
15492 af 31. maj 2019. Fakturabeløbet udgør 22.125 kr. inkl. moms for 20 timers bistand. Den 
supplerende del af notatet indeholdende [byggerådgiver] kommentarer til den geotekniske un-
dersøgelse foretaget af [geoteknisk firma], jf. nedenfor, kostede 7.743,75 kr. for 7 timers bistand, 
jf. faktura 15754 af 31, august 2019. 
 
Vi har erstattet rapporten fra [byggerådgiver] med 10.000 kr., jf. vores brev af 10. juli 2020. Belø-
bet er opgjort ud fra et skøn over, hvor stor en del af rapporten, der vedrører dækningsberetti-
gende forhold. 
 
Efter en fornyet gennemgang af forholdet, er vi indstillede på at erstatte hele faktura 15492 på 
22.125 kr. Differencebeløbet på 12.125 kr. med tillæg af renter overføres snarest til klager. Faktu-
ra 15754 vedrørende funderingsforholdene kan vi dog ikke tilbyde at erstatte, da det vedrører ik-
ke-dækningsberettigende forhold, som var afklaret af [geoteknisk firma], hvorfor vi ikke finder 
udgifterne rimelige og nødvendige.  
 
Bilag 11 og 12 vedrører geotekniske undersøgelser foretaget af [geoteknisk firma] i august 2019 
suppleret af en sides notat af 28. maj 2020. Den geotekniske undersøgelse fra bilag 11 kostede 
14.717, 50 kr., jf. faktura 131486 af 13. august 2019, jf. bilag 16. Den geotekniske undersøgelse vi-
ste ingen tegn på sætninger, trods fundering på sætningsgivende lag, jf. ovenfor. Da undersøgel-
sen således ikke har påvist et dækningsberettigende forhold, er der ikke tale om rimelige og nød-
vendige undersøgelsesomkostninger i forbindelse med konstatering og afdækning af et dæk-
ningsberettigende forhold, jf. vilkårenes punkt 18 B. Vi fastholder derfor vores afvisning af at 
dække denne udgiftspost. 
 
 
 
 
 
Afslutningsvist 
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Såfremt klager mener, at klagen vedrører andre forhold, end dem vi har lagt til grund for denne 
besvarelse, skal vi venligst bedre ham redegøre herfor, hvorefter vi vil tage stilling hertil, ligesom 
vi naturligvis til rådighed for yderligere oplysninger. 
 
Vi skal endvidere bede klager om at oplyse, om han har opnået erstatning for nogen forhold fra 
sælger." 

 

Klageren har i brev af 29/11 2020 til nævnet bl.a. bemærket: 

"Det er noteret, at Topdanmark dækningstilsagn nu kan opgøres til i alt 323.397 kr. Til dækning af 
[byggerådgiver] faktura 15492 på 20.125 kr. har Topdanmark den 25.11.2020 udbetalt 12.125 kr. 
med tillæg af renter, men vi kan ikke se, at Topdanmark tidligere har betalt de øvrige 10.000 kr., 
jf. Topdanmarks oplysning om at den fulde faktura dækkes med renter. Såfremt Topdanmark tid-
ligere har foretaget udbetalingen på 10.000 kr., bedes det venligst oplyses hvornår og til hvilken 
konto. Oversigt over Topdanmarks dækningstilsagn og udbetalinger er vedlagt som bilag 17 for 
overblikkets skyld. 
 
Da vi nu burde være tæt på færdiggørelse af nedrivningen og genopbygningen af tilbygningen kan 
vores samlede faktiske tab imidlertid foreløbig opgøres til 1.962.470 kr. Foreløbig oversigt over 
samtlige afholdte og udestående omkostninger indtil nu med angivelse af forsikringsdækning ved-
lægges som bilag 18, og de hermed forbundne fakturaer vedlægges samlet som bilag 19. Arki-
tektprojekt og Ingeniørprojekt som har dannet grundlag for nedrivningen og genopbygningen, 
vedlægges endvidere som henholdsvis bilag 20 og bilag 21. Det bemærkes i denne sammenhæng: 
- at der tages forbehold for endelig opgørelse af de faktiske samlede omkostninger, når nedriv-

ningen og genopbygningen er endelig færdiggjort, 
- at de faktiske omkostninger med nedrivningen og genopbygningen ser ud til at komme til at 

stemme nogenlunde med skønsmandens vurdering om end de sandsynligvis ender lidt lavere. 
- at vi i opgørelsen af det samlede faktiske omkostninger har fratrukket omkostninger til etable-

ringen af fald på tilbygningens flade tag og lægning af tagpap samt udskiftning af terrassedøre 
og tilpasning af ydervæg på 1. etage, men at det sker pr. kulance, da vi ikke mener, at der er 
grundlag for et sådan fradrag, eftersom der ikke har været problemer med tagets hældning, 

- at vi i ovennævnte opgørelse endvidere har fratrukket begrænsede mulige forbedringer af til-
bygningen i form af pudsning af fundament, trækning af el til udvendige lamper og etablering 
af ny radiator, og 

- at sælger fastholder sin afvisning af ansvar for forholdene, og vi har derfor ikke opnået nogen 
erstatning fra sælger. 

 
Såfremt det ikke fremgår klart nok af vores oprindelige klage, jf. Topdanmarks bemærkning om 
vores krav, skal vi gentage, at vi anerkender, at det maksimale erstatningsbeløb fra Topdanmark, 
jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 17.C kan opgøres til 643.750 kr. (vores købesum på 4.000.000 
fratrukket den offentlige fastsatte grundværdi på 3.344.000 kr. og udbetalt erstatning på 12.250 
kr. på tidligere skadessag), men som vi ligeledes beskriver i vores klage beder vi om, at vores føl-
geudgifter til forøgede byggeudgifter, teknisk bistand i forbindelse med tekniske rapporter, juri-
disk bistand i forbindelse med vores dialog med Topdanmark samt redning og bevaring i form af 
overdækning af tilbygningen og hovedbygningen, bliver dækket udover dette maksimum, da for-
sikringsbetingelsernes pkt. 18 om følgeudgifter fremgår uafhængig af forsikringsbetingelsernes 
pkt. 17 om regulering af erstatning. Fakturaer i forbindelse med byggeprojektet, teknisk bistand, 
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juridisk bistand samt redning og bevaring indgår i fornævnte bilag 19, ligesom jeg vedlægger kor-
respondance med vores advokat vedrørende hans tidsforbrug og faktura som bilag 22. 
 
I forhold til Topdanmarks sagsfremstilling har vi følgende bemærkninger, idet vi i øvrigt stadig skal 
henvise til det anførte i vores oprindelige klageskrift: 
 
Tidligere vandindtrængning 
Med hensyn til Topdanmarks bemærkning om vandindtrængning i tilbygningen i forbindelse med 
stormen Bodil i december 2013 forekommer dette irrelevant for nærværende sag, da der var tale 
om en ekstrem kraftig storm med vinde af orkanstyrke, og at vandindtrængningen derudover og-
så skyldtes, at en drypnæse på ydervæggen på 1. sal havde et bagfald, hvilket blev udbedret. Så-
fremt Topdanmark er uenighed i, at forholdet er irrelevant, bedes Topdanmark beskrive sam-
menhængen med nærværende sag. 
 
For så vidt angår Topdanmarks bemærkning om vandindtrængningen i 2014 forekommer dette 
også irrelevant for nærværende sag, da blev det vurderet, at det skyldtes mangelfuld Perform af-
slutning på tilbygningens teglbelagte skråtag. Såfremt Topdanmark er uenighed i, at forholdet er 
irrelevant, bedes Topdanmark igen beskrive sammenhængen med nærværende sag. 
 
Vores nedrivning af tilbygningen 
I forhold til Topdanmarks bemærkning om, at det skal komme os bevismæssigt til skade, at vi har 
revet tilbygningen ned, idet Topdanmark efter deres mening skulle være frataget muligheden for 
at indhente håndværkertilbud på udbedring skal det bemærkes: 
- at Topdanmark er blevet opfordret til og har besigtiget ejendommen og de aktuelle forhold 

flere gange, 
- at Topdanmark bl.a. besigtigede ejendommen efter vores advokats anmeldelse ved e-mail af 

04.10.2019 af de aktuelle forhold med kopi af den reviderede konstruktionsrapport af 
26.08.2019, jf. bilag 10 og 16, og at sagens forhold ikke har ændret sig i forbindelse med den 
efterfølgende skønsrapport, som kun bekræfter den reviderede konstruktionsrapport, Top-
danmark har således i over et halvt år haft mulighed for at vurdere de aktuelle forhold nærme-
re men har tilsyneladende ikke set behov herfor, 

- at der foreligger flere tekniske rapporter, som beskriver både tilbygningens opbygning og de 
aktuelle forhold, jf. bilag 10, 11 og 12, ligesom Topdanmark efter det oplyste selv har indhen-
tet oplysninger herom, 

- at der foreligger en uvildig syns- og skønsrapport, som beskriver tilbygningens opbygning og de 
aktuelle forhold, og som kun bekræfter de tidligere tekniske rapporter, 

- at Topdanmark blev procestilvarslet i forbindelse med syns- og skønsforretningen, og at Top-
danmark har haft mulighed for at gennemgå og fremkomme med spørgsmål og bemærkninger 
til syns- og skønstemaet, ligesom Topdanmark også deltog i syns- og skønsforretningen og har 
modtaget syns- og skønserklæringen, 

- at tilbygningen først blev revet ned næsten halvandet år efter, at sagen startede hos Topdan-
mark, og mere end et halvt år efter, at samtlige de aktuelle forhold var anmeldt til Topdan-
mark 

- at det flere gange er oplyst TopDanmark, bl.a. under syns- og skønsforretningen, at vi var nød-
saget til at rive tilbygningen helt ned inden for kort tid efter skønsforretningen, da 1/3 af vores 
hus stod uden tag og manglede flere steder dele af ydervæggene, og tilbygningen og det øvri-
ge hus kun var beskyttet af plastikpresenninger, hvilket medførte: 
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o at vi ikke kunne have et rimeligt familieliv med 2 børn på henholdsvis … år og … år i hu-
set, 

o risiko for vores families helbred, og vi har da også noteret øget sygdomstilfælde i form af 
influenza og forkølelse i perioden, 

o risiko for yderligere skader på huset 
o yderlige stigning i de væsentlige omkostninger forbundet med bevaringen af tilbygnin-

gen og beskyttelsen af det øvrige hus 
- at vi efter at have levet med alt dette i halvandet år stod over for at skulle leve med det igen-

nem endnu en vinter, hvis vi ikke igangsatte udbedringsarbejderne hurtigst muligt. Det skal i 
denne sammenhæng også nævnes, at Topdanmark hele tiden har afvist at deltage i dækning af 
omkostninger til vores beskyttelsesforanstaltninger for tilbygningen og huset samt vores fami-
lie, der som minimum beløber sig til 230.000 kr. alene til overdækning, jf. oversigt i bilag 18, og 

- at Topdanmark først fremsatte anmodning om at besigtige huset på ny ved e-mail af 18. juni 
2020, altså mere end 2 måneder efter modtagelse af syns- og skønsrapporten og vores advo-
kats genfremsætning af erstatningskrav ved brev af 16. april 2020, og dette var på trods af fle-
re anmodninger fra vores advokat i mellemperioden om Topdanmarks taksering af erstatnin-
gen, jf. bilag 16. 

 
Topdanmark og deres håndværkere har således haft rigelig tid og mulighed for at besigtige og 
vurdere ejendommen og forholdene, ligesom det stadig er muligt for dem vurdere ejendommen 
og alle forholdene, da det er særdeles godt beskrevet og dokumenteret i flere tekniske rapporter 
og sagen i øvrigt. Hvis Topdanmark vitterlig har haft brug for yderligere besigtigelser, burde Top-
danmark i stedet have fulgt op på sagen og vores henvendelser og opfordringer inden for behørig 
tid. Det må derfor fuldstændigt afvises, at vores igangsætning af nedrivningen og genopbygningen 
skal have skadevirkning for os. 
 
Tag 
Det skal gentages, at Topdanmarks henvisning til de 2 tidligere vandindtrængninger har relevans 
for denne sag, da de vedrørte helt andre forhold, som også blev udbedret. 
 
Topdanmarks bemærkning om, at der er 'sket en mindre rådsskade på oversiden af et spær' må 
nødvendigvis også karakterises som en stor underdrivelse, da der var flere rådskader, og bl.a. tag-
pladerne flere steder omkring tagterrassens værn var næsten opløst, ligesom at næsten hele tag-
konstruktionen var opfugtet og angrebet af skimmelsvamp, jf. de tekniske rapporter og fotodo-
kumentationen. 
 
For så vidt angår Topdanmarks opfordring til, at vi skal meddele, om vi er enige med Topdanmark 
i, at vi på baggrund af tilstandsrapportens anmærkninger vedr. tag/tagterrasse måtte forvente at 
afholde udgifterne til en udskiftning af tagterrassens tagpapbelægning, og at dette ikke er dæk-
ningsberettiget over ejerskifteforsikringen, kan det oplyse, at vi ikke er enige heri, da vi ikke har 
konstateret, at der som følge af hældningen har været vandophobning på tagfladen eller vandind-
trængning som følge heraf, og at der derfor ikke har været behov for at øge taghældningen og ud-
skifte tagpapbelægningen. Såfremt man ser bort fra tagpappen omkring tagterrassens værnstol-
per, som er dokumentet udført forkert, var tagpappen således også i god stand. 
 
Med hensyn til Topdanmarks bemærkninger om tagpappen må det generelt gentages, at det er 
dokumenteret, at den ikke var udført korrekt omkring alle tagterrassens værnstolper, og at tag-
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pappen ved flere værnstolper overhovedet ikke var ført op af stolpen, jf. de tekniske rapporter og 
fotodokumentationen, og en øget hældning ville ikke have forhindret vandindtrængning herfra. 
 
Spærkonstruktion og bæreevne 
Topdanmarks bemærkning om, at vi 'påstår at spærene er under dimensioneret' må fuldstændigt 
afvises, da det til fulde er dokumentet i de tekniske rapporter, at spær er underdimensionerede 
og ikke har den fornødne og lovlige bæreevne til en tagkonstruktion med en overliggende tagter-
rasse. 
 
Topdanmarks bemærkning om, at … Kommune enten direkte eller implicit skulle have godkendt 
dimensionen af spærene, må også fuldstændigt afvises, da ansvaret for overholdelse af bygnings-
reglementets krav til bæreevne mv. påhviler ejer, og at der udtrykkeligt ikke er givet dispensatio-
ner til bygningsreglementet, jf. byggetilladelsen. 
 
Topdanmarks henvisning til, at 'spærene de facto har fungeret efter hensigten i 25 år', må også 
afvises, da den længste sammenligningsperiode må være fra etableringen af tagterrassen omkring 
2008, altså maksimalt ca. 10 år, og tilbygningen er efterfølgende ændret yderligere ved bl.a. æn-
dring af skråtag i 2012, hvorfor perioden rettelig bør være endnu kortere. 
 
Generelt må Topdanmarks bemærkninger om spærkonstruktionen og dets bæreevne også ses 
som udtryk for, at Topdanmark ikke mener, at bygningsreglementet krav til minimumsbæreevne 
er nødvendig og derfor ikke behøves opfyldt, hvilket tillige må afvises. 
 
For så vidt angår Topdanmarks bemærkning om, at vi trods flere opfordringer aldrig har konkreti-
seret, hvordan vi ville have udbedret forholdet vedrørende faldet på taget, forstår vi ikke denne 
bemærkning. Vi har gentagne gange oplyst mulig fremgangsmåde for forøgelse af faldet, og 
skønsmanden beskriver den også, ligesom Topdanmark selv henviser hertil. Fremgangsmåden 
medfører ikke, at man ender med 'hobbitdøre' som terrassedøre. I forbindelse med den udførte 
genopbygning, hvor de anvendte korrekt dimensionerede træspær er endnu højere, og vi samti-
digt etablerer større fald på taget og inddækningshøjde op til terrassedøren, ender vi med døre på 
193 cm. Såfremt der var anvendt stålspær, kunne det sandsynligvis helt undgås at reducere ter-
rassedørenes højde.  
 
Det må også fremhæves, at udbedring af spærkonstruktionen generelt kræver en komplet nedriv-
ning af tagkonstruktionen. 
 
Opsummerende skal det bemærkes, at det for det første afvises, at forholdene vedrørende tilbyg-
ningens tag nævnt i tilstandsrapporten har sammenhæng med de nu konstaterede forhold og de 
afledte skader, for det andet må det anses for dokumenteret, at spærkonstruktionen ikke har den 
fornødne og lovlige bæreevne til en tagterrasse og derfor medfører en nærliggende risiko for kon-
struktionsmæssigt sammenbrud med person- og tingsskade til følge, og for det tredje må det afvi-
ses, at forholdene vedrørende tilbygningens tag nævnt i tilstandsrapporten i sig selv nødvendiggør 
en ændring af spærkonstruktionen. 
 
Ydervægge 
Topdanmarks dækningstilsagn omfatter ikke de bærende konstruktioner, vindspærre og den ud-
vendige facadebeklædning. 
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Som det fremgår af de tekniske rapporter er ydervæggene ikke udført med korrekte skruer, og 
bæreevnen kan heller ikke verificeres, da der ikke er anvendt konstruktionstræ. Igen medfører 
dette derfor en nærliggende risiko for konstruktionsmæssigt sammenbrud med person- og tings-
skade til følge. 
 
Det må også fremhæves, at udbedring af de bærende konstruktioner i ydervæggene ved anven-
delse af korrekte skruer og konstruktionstræ med verificeret bæreevne generelt kræver en kom-
plet nedrivning af ydervæggene. 
 
I forhold til at 'konstruktionen har vist sig holdbar' må dette afvises som udokumenteret, og en 
eventuel sammenligningsperiode kan igen maksimalt udgøre ca. 10 år fra etableringen af tagter-
rassen omkring 2008, og tilbygningen er efterfølgende også ændret yderligere ved bl.a. ændring 
af skråtag i 2012. 
 
I forhold til anvendelsen af plastikfolie som vindspærre samt manglende ventilationsspalte bag 
den udvendige træbeklædning må dette også anses for at medføre nærliggende risiko for fugt-
skade og skimmelsvamp, da det forhindrer, at fugten kan trænge igennem. Baggrunden for, at det 
ikke havde medført fugtskader og skimmelsvamp endnu, skyldes sandsynligvis, at de øvrige mang-
ler ved ydervæggene som givet en luftgennemstrømning, således at udbedring af dem vil medføre 
fugtophobning og skimmelsvamp, hvilket Topdanmark også selv anfører. Topdanmarks forslag om 
at 'punktere folien' forekommer hverken holdbar eller hensigtsmæssig. 
 
For så vidt angår Topdanmarks dækningstilsagn vedrørende afskæring af terrassebrædder og luk-
ning af hul i ydervæg tager den ikke højde for, at der også skal etableres en ny reglar under terras-
sebrædderne til at bære dem, da terrassebrædderne tidligere har hvilet på tilbygningens rand-
fundament. 
 
Fundament 
Der forekommer at være enighed om, at tilbygningens fundament ikke når de bæredygtige jord-
lag. Når fundamentet ikke når de bæredygtige jordlag er der nødvendigvis også nærliggende risiko 
for konstruktionsmæssigt sammenbrud med person- og tingsskade til følge. 
 
Topdanmarks bemærkning om, at tilbygningen har eksisteret i ca. 25 år, og at der ikke er konsta-
teret sætninger, må afvises som dokumentation for, at der ikke er en nærliggende risiko, da til-
bygningen er ændret flere gange i den periode, og tilbygningen maksimalt havde haft sin nuvæ-
rende udformning i ca. 10 år, og ligesom tilbygningens trækonstruktion gør, at sætninger indled-
ningsvis ikke nødvendigvis viser sig som skader på tilbygningen, da trækonstruktionen kan give sig 
et vist omfang. 
 
Det må ligeledes her fremhæves, at en udbedring af fundamentet i sig selv vil kræve hele tilbyg-
ningens nedrivning og genopbygning. 
 
Terrændæk 
For så vidt angår Topdanmarks bemærkning om vores overbevisning om karakteren af tilbygnin-
gens gulvkonstruktion forekommer den irrelevant. 
 
For så vidt angår tilbygningens gulvkonstruktion er det dokumenteret, at den er udført forkert 
grundet den manglende udluftning og radonspærre, at fugtspærren er placeret på den kolde side 
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og den manglende isolering, hvortil kan tilføjes, at gulvkonstruktionen ikke er funderet til bære-
dygtigt jordlag. 
 
Udbedring af gulvkonstruktionen vil således kræve en komplet nedrivning og genopbygning af 
den, og etableringen af et terrændæk vil i denne sammenhæng afhjælpe skaderne, ligesom gulv-
konstruktionen så også vil komme til at svare til det oplyste i forbindelse med vores køb af ejen-
dommen. 
 
Generelt 
Det må igen fremhæves, at Topdanmark stadig ikke forholder sig til samtlige dokumenterede ska-
der på tilbygningen, og at Topdanmark heller ikke forholder sig til omfanget af konstaterede ska-
der på tilbygningen, der som sagt hver især er alvorlige i sig selv men kun bliver endnu mere alvor-
lige, når de lægges sammen. Det er således dokumenteret, at der ikke er nogen af tilbygningens 
bygningsdele, som er lavet forsvarligt og lovligt, og at det derfor er nødvendigt, at tilbygningen i 
sin helhed nedrives og genopbygges. Dertil kommer også, at flere af de konstaterede skader med-
fører væsentlig risiko ikke kun for tingsskader men også for vores og andres liv og helbred. 
 
Dækning af ulovlighed 
Topdanmark gør gældende, at ingen af de aktuelle forhold er omfattet af dækningen af lovliggø-
relse af ulovlige indretninger i beboelsesrum, hvilket må bestrides. Samtlige de påtalte forhold 
vedrører et beboelsesrum, forholdene omfatter stort set alle bygningsbestanddele af beboelses-
rummet, og forholdene er i strid med lovkravene om bl.a. bæreevne, forebyggelse af vand- og 
fugtskader samt skimmelsvamp, varmetab og levetid i både bygningsreglementet og … Kommu-
nes lovliggørelse af tilbygningen som boligareal. Såfremt dækningen af ulovlighed ikke omfatter 
alle eller nogen af forholdene, gør det bestemmelsen helt illusorisk, da det reelt nærmest ikke er 
nogen dækkede bygningsbestanddele tilbage i beboelsesrummet udover muligvis el og vvs-
installationer. 
 
Juridisk bistand 
Grundet sagens karakter har det været nødvendigt for os at antage juridisk bistand fra en advokat 
i forbindelse med dialogen med Topdanmark. Der henvises til advokatens dialog med Topdan-
mark samt den tidligere nævnte faktura og redegørelse fra advokaten herfor. Det gøres gælden-
de, at bistanden er omfattet af ejerskifteforsikringens dækning. 
 
Teknisk bistand 
Det er noteret, at Topdanmark vil erstatte hele fakturaen for [byggerådgiver] første konstrukti-
onsrapport, men at Topdanmark afviser at dække vores omkostninger til [geoteknisk firma] for de 
geotekniske undersøgelser og til [byggerådgiver] for revideringen af konstruktionsrapporten på 
baggrund heraf. 
 
Det gøres gældende, at omkostningerne til [geoteknisk firma] og [byggerådgiver] også skal dæk-
kes, da de har påvist, at tilbygningen ikke er funderet korrekt, hvilket også er blevet bekræftet af 
skønsmanden. 
 
Redning og bevaring  
Som det tidligere er nævnt har vi afholdt et betydeligt beløb til redning og bevaring af tilbygnin-
gen og det øvrige hus i forbindelse med afdækningen af de aktuelle forhold og indtil igangsætning 
af udbedringen, men hvor [husforsikring] har anerkendt behovet herfor og har været indstillet på 
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at betale 50 % af omkostningerne hertil, har Topdanmark afvist dette, selvom forholdene dækket 
af henholdsvis [husforsikring] og Topdanmark har en nær sammenhæng. Dette skal også ses i ly-
set af, at Topdanmark har givet dækningstilsagn for i hvert fald nogen af de konstaterede for-
hold." 

 

Selskabet har i brev af 18/12 2020 til nævnet bl.a. bemærket: 

"Nedenfor vil vi kommentere de dele af klagers seneste indlæg, der indeholder nye oplysninger. 
Herudover henviser vi i øvrigt til vores tidligere indlæg. 
 
Udbetalinger 
… 
Klager har i bilag 19 fremsendt en række fakturaer i forbindelse med nedrivningen og nyopførel-
sen af tilbygningen. Han har på vores opfordring tillige sendt et foto, der viser, at tilbygningen er 
fjernet, og en række yderligere a conto fakturaer samt det tilbud, der lå til grund for genopførel-
sen (fremlægges som bilag Q). Billedet fremlægges som bilag P. Det fremlagte foto og kvitterin-
gerne for afholdte udgifter udgør tilsammen tilstrækkelig dokumentation for, at skaden er udbed-
ret (tilbygningen fjernet), at vi kan udbetale erstatningen. 
 
Vi har i brev af 10. juli 2020 opgjort erstatningen for skadesudbedringen til 296.287 kr. før fra-
trækning af selvrisiko. Hertil kommer erstatning for rimelige og nødvendige udgifter til teknisk og 
juridisk bistand. I relation til klagers opgørelse af erstatning (bilag 18) skal vi alene bemærke, at 
klagers fordeling af erstatning på forskellige poster, så det svarer til skønsmandens og håndvær-
kernes opdeling er os uvedkommende, og at vi i vores indlæg af 29. november tilkendegav, at vi 
alene ville fratrække én selvrisiko, og ikke to som anført af klager. Herudover har vi ingen be-
mærkninger. 
 
Da klager har fremlagt dokumentation for skadens udbedring, er det samlede erstatningsbeløb på 
296.287 kr. fratrukket selvrisiko (5000 kr.) = 291.287 kr. nu udbetalt til klagers NEM-konto. 
 
Klager har fremsat et krav om dækning af advokatomkostninger for den bistand, han har fået i pe-
rioden indtil sagens indbringelse for nævn. Advokaten har opgjort sit krav for denne periode til 
20.416,25 kr. inkl. moms, jf. bilag 19. Vi anerkender det opgjorte krav som dækningsberettigende, 
jf. punkt 18 C i forsikringsbetingelserne. Beløbet er nu udbetalt til klagers NEM-konto. 
 
Nedrivning 
Klager argumenterer i sit seneste indlæg for, at han var berettiget til at rive tilbygningen ned på 
det skete tidspunkt. Klager insinuerer, at vores sagsbehandling har været langsommelig, og at han 
har været berettiget til nedrivning ud fra et utålmodighedssynspunkt. Hertil skal vi alene bemær-
ke, at det er korrekt, at vi har besigtiget tilbygningen flere gange, nemlig i takt med, at vi modtog 
nye skadeanmeldelser, og at en del af skadebehandlingen har foregået i perioden fra marts 2020, 
hvor fysiske besigtigelser har været besværliggjort af Covid-19-situationen. 
 
Vi afviser at have trukket sagsbehandlingen ud. Det blev aftalt, at vi afventede den skønserklæ-
ring, som klager havde indhentet som led i sin sagsførelse med sælger. Skønsforretningen blev af-
holdt 4. marts 2020. Vi modtog skønserklæringen uden følgebrev 4. april 2020. Den 16. april mod-
tog vi et forligsforslag fra klagers advokat, som krævede 1.600.000 kr. Det fremgik ikke af brevet, 
at klager havde travlt med at få revet bygningen ned. Korrespondancen fremgår af bilag 16. Vi be-
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svarede forslaget den 7. maj, hvor vi tilbød 200.000 kr. og at frafalde vores regreskrav mod sæl-
ger, hvilket bl.a. ville muliggøre hurtig udbedring, da beviset så kan fjernes. Den 2. juni bad klager 
ved sin advokat om egentlig taksering/erstatningsopgørelse – igen uden at gøre opmærksom på, 
at klager havde tænkt sig at fjerne bygningen. Vi bekræftede den 18. juni, at vi ville udfærdige en 
erstatningsopgørelse på baggrund af tilbudsindhentning, hvilken mail klagers advokat bekræftede 
– igen uden at gøre opmærksom på, at klager stod over for at rive bygningen ned. Først den 24. 
juni får vi gennem klagers advokat at vide, at klager havde fjernet bygningen. Noget kunne tyde 
på en fejlkommunikation mellem klager og hans advokat, men hvorom alting er, kan vi ikke lastes 
for sagsbehandlingen. 
 
Vi henleder klagers og nævnets opmærksomhed på, at vi ikke har ladet nedrivningen komme kla-
ger til skade, men at nedrivningen hindrer os i at opgøre erstatningen på baggrund af tilbud på 
udbedring. Nedrivningen har således den konsekvens, at vi er nødsagede til at opgøre erstatnin-
gen på baggrund af taksators kalkulation, som naturligvis vil indebære et vist skønselement. Kla-
ger har herudover ved nedrivningen klart tilkendegivet, at han ikke var interesseret i en reparati-
onsløsning, som er det en forsikringsdækning bliver opgjort ud fra. 
 
Vandindtrængen 
Klager har anført, at han ikke har kunnet konstatere vandophobninger eller vandindtrængen som 
følge af den lave taghældning. Klager bedes forklare, hvordan han løbende efter overtagelsen har 
kontrolleret dette under terrassebrædderne og i den lukkede tagkonstruktion, henset til at han 
først ca. 5½ år efter overtagelsen blev opmærksom på vandindtrængen omkring værnstolper. 
 
Vi fastholder det af os i vores indlæg af 6. november anførte, og henviser til nævnets afgørelse 
92226, hvor nævnet gav selskabet medhold i, at der ikke var forsikringsdækning for tætning af 
tag, som med karakteren K1 var anmærket i tilstandsrapporten som havende for lav taghældning, 
og hvor utætheden blev anmeldt ca. et halvt år efter overtagelsestidspunktet, hvilket skal ses i 
forhold til aktuelle sags faktum, hvor taghældningen er anmeldt med karakteren K3, som en kri-
tisk skade, hvor bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid, og hvor klager først an-
meldte forholdet senere end 5 år efter overtagelsen. 
 
Spær 
Vi fastholder det af os anførte angående arbejderne med at etablere korrekt fald og korrekt ind-
dækningshøjde. Det forhold, at klager ved en helt ny tilbygning har mulighed for at reducere høj-
den vha. bl.a. mere effektiv og dermed tyndere isolering, som ses på bilag 20, kan ikke tages som 
udtryk for at det også ville være muligt ved en simpel renovering. Den løsningsmodel, som 
skønsmanden i svar på spørgsmål 11 hentyder til som en 'måske'-løsning, og som tilsyneladende 
er den, som klager henviser til, indebærer jo netop at forøge højden ved at lægge en kile oven på 
det eksisterende tag, jf. bilag 13, s. 6. 
 
Vi kan i øvrigt konstatere, at der i den nye konstruktion anvendes spær, der alene er 3 cm (233 
mm vs. 200 mm, jf. bilag 20,21 og 10) højere end de eksisterede, men dog med halv indbyrdes af-
stand. 
 
Ydervægge 
Det er korrekt, at vi ikke har dækket udskiftning af bærende vægkonstruktioner, vindspærre og 
udvendig facadebeklædning. Vi er ikke enig med klager i, at disse bygningsdele udgør en dæk-
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ningsberettigende nærliggende risiko for skade. Bygningsdelene har eksisteret i 10-25 år, uden 
der er konstateret skade som følge heraf. 
 
Klager forklarer, at der en meromkostning ved tilpasning af terrassebrædderne, idet de gamle hvi-
lede på soklen, og at der derfor skal etableres et nyt underlag (en regel), som de kan hvile på. Fo-
reholdt dette udsagn har den taksator, som har været på sagen, udtalt, at han havde denne udgift 
med i kalkulation af erstatningen til 15.000 kr. + moms. Oplysningen kan derfor ikke berettige til 
yderligere erstatningsudbetaling.  
 
Ulovlighed 
Hvad angår ulovlighedsdækningen, bestrider vi ikke, at tilbygningens to rum udgør beboelsesrum. 
Forholdet vedrørende manglende isolering er da også dækket som ulovlighed, da det ikke opfyl-
der basisdækningens skadebegreb. 
 
Hvis klager i øvrigt mener, at der er ulovlige bygningsindretninger, må vi bede ham præcisere, 
hvilken bygningsindretning, der er ulovlig i henhold til hvilket punkt i hvilken bygningslovgivning, 
så vi har mulighed for at tage stilling hertil. Det påhviler ikke os som forsikringsselskab generelt at 
vurdere en bygnings lovlighed. 
 
Skønserklæringen ses ikke at udtale sig konkret om de enkelte bygningsdeles lovlighed, men alene 
generelt om lovlighed og håndværksmæssig kvalitet som et samlet hele og uden at henvise til 
konkrete bestemmelser. Det er alene bygningens energiforhold, skønsmanden udtaler sig konkret 
om, og der er ydet dækning herfor, jf. ovenstående. 
 
For så vidt angår forhold ved funderingen, fastholder vi vores bemærkninger om, at fundamentet 
ikke er omfattet af den udvidede dækning for ulovlige bygningsindretninger i beboelsesrum i be-
boelsesbygningen, jf. vilkårene 15 D, idet det bl.a. bemærkes, at fundamentet befinder sig under 
tilbygningens krybekælder. Der henvises til nævnets kendelse 90252, hvor nævnet udtaler, at en 
krybekælder ikke er at anse som et beboelsesrum i den udvidede dæknings forstand, hvorfor fun-
damentet under krybekælderen naturligvis heller ikke kan være omfattet. Tilsvarende er en tag-
terrasse ej heller et beboelsesrum i en beboelsesbygning. 
 
Vi henleder opmærksomheden på, at eventuelt manglende radonspærre eksplicit er undtaget 
dækning, jf. punkt 15 D. 
 
Overdækning/afdækning 
Klager har ladet tilbygningen være overdækket med først en totaloverdækning gennem 5 måne-
der, jf. bilag 18, og herefter en mere simpel overdækning. 
 
Udgifter til redning og bevaring er som anført i vores første indlæg hjemlet i punkt 18 E i forsik-
ringsbetingelserne. Bestemmelsen skal læses i overensstemmelse med forsikringsaftalelovens § 
53, hvorefter udgifter til forsvarlige redningsforanstaltninger efter omstændighederne kan erstat-
tes. 
 
Det fremgår af klagers korrespondance med husforsikringen om totaloverdækning (bilag 16, s. 65-
66), at klager anser 'stilladsoverdækningen for en integreret del af udbedringsarbejderne, da den 
alene er sat op for at forhindre yderligere skader som følge udbedringen af skaderne. Den vil sam-
tidigt også bidrage til en hurtigere og billigere udbedring af skaderne, da håndværkerne kan ar-
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bejde mere effektivt og ikke vil have behov for at skulle afdække mellem deres arbejder', jf. mail af 
10. juni 2019 – altså ca. 1 måned inde i overdækningsperioden. Klagers husforsikring accepterede 
overdækningen, idet de dog anførte: 'Med hensyn til stillads, så er det som udgangspunkt din pligt 
at sørge for at taget er tæt så skaden ikke opstår, men var skaden opstået på anden vis, ja så ville 
vi ikke kunne skifte underlagsplader for tagpap uden i et eller andet omfang at lave en form for 
afdækning. [Vi] ville nok have valgt en knap så om sig gribende løsning', og tilføjede at det var i 
deres begges interesse hurtigt at få overdækningen ned, idet den kostede 461,25 kr. pr. dag ud-
over ca. 50.000 kr. i etableringsomkostninger. 
 
Den samlede omkostning til totaloverdækningen udgør ifølge klagers opgørelse 217.771,50 kr., 
hvoraf klagers husforsikring ses at have dækket halvdelen. 
 
Det er vores opfattelse, at klager med den erstatning, han har fået fra sit husforsikringsselskab er 
mere end rigeligt kompenseret for rimelige afdækningsomkostninger til redning og bevaring, 
hvorfor der allerede af denne grund ikke består noget krav i forhold til ejerskifteforsikringen. 
 
Herudover påhviler det ejendommens ejer at sikre en tæt klimaskærm. Klager har ladet tagkon-
struktionen/tagterrassen stå åben gennem flere måneder, herunder i forbindelse med en verse-
rende syn og skønssag mod ejendommens sælger. Dette er os uvedkommende. 
 
De forhold, vi har anerkendt dækning for, er alle indvendige, og arbejdet kan foretages indefra og 
uden overdækning. For så vidt angår spærene, har vi alene anerkendt at dække materialeudgif-
ten, idet arbejdet med at nedtage og genmontere spær som anført af os i vores indlæg af 6. no-
vember var påregneligt for klager. Ikke desto mindre, ville en udskiftning eller tilføjelse af spær 
formentligt godt kunne gøres nedefra, om end det naturligvis er lettere oppefra. 
 
Selv hvis man vurderede udskiftning til tilføjelse af spær som et selvstændigt dækningsberetti-
gende forhold, og så bort fra, at klager på baggrund af anmærkningerne i tilstandsrapporten måt-
te påregne at skulle flytte spærene, og så bort fra, at husforsikringen dækkede en udskiftning af 
tagkrydsfiner og dermed en åbning i tagkonstruktionen, men alene skulle foretage en tilføjel-
se/udskiftning af spær, ville man planlægge det arbejde til en nogenlunde tør periode, og i øvrigt 
foretage afdækning ved arbejdsdagens slutning. Det ville ikke være nødvendigt med en total 
overdækning. Vi henviser bl.a. til ankenævnets kendelse 94503, som vedrørte tilsvarende spørgs-
mål. 
 
Uanset hvad har overdækning i det omfang, klager har iværksat, ikke været nødvendigt for ud-
bedring af de dækningsberettigende skader over ejerskifteforsikringen, ligesom det ikke har været 
rimelige og nødvendige eller forsvarlige udgifter for at bevare den nu nedrevne bygning. Hertil 
kommer, at klager i sin mailkorrespondance med sit husforsikringsselskab selv har argumenteret 
for, at overdækningen hørte til udbedring af husforsikringsskaden. 
 
Vi fastholder derfor vores afgørelse, og står naturligvis til rådighed for yderligere oplysninger." 

 

I brev af 24/1 2021 fra klageren til nævnet hedder det bl.a.: 

"Opdateret billedsamling, som også indeholder billeder fra nedrivning samt genopbygningen, 
fremlægges i nyt Bilag 14 (opd.) …  
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Nedrivning 
I forhold til Topdanmarks indsigelser mod vores igangsættelse af nedrivning og udbedringsarbej-
der mener vi, at sagsforløbet meget klart viser Topdanmarks 'hastighed' og vores berettigelse til 
at igangsætte nedrivning og udbedring, hvorfor vi udover bemærkningerne i vores indlæg af 
29.11.2020 blot vil bemærke yderligere, at vi så tidligt som i april 2019 tog forbehold for at igang-
sætte udbedringsarbejder af hensyn til bl.a. sundhedsfaren og tabsbegrænsning, hvis Topdanmark 
ikke anerkendte dækning, jf. vores brev af 08.04.2019 til Topdanmark (bilag E), og at vi flere gange 
har fortalt Topdanmarks repræsentant … senest under afholdelsen af skønsforeningen i marts 
2020, at vi ville gøre dette så snart syns- og skønsforretningen var gennemført. 
 
Vandindtrængning 
Topdanmark har i sit seneste indlæg stillet spørgsmål om, hvordan vi efter vores overtagelse har 
kunne kontrollere, at der ikke var vandophobninger eller vandindtrængning som følge af tag-
hældningen. For så vidt angår kontrol af vandophobning må vi henvise til billederne af tagterras-
sen, som viser, at der er mellemrum mellem terrassebrædderne set ovenfra samt mellemrum 
mellem terrassebrædderne og tagpappen set fra siden således at vi havde kunnet se det, hvis der 
var vandophobninger på taget. I forhold til vandindtrængning forestår vi ikke spørgsmålet, da en 
kontrol af vandindtrængning vil forudsætte en mistanke herom, og den mistanke har vi først fået i 
forbindelse med den aktuelle sag, hvor vi kunne konstatere, at tagterrassens værnstolper var la-
vet forkert, idet de var ført hele vejen ned gennem tagkonstruktionen samtidigt med, at tagpap-
pen ikke var udført korrekt omkring dem. De to andre tilfælde af vandindtrængning, som vi har 
haft, skyldtes som nævnt stormen Bodil og en fejl i inddækningsmaterialet på vores teglskråtag, 
hvilket ikke gav anledning til mistanke om anden vandindtrængning, og hvor begge forhold blev 
udbedret. 
 
For så vidt angår nævnsafgørelse 92226, som Topdanmark henviser til, må det bestrides, at den er 
relevant for den aktuelle sag, da sagen handlede om skader som følge af en lav taghældning, og 
Topdanmark har på intet tidspunkt i den aktuelle sag påvist nogen sammenhæng mellem den lave 
taghældning og skaderne, tværtimod er det ved flere tekniske undersøgelser konstateret og do-
kumenteret, at værnstolperne er udført forkert, og at dette har medført vandindtrængningen 
mv., herunder af en uvildig skønsmand. 
 
Spær 
For så vidt angår Topdanmarks bemærkninger vedrørende spær i deres seneste indlæg kan der 
henvises til det allerede anførte i vores klage og indlæg af 29.10.2020, men det skal for en god or-
dens skyld stadig bemærkes, at faldet på tilbygningens tag med tagpap og udbedring heraf har in-
gen sammenhæng med de grundlæggende og væsentlige konstaterede og dokumenterede mang-
ler ved tagets bæreevne og den nødvendige udbedring heraf. 
 
Ydervægge 
I forhold til Topdanmarks bemærkninger vedrørende ydervægge i deres seneste indlæg henvises 
der til det allerede anførte i vores klage og indlæg af 29.10.2020. 
 
Ulovlighed 
Topdanmark anfører i sit seneste indlæg, at det anerkendes, at tilbygningens to rum er beboelses-
rum. Dette hænger dog ikke sammen med, at Topdanmark stadig afviser at dække den lovliggø-
relse af tilbygningens rum til beboelse, som er konstateret og dokumenteret ved flere tekniske 
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undersøgelser, herunder af en uvildig skønsmand (bilag 9-13), og krævet af … Kommune (bilag 8). 
Faktum er således, at vi ikke lovligt kunne bruge tilbygningens to beboelsesrum til beboelse. 
 
Med hensyn til Topdanmarks spørgsmål om 'hvilke bygningsdele der er ulovlige i henhold til hvil-
ket punkt i hvilken bygningslovgivning' er dette beskrevet i de tekniske rapporter, herunder 
skønsrapport (bilag 9-13), og spørgsmålet savner derfor mening. Som eksempler herpå kan der 
henvises til følgende konklusioner i konstruktionsrapporten (bilag 10), som i sin helhed er bekræf-
tet af den uvildige skønsmand; 
 
- 'Den udførte ydervægs konstruktion er således ikke udført i overensstemmelse med BR10, 

Kap.4.6 Fugt og holdbarhed Stk. 1 og 2.' 
- 'Bærende konstruktioner og samlinger af disse ses ikke udført i henhold til krav i BR10, Kap. 4.1 

Stk. 1 og Stk. 2.' 
- 'Den udførte fundering ikke lever op til krav angivet i BR10 Kap. 4.1 Stk. 1 og Stk. 3 omhand-

lende konstruktioner og fundering.' 
 
Med hensyn til nævnsafgørelse 90252, som Topdanmark henviser til, må det bestrides, at den er 
relevant for den aktuelle sag, da sagen handler om en krybekælder, og den aktuelle sag vedrører 
som sagt, at beboelsesrum ikke lovligt kan anvendes hertil grundet en gennemgående særdeles 
mangelfuld fundering, væg- og tagkonstruktion samt isolering. 
 
Overdækning/afdækning 
For så vidt angår den foretagne overdækning fastholdes det, at den har været både nødvendig og 
forsvarlig for redning og bevaring af tilbygningen og det øvrige hus, da en tredjedel af vores hus 
stod uden tag. Totaloverdækningen var således nødvendig af hensyn til skadesbegrænsning og de 
omfattende udbedringsarbejder, så længe at der var en chance for, at vi kunne undgå at rive til-
bygningen ned, og da det blev klart, at en nedrivning var nødvendig for at få en korrekt konstrue-
ret og lovlig tilbygning, udskiftede vi totaloverdækningen med en mere simpel overdækning med 
henblik på fortsat skadesbegrænsning i forhold til det øvrige hus samt bevissikring under hensyn 
til bl.a. Topdanmarks afvisning af forsikringsdækning. Den foretagne overdækning er også fundet 
berettiget af den uvildige skønsmand. Med andre ord har vi ikke bare 'ladet tilbygningen være 
overdækket' eller bare 'ladet tagkonstruktionen/tagterrassen stå åben gennem flere måneder', 
som Topdanmark anfører. Der har været tale om en særdeles stor belastning og udgift for os, selv 
med vores husforsikrings delvise dækning, og hvis vi på nogen måde kunne have undgået eller be-
grænset det, ville vi have gjort det. 
 
For så vidt angår Topdanmarks bemærkninger om, at den foretagne afdækning ikke har været 
nødvendig, da 'en udskiftning eller tilføjelse af spær formentlig godt kunne gøres nedefra' og at 
man bare kunne 'planlægge det arbejde til en nogenlunde tør periode, og i øvrigt foretage afdæk-
ning ved arbejdsdagens slutning' må dette afvises som fuldstændig urealistisk under henvisning 
til, at det har været nødvendigt at lave en helt ny spærkonstruktion, som dels har omfattet helt 
nye spær med denne nødvendige bæreevne og dels har omfattet stærkere understøtning heraf 
ved jernstolper samt punktfundering herunder, jf. det fremlagte ingeniørprojekt (bilag 21), og at 
Topdanmark i denne forbindelse stadig ikke forholder sig til de talrige andre konstaterede og do-
kumenterede væsentlige skader og udbedringen heraf. Topdanmarks vurdering er som sagt også i 
direkte modstrid med den uvildige skønsmands vurdering. 
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I forhold til Topdanmarks uddrag af vores dialog med [husforsikring] må det bemærkes, at den di-
alog vedrører forholdene dækket under husforsikringen og således hverken omhandler eller kan 
inddrages i en vurdering af forholdene dækket under ejerskifteforsikringen. Den foretagne af-
dækning havde således under hensyn til de konstaterede og dokumenterede skader været nød-
vendig, selv hvis der kun havde været forholdene omfattet af ejerskifteforsikringen, og det har 
derfor kun været til gunst for Topdanmark, at [husforsikring] indvilgede i at dække halvdelen af 
omkostningerne hertil." 

 

 

 

Selskabet har i brev af 19/2 2021 til nævnet bl.a. anført: 

"Fotos 
Klager har ved bilag 14 fremsendt en række fotos af tilbygningen, som den så ud, før skaden blev 
opdaget, skadefundene i takt med nedrivningen og i forbindelse med/efter genopbygning. 
 
Som det ses af billederne, var pladerne under tagpappet opfugtet i vid udstrækning, hvilket efter 
vores opfattelse ikke afviger betydeligt fra det forventelige af et tag, der i ca. 6 år har stået urørt 
trods to K3-anmærkninger vedr. manglende afvandingsmulighed og mangelfulde inddækninger. 
 
Af billederne ses også, at spærene er uden synlige nedbøjninger, og generelt er fine på nær det 
ene, hvor der lokalt ved en stolpe er en overfladeråd (bilag 14,2, s. 12), som også beskrevet i kla-
gers rådgivers rapport (bilag 9, s. 2). 
 
Nedrivning 
Hvad angår nedrivning, kan vi ikke genkende klagers fremstilling, som vi i øvrigt også mener stri-
der mod hans øvrige anbringender. 
 
Klager anfører, at han flere gange har advaret os om den forestående nedrivning, bl.a. i bilag E, 
som er et brev af 8. april 2019. Brevet er med andre ord sendt 1 år før skønserklæringen, som an-
befalede nedrivning, blev udarbejdet. Da klager støtter sin beslutning om at lade tilbygningen 
fjerne og genopbygge i en helhed på netop skønserklæringen, under vi os over, at han kan have 
advaret os om beslutningen herom et helt år før skønserklæringens udarbejdelse. 
 
Vi mener, at det står helt klart, at hverken vi – eller klagers advokat – var advaret om eller forven-
tede en forestående nedrivning, jf. vores brev af 18. december 2020. 
 
Ulovlighed 
Angående ulovlighedsdækningen har klager til støtte for sin påstand og som svar på vores opfor-
dring om konkretisering af, hvilke bygningsdele der er i strid med hvilke lovkrav anført: 
 
- 'Den udførte ydervægs konstruktion er således ikke udført i overensstemmelse med BR10, 

Kap.4.6 Fugt og holdbarhed Stk. 1 og 2.' 
- 'Bærende konstruktioner og samlinger af disse ses ikke udført i henhold til krav i BR10, Kap. 4.1 

Stk.1 og Stk. 2.' 
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- 'Den udførte fundering ikke lever op til krav angivet i BR10 Kap. 4.1 Stk. 1 og Stk. 3 omhandlen-
de konstruktioner og fundering.' 

 
Bygningsreglementet af 2010 lyder således: 
 
'Kap. 4.1. Generelt 
Stk. 1. Bygninger skal opføres, så der opnås tilfredsstillende forhold i funktions-, sikkerheds-, hold-
barheds- og sundhedsmæssig henseende. Udførelsen skal være i overensstemmelse med god prak-
sis, og der skal anvendes materialer, som er egnede til det aktuelle formål. 
 
Stk. 2. Bygningskonstruktioner skal dimensioneres, så de kan modstå de normalt forekommende 
statiske og dynamiske påvirkninger. 
 
Stk. 3. Fundering skal ske til frostsikker dybde og bæredygtig bund eller på anden måde, så der ik-
ke opstår skader som følge af bevægelser i jordbunden. Underlag for kloak- og drænledninger, 
fundamentskonstruktioner og lignende skal holdes frostsikre. 
(…) 
Kap. 4.6. Fugt og holdbarhed 
Stk. 1. Bygninger skal udføres så vand og fugt ikke medfører skader eller brugsmæssige gener, 
herunder forringet holdbarhed og utilfredsstillende sundhedsmæssige forhold, se også kapitel 6, 
Indeklima. 
 
Stk. 2. Bygninger skal sikres mod skadelig akkumulering af kondensfugt som følge af fugttransport 
fra indeluften. Bygninger skal desuden sikres mod opsugning af fugt fra undergrunden.' 
 
For så vidt angår den første pind om ydervæggens konstruktion, så er forholdet omfattet af vores 
dækningstilsagn til udbedring af ydervæggenes isolerings- og dampspærre. 
 
Vi står uforstående over for, hvad klager konkret mener, der efter endt udbedring i henhold til vo-
res dækningstilsagn fortsat består af ulovlige forhold i henhold til BR10, Kap 4.6, stk. 1 og 2. 
 
Hvad angår 2. pind om bygningers generelle holdbarhed og dimensionering, skal vi bemærke, at 
bygningsreglementets bestemmelser er funktionskrav. Som redegjort for i tidligere indlæg har til-
bygningen ikke vist nogen tegn på manglende stabilitet eller holdbarhed, når bortses fra vandska-
den. Der er ingen sætninger, revner eller skævheder, der kan relateres til de bærende trækon-
struktioner eller skruevalg. Materialerne har vist sig at være egnede og holdbare, og har derfor le-
vet op til bygningsreglementets funktionskrav. 
 
Hvad angår 3. pind om funderingen, er forholdet ikke omfattet af den udvidede dækning, jf. tidli-
gere indlæg. Eventuelle ulovligheder er derfor ikke relevante. Vi kan dog supplerende bemærke, 
at der ej heller for så vi angår funderingen har været tegn på sætninger eller lign., hvorfor vi finder 
bygningsreglementets funktionskrav herom opfyldt." 

 

Nævnet har fået forelagt bilag og fotos fra sagen. 

 

Af en geoteknisk rapport af 12/8 2019 fremgår det bl.a.: 
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"2 Konklusion 
Vores boringer og gravning viser, at bygningens eksisterende gulv er funderet på punktfundamen-
ter. Gulvenes punktfundamenter vides ikke om de er fundereret på de trufne sætningsgivende af-
lejringer af tørveholdigt muld. Der er konstateret hulrum under gulvet. Faste bæredygtige aflej-
ringer for nye gulve træffes minimum 2,20 m under overkant af gulvbelægning. 
 
Randfundamenterne er udført som bjælker udlagt på punktfundamenter. Punktfundamenterne 
står på intakte men slappe aflejringer af postglacialt ler. 
 
Nye gulve mod jord udføres mest økonomisk som selvbærende jernbetondæk, da en afgravning af 
de sætningsgivende aflejringer vil undergrave fundamenterne og derfor kræver en sektionsvis un-
derstøbning af eksisterende fundamenter til underkant af fremtidigt kapillarbrydende lag før ud-
gravning til nye gulve. 
 
Bygningen kan ikke merbelastes ved eksempelvis et nyt tag før der er udført kontrolberegninger 
af bæreevnerne af de eksisterende fundamenter. 
… 
9 Sætningsforhold 
Bygningens gulve eller fundamenter bærer ikke præg af sætning trods de konstaterede jord-
bundsforhold." 

 

Af en rapport af 26/8 2019 fra klagerens byggerådgiver om vurdering af eksisterende konstruk-

tioner fremgår det bl.a.: 

 
"Vurdering af eksisterende konstruktioner for tilbygning og tagterrasse. 
Nærværende notat er en revideret udgave af oprindeligt notat dateret 1/6-2019, udarbejdet efter 
besigtigelse 22/5-2019 af tilbygning med tagterrasse beliggende … Nedenstående figur viser snit-
tegning fra tidligere ejers lovliggørelsesproces fra primo januar 2009 til medio juli 2013.  
… 
Punkt 1: Generelt om opbygninger for ydervæg og tagkonstruktion i tilbygning. 
Efter de ovenfor omtalte oplukninger kan der konstateres uoverensstemmelser ift. de på snitteg-
ningen angivende opbygning af henholdsvis facadevæg og tagkonstruktion. Der er ikke foretaget 
oplukninger i terrændæk, hvorfor dettes konstruktionsopbygning ikke kommenteres yderligere 
end hvad er anført nedenfor under punkt 2. 
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Som det ses af ovenstående oversigt af den beskrevne opbygning og de konstaterede faktiske for-
hold er der flere uoverensstemmelser. 
 
Punkt 1.1: Lette ydervægge: 
For ydervægge er der er således ingen dampspærre og der mangler 70mm isolering og forskalling 
med samme tykkelse. Den manglende isolering i ydervæg behandles under punkt 2 nedenfor. 
Den manglende forskalling (45x70mm) kunne sikre en hensigtsmæssig placering af det manglende 
dampspærre, så tæthed sikres ved indbygningsunderlag for El-installationer og lignende. Dette 
kan karakteriseres som en væsentlig fejl for de udførte ydervægge på tilbygningen. Det var på be-
sigtigelsestidspunktet ikke muligt at konstaterer on der var afstandslister mellem vindpap og den 
klinkbeklædning som udgør yderbeklædningen. Dette bør fastlægges da ventilering bag yderbe-
klædningen må betragtes som væsentlig ift. de lette ydervægges levetid. Der bemærkes også at 
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ved terræn i gavl på tilbygning, er terrassebræddebeklædning ført ind gennem den lette ydervæg. 
Der henvises foto nedenfor, hvor endetræ på terrassebrædder ses under vindpap. Dette kan lige-
ledes betragtes som en væsentlig fejl ved den udførte konstruktion ift. risiko for fugtindtræng-
ning, skimmel og trænedbrydende svampeangreb og dermed reduceret levetid for konstruktio-
nen. Den udførte ydervægs konstruktion er således ikke udført i overensstemmelse med BR10, 
Kap.4.6 Fugt og holdbarhed Stk. 1 og 2. 
[Foto] 
Der konstateres at fastgørelse mellem rem og lodret stående regler er udført med vinkelbeslag 
med ribbe forstærkning. Vinkelbeslag er delvist udskruet med gulkromatiseret gipsskruer med 
krydskærv. Vinkelbeslag skal fastgøres med CNA, 4,0x35mm (beslagsøm) eller CSA 5,0x35mm (be-
slagskruer). Den delvise udsømning skal ligeledes følge fabrikantens anvisninger hvis beslag skal 
kunne overføre de dimensioneringsgivende laster for samlingen. Dette kan ligeledes betragtes 
som en væsentlig fejl og bør rettes så alle beslag udsømmes eller skures med beslagsøm eller 
skruer. Dette vurderes at være i modstrid med krav i BR10, Kap 4.1 Generelt Stk. 1 og Stk. 2. 
[Foto] 
 
Punkt 1.2: Tagkonstruktion 
For tagkonstruktionens vedkommende er der ligeledes forskel på de angivne samlede isolerings-
tykkelser, da lag på 45mm helt er udeladt. Problemstillinger vedr. manglende isolering og dermed 
opfyldelse af konstruktionernes mindstekrav til isolans behandles under punkt 2 nedenfor. Den 
formodes tiltænkt som en varmtagsløsning da der ikke er indbygget ventilering og der er udført 2 
membraner, i form af PE-folie og tagpapsmembran. 
Der kan der rejses spørgsmål vedr. afvanding af tagpapmembran under terrassebeklædningen. 
Den bør have været udført med en minimumshældning på 1:40 iht. tagpapproducenterne. Dette 
svare til rundt regnet 2,5cm/m, hvilket over længden på 5,6m vil kræve et fald på 14cm. Dette ses 
ikke at være udført i overensstemmelse med krav i BR10 kap. 4.6 stk. 4. 
Den anbefalede inddækningshøjde af membranen på 15 cm til underkant af terrassedørs bund-
stykke kan heller ikke ses efterlevet. Der kan måles godt 3cm inddækningshøjde som kan betrag-
tes som værende meget lille sikkerhed mod indtrængende vand fra smeltende sne eller kraftige 
regnskyl. 
Ejer oplyser at årsagen til at tagterrassen er blevet blotlagt var vandindtrængning fra tagterras-
sens værnstolper, som var ført gennem membran uden ordentlig inddækning se foto 3.1 og 3.2 
udleveret af ejer. 
Det anvendte tagunderlag i form af spånplader eller de på figur 1. angivne krydsfiner er begge 
materialer som ikke er velegnet i varmtags løsninger, jf. på gældende og daværende Byg-Erfa bla-
de og ligeledes ikke i henhold til krav i BR10 Kap. 4.6 fugt og holdbarhed Stk. 1 og Stk. 2. 
[Foto] 
Foto 3.3 viser hvorledes membran er afsluttet i gavlvæg. Den er ført op indvendig side bag bund-
rem og afsluttet i isoleringslaget. De viste inddækninger på foto 3.1- 3.3 af tagpapmembran kan 
alle karakteriseres ved ikke at være udført håndværksmæssigt korrekt, så risiko for vandind-
trængning ikke elimineres i tilbygningens forventede levetid. Dette er ikke udført jf. krav i BR10 
Kap. 4.6 fugt og holdbarhed Stk. 1 og Stk. 2. og Stk. 4. 
 
Punkt 2. Mindste krav til U-værdier for tilbygning. 
Der er i BR10, kapitel 7.3.2 angivet u-værdi krav til bygningsdele for tilbygning. 
 
Med de på figur 1 angivne opbygning af de nedenfor oplistede bygningsdele kan Uværdier be-
stemmes iht. DS 418; Beregninger af bygningers varmetab. 
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Der er i ovenstående beregninger forudsat at tilbygninger opvarmes til T>15°C og at vinduesarea-
let ikke overstiger 22% af tilbygningens gulvareal. Begge forudsætninger kan betragtes som væ-
rende overholdt. 
 
Det fremgår at de beregnede U-værdier, for de 3 bygningsdele i skema 1, ikke lever op til BR10' 
krav om mindste varmeisolering, hvis isoleringstykkelserne i de respektive bygningsdele er som 
angivet på figur 1. Der burde derfor foreligge en varmetabsberegning for tilbygningen iht. be-
stemmelserne i BR10 kapitel 7.3.3. Da det nu er konstateret at der både for de lette ydervægge og 
tagkonstruktionen mangler henholdsvis 45mm og 70mm isolering, vil det yderligere vanskeliggøre 
at krav til varmetabsberegningen kan overholdes iht. BR10. Efter yderligere oplukning af terræn-
dæk, hvor der er væsentlige uoverensstemmelser mellem terrændæk opbygningen vist på figur 1, 
kan U-værdi for denne bygningsdel beregnes til U= 0,23W/(m2*K). Dette er en væsentlig dårligere 
U-værdi end den maksimale værdi angivet i BR10 Kap. 7.3.2 på Umax = 0,1 W/(m2*K). For ny ejer 
vil der yderligere være skærpelse af krav til varmetab, da udbedring af forhold for tilbygning skal 
følge bestemmelserne i det gældende bygningsreglement BR18. 
 
Punkt 3. Bæreevne af bjælkelag i tagkonstruktion på tilbygning. 
Det eksisterende bjælkelag spænder 5,69m, simpelt fra gavl på det oprindelige hus til tilbygnin-
gens gavlfacade. Der er anvendt 100x200mm tømmer, uden styrkeklasse påtrykt bjælkerne. I det 
følgende regnes de svarende til styrkeklasse K18 (tidligere betegnelse for nuværende C18). Fag-
vidden varierer mellem 60 til 63mm. I det følgende forudsættes at fagvidde mellem to typiske 
bjælker er 60cm. 
 
3.1 Lastansættelse: 
… 
3.2 Kontrol af bøjningsspænding: 
… 
De anvendte bjælkespær er således ikke i besiddelse af tilstrækkelig bæreevne mht. momentka-
pacitet i forhold til det dimensioneringsgivende lasttilfælde. 
[Foto] 
Som vist på ovenstående foto 4 er bjælkespær fastgjort mod gavl vha. bjælkesko vha. franske 
skruer og beslagskruer. Der kan flere steder i den indeliggende rem konstateres svindrevner, som 
bevirker at forbindelse mellem de anvendte franske skuer og rem er behæftet med usikkerhed. 
Ved udbedring af bjælkespær skal dette forhold udbedres ved evt. påforing af nyt tømmer fast-
gjort til eksisterende rem på forsvarligvis. Således af fastgørelse af bjælkesko ikke er behæftet 
med usikkerhed. 
 
Veksel mellem spærbjælker ved skorsten, se foto 5, er ikke gennemgående og dermed ikke udført 
statisk korrekt og dermed ingen dokumenterbar bæreevne. Det er dog af sekundær betydning da 
de udførte bjælkespær ikke har den nødvendige bæreevne. Bærende konstruktioner og samlinger 
af disse ses ikke udført i henhold til krav i BR10, Kap. 4.1 Stk. 1 og Stk. 2. 
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3.3 Øvrige dele af de bærende konstruktioner i tilbygning: 
De anvendte lodret stående reglar i de lette ydervægge er statisk kontrolleret og de har tilstræk-
kelig søljebæreevne i forhold til lodret laster, hvis styrken af det anvendte træ kan henføres til 
styrkeklasse C18. Det vil derfor forsat være behæftet med usikkerhed, da styrkeklassen for det 
anvendte træ ikke kan dokumenteres. Samlingsbeslag mellem top- og bundrem skal eftergås og 
de anvendte gipsskruer for fastgørelse af beslag skal udskiftes med egnede beslag sø eller skuer 
som nævnt i ovenstående punkt 1 og vist på foto 2. 
… 
Punkt 4. Terrændæk og fundament. 
Der er efter besigtigelsen fremsendt foto af ejer fra oplukning af eksisterende terrændæk i tilbyg-
ningen samt geoteknisk rapport af eksisterende fundering af tilbygning. De to ekstra punkter be-
handles særskilt i nedenstående underpunkter. 
 
 
 
 
4.1 Terrændæk i tilbygning. 
Efter ovenfor omtalte oplukning af terrændæk kan der konstateres uoverensstemmelser ift. de på 
snittegningen (se figur 1) angivende opbygning af terrændæk. 

 
[Foto] 
Det udførte terrændæk vurderes til ikke at leve op til krav i BR10 Kap. 4.6 Fugt og holdbarhed Stk. 
1 og Stk. 2 samt Kap. 7.3.2 Stk.1 og Stk. 2 og Kap 7.3.3 omhandlende energiforbrug. 
 
4.2 Fundamenter for tilbygning 
Den vedlagte geotekniske rapport dokumenterer at tilbygningen er funderet på punktfundamen-
ter, hvor der rejses tvivl om de er funderet på bæredygtige aflejringer. Bæredygtige jordlag er i 
forbindelse med de geotekniske undersøgelser truffet i en dybde på 2,2m under overkant af eksi-
sterende gulvbelægning. Beskrivelse af den valgte funderingstype er helt udeladt på figur 1, men 
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når snittegningen sammenholdes med beskrivelsen af terrændækkets opbygning giver det indtryk 
af at der skulle være et sædvanligt rendefundament, hvilket altså ikke er tilfældet. 
 
Der mangler således en sædvanlig fundamentsplan med placering, dimensioner og dybder på de 
udførte punkfundamenter og eller rendefundamenter. 
 
Nedenfor er vist en fundamentsplan for tilbygningen udarbejdet af nuværende ejer i forbindelse 
med de allerede ovenfor omtalte geotekniske undersøgelser i juli 2019. 
… 
Der er foretaget udgravning, der dokumenterer at tilbygningen er funderet med et randfundament 
med en bredde på ca. 30cm og med fundaments underkant (FUK) ca. 20cm under eksisterende ter-
ræn. 'Rendefundamentet' er båret på de med x markerede punkfundamenter vist på figur 5. Dette 
rendefundament er udført som betonbjælker udlagt / understøttet på punktfundamenter. Der er 
ikke nogen oplysninger om rendefundament er armeret og i givet fald om anvendte armeringsdi-
mensioner, styrkeklasse af armering og placering af armering i betontværsnittet henholdsvis mel-
lem og over de understøttende punktfundamenter. Det er derfor ikke muligt at beregne det udfør-
te rendefundaments styrke som armeret betonbjælke. 
 
Der er ikke foretaget total oplukning af det eksisterende terrændæk i tilbygningen, men de formo-
des at der er yderligere punktfundamenter under tilbygningen til understøtning af de bærende 
elementer af den udførte 'build-up' konstruktion i træ som udgør det eksisterende terrændæk. De 
udgravede punktfundamenter har en diameter på ca. 25cm og underkant af begge de udgravede 
punktfundamenter ligger i en dybde på ca. 0,9m under eksisterende terræn. Dette er således et 
stykke fra de bæredygtige aflejringer, som er truffet i en dybde på 1,05 – 2,2 m under nuværende 
terræn. De udførte punktfundamenter har dermed ikke nogen beregningsteknisk dokumenterbar 
bæreevne. 
[Foto] 
Det er vores vurdering at den udførte fundering ikke lever op til krav angivet i BR10 Kap. 4.1 Stk. 1 
og Stk. 3 omhandlende konstruktioner og fundering. 
 
Den eksisterende fundering bør derfor sløjfes og erstattes af et nyt armeret betondæk båret på 
nedrammede pæle. Inden dette kan gennemføres, skal alle overliggende egenlaster og tilhørende 
nyttelaster for såvel nyt terrændæk i tilbygningen og nyt overliggende terrassedæk bestemmes så 
de nødvendige antal og type af pæle kan fastlægges. Inden nyt armeret betondæk skal der etable-
res kapillarbrydende lag og isolering så fremtidigt terrændæk lever op til BR18 krav til denne byg-
ningsdel. Disse tiltag skal ske under hensyntagen til det oprindelige hus fundamenter, så der ikke 
sker skader på dette. 
 
5.0 Konklusion 
Med baggrund i tilstand og kvalitet af eksisterende tilbygning og tilhørende fundering er det vores 
opfattelse at eksisterende tilbygning bør nedrives og erstattes af ny tilbygning udført i overens-
stemmelse med krav i det gældende bygningsreglement BR18. 
Denne noget hårde konklusion er begrundet med nedenstående konstateringer: 

1) Tilbygningens nuværende bygningsdele er udført meget ringe håndværksmæssig kvalitet 
med mange alvorlige bygningstekniske fejl som f.eks. udførte samlinger mellem bærende 
elementer i træ, placering af dampspærre på den 'kolde side' etc. Samtidig er det udførte 
arbejde meget dårligt dokumenteret, hvilket rejser tvivl om alle på nuværende tidspunkt ik-
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ke blotlagte og undersøgte forhold for tilbygningen og dennes sammenbygning med det op-
rindelige hus. 

2) Tilbygningens bygningsdele lever IKKE op til de væsentligst krav i BR10 vedr. fugtforhold, 
varmetab, bæreevne af tag under tagterrasse og bæreevne af udførte fundering, idet punkt-
fundamenterne ikke står på bæredygtigt jordlag. 

Udbedring af eksisterende tilbygning vurderes til ikke at være rentabel i forhold til nedrivning og 
opførelse af ny tilbygning." 

 

Af syn- og skønserklæring af 3/4 2020 fremgår det bl.a.: 

"Tagterrasse 
Spørgsmål 1: 
Skønsmanden bedes oplyse, om tagterrassens værn er fæstnet til tilbygningen som vist på snit-
tegning, jf. bilag 3. 
 
 
 
 
Svar på spørgsmål 1: 
Med henvisning til bemærkninger ved skønsforretningen, så viser den pågældende snittegning ik-
ke, hvordan fastgørelse er udført. Tegningen viser kun, hvor værnet er placeret. Placeringen be-
kræftes. 
 
Spørgsmål 2: 
Såfremt spørgsmål 1 besvares benægtende, bedes skønsmanden redegøre for, hvordan tagterras-
sens værn faktisk er fæstnet til tilbygningen, og hvordan der er sikret imod vandindtrængning, jf. 
bilag 4. 
 
Svar på spørgsmål 2: 
Stolperne i værnet har gået ned gennem tagdækket, og er blevet skruet fast til spærsider. 
 
Der har tilsyneladende ikke været sikret mod vandindtrængning. Nogle steder har der været tag-
papinddækning skønsmæssigt 3 - 5 cm op ad stolperne, andre steder har tagpappen bare være 
stødt op til stolpen. 
 
Spørgsmål 3: 
Skønsmanden bedes oplyse, om den anvendte metode til fæstning af tagterrassens værn til til-
bygningen og sikring mod vandindtrængning opfylder BR10 og er håndværksmæssigt korrekt? 
 
Svar på spørgsmål 3: 
Den anvendte metode opfylder ikke BR10, afsnit 4.6 stk. 1 hvor af det fremgår at 'Bygninger skal 
udføres så vand og fugt ikke medfører skader eller brugsmæssige gener, herunder forringet hold-
barhed og utilfredsstillende sundhedsmæssige forhold, …' 
 
Den anvendte metode er desuden heller ikke håndværksmæssig korrekt ved flere punkter: 
• En træstolpe kan transportere fugt, ikke mindst hvis der er revner i stolpen, hvor vandet kan 

trænge direkte ned. 
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• Der etableres normalt en inddækningshøjde på minimum 15 cm. Dvs. helt tæt inddækning fra 
oversiden af membranen og minimum 15 cm lodret op. 

 
Spørgsmål 4: 
Såfremt spørgsmål 3 besvares benægtende, bedes skønsmanden redegøre for nødvendige udbed-
ringstiltag, samt skønnede omkostninger hertil. 
 
Svar på spørgsmål 4: 
Værn kan etableres på mange forskellige måder. Ofte laver man en stærk og stabil forbindelse af 
stål (galvaniseret eller rustfri) nede fra det bærende underlag, dvs. spærene eller krydsfinersun-
derlaget, og op gennem membranen. Forbindelsen udføres sådan, at man for eksempel kan an-
vende en præfabrikeret tætningsmanchet, som sikrer 15 cm inddækningshøjde, og som kan 
forenes med membranen. 
 
Den overslagsmæssige udgift lyder på 105.000 kr. i alt inklusive moms. 
 
I prisen er indregnet udgifter til: 
• Byggeplads, skurvogn og elforbrug 
• Projektering. 
 
Tagkonstruktion 
Spørgsmål 5: 
Skønsmanden bedes oplyse, om tilbygningens tagkonstruktion er udført som vist på snittegning, 
jf. bilag 3 herunder, hvorvidt der er anvendt vandfast krydsfiner, 190mm isolering, 75 X 200 mm 
bjælkespær og 45 mm isolering. 
 
Svar på spørgsmål 5: 
Nej. Tagkonstruktionen er ikke udført som vist på snittegningen. 
 
Spørgsmål 6: 
Såfremt spørgsmål 5 besvares benægtende, bedes skønsmanden redegøre for, hvordan tilbygnin-
gens tagkonstruktion faktisk er udført, herunder også fastgørelsen af spær, rem og regler samt 
vekselkonstruktion ved skorsten. 
 
Svar på spørgsmål 6: 
Der var ikke anvendt vandfast krydsfiner, men spånplade, isoleringstykkelsen var iht. sagens op-
lysninger 190 - 195 mm og bjælkespærene var 100 x 200 mm. De nævnte 45 mm isolering har ikke 
indgået i konstruktionen. Konstruktionen er desuden udført uventileret med en dampspærre, der 
er beskrevet uden tapede samlinger. 
 
Fastgørelse til husets gavlvæg er udført med bjælkesko til rem / spærfod i gavlen. Bjælkesko er 
fastgjort med beslagskruer, pladeskruer og franske skruer. Flere steder er bjælkesko ikke med helt 
tæt kontakt til rem / spærfod, hvor denne er med bomkant. Nogle af de franske skruer er desuden 
sat så tæt på endetræ i bjælker, at forbindelsens styrke må betegnes som stærkt reduceret. Med 
hensyn til rem kan det konstateres det at vinkelbeslag er fastgjort med ganske få gipsskruer. Med 
hensyn til veksel ved skorstenen konstateres det, at den ikke er udført som gennemgående, 
hvormed den har ringe bæreevne. 
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Spørgsmål 7: 
Såfremt skønsmanden ved besvarelsen af spørgsmål 5 konstaterer, at tagkonstruktionen ikke er 
udført som på snittegningen, bedes skønsmanden oplyse, om den faktiske udførelse af tilbygnin-
gens tagkonstruktion opfylder BR10 og er håndværksmæssigt korrekt. 
 
Svar på spørgsmål 7: 
Nej, tagkonstruktionens faktiske udførelse opfylder ikke BR10 og er ikke håndværksmæssig kor-
rekt på følgende områder: 
• Konstruktionen var ikke ventileret og heller ikke udført med tæt dampspærre. Hermed kunne 

varm og fugtig rumluft trænge op i konstruktionen, og kondensere på undersiden af spånpla-
den, da den ikke blev ventileret ud af konstruktionen. 

• Konstruktionen var ikke udført med tilstrækkeligt fald. Faldet er målt til 0 - 10 mm pr. meter, 
hvor der kræves minimum 2,5 cm pr. meter. 

• Spånplade er ikke godkendt som underlag for tagpaptag. 
• 15 cm inddækningshøjde ved havedør og gavl ud mod tagterrassen var ikke overholdt. Der er 

omkring 7 - 8 cm inddækningshøjde. 
• Der var ikke tilstrækkelig isolering i konstruktionen, hvormed krav om U-værdi på 0,1 W/m2K 

ikke var overholdt. Konstruktionens U-værdi har været omkring 0,23 W/m2K. 
• Veksel ved skorstenen er ikke udført korrekt. 
• Fastgørelse af spær og rem var ikke udført korrekt. 
• Spærene har ikke tilstrækkelig bærevne. Styrkeklassen er i øvrigt ukendt. 
 
Spørgsmål 8: 
Såfremt spørgsmål 7 besvares benægtende, bedes skønsmanden oplyse, hvorvidt dette har be-
tydning for bæreevne, fugtpåvirkning, levetid og varmetab. 
 
Svar på spørgsmål 8: 
De nævnte forhold har alle forholdsvis stor negativ betydning for bæreevne, fugtpåvirkning, leve-
tid og varmetab. 
 
Spørgsmål 9: 
Såfremt spørgsmål 7 besvares benægtende, bedes skønsmanden redegøre for nødvendige udbed-
ringstiltag samt skønnede omkostninger hertil. 
 
Svar på spørgsmål 9: 
Der må etableres en ny konstruktion med godkendte materialer. 
De skønnede udgifter beløber sig til 610.000 kr. inkl. moms. 
I overslagsprisen er indregnet udgifter til nedrivning. 
 
Konstruktionshøjden, dvs. den plads, som i lodret mål er til rådighed, er stærkt udfordret, da der 
både skal isoleres yderligere, der skal etableres ventilation samt fald, og inddækningshøjden ved 
gavlvæggen samt terrassedøren på 1. sal skal øges. I overslagsprisen er der derfor indregnet: 
• Ekstra udgifter til isolering med høj isoleringsevne. Hermed kan der anvendes mindre isole-

ringstykkelse. Der skal isoleres iht. gældende krav i BR18. 
• Udgifter til etablering af 15 cm inddækningshøjde ved gavlvæggen og terrassedøren på 1. sal. 
 
Etablering af ny tag med tagterrasse vil desuden kræve beregning af de statiske forhold, sådan at 
eksempelvis sammenbygning med eksisterende hus bliver udført forsvarligt og holdbart. Derud-
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over skønnes det, at projektering af nye løsninger kræves, sådan at man får sikret projektet i for-
hold til konstruktionshøjde og varmeisolering. Der er derfor også indregnet udgifter til: 
• Statisk beregning, varmetabsberegning, projektering af ny konstruktion samt tilsyn. 
• Brandbeskyttet søjle-drager konstruktion i stål ved tilbygningens sammenbygning med huset. 
 
Der er endvidere indregnet udgifter til: 
• Trædæk, udført i sektioner, på tagterrasse. 
• Nyt malet træloft. 
• Elinstallation. 
• Byggeplads og skurvogn. 
• Elforbrug. 
 
Spørgsmål 10: 
Skønsmanden bedes på baggrund af besigtigelse af ejendommen og fotos (bilag 4) oplyse, hvor-
vidt tilbygningens tag har en forskriftsmæssig hældning. 
 
Svar på spørgsmål 10: 
Jf. svar på spørgsmål 7 er det konstateret, at konstruktionen ikke er med tilstrækkelig og for-
skriftsmæssig korrekt hældning.  
 
Spørgsmål 11: 
Såfremt skønsmanden besvarer spørgsmål 10 benægtende, bedes skønsmanden oplyse, om for-
øgelse af taghældning på tilbygningens tag, således at taget har forskriftsmæssig hældning, kræ-
ver ændring af spærkonstruktion, eller om der kan etableres tilstrækkelig hældning uden at æn-
dre spærkonstruktionen. 
 
Svar på spørgsmål 11: 
Man kan måske etablere korrekt fald med hård kileskåret isolering udlagt på et bærende under-
lag. Jf. svar på spørgsmål 9 skal der dog alt i alt foretages temmelig omfattende ændringer af kon-
struktionen, og hvor den samlede løsning 'lander' bedst, må bero på analyse af alle problemstil-
linger og løsningsmuligheder i en indledende projekteringsfase. Det skal dog gøres helt klart, at de 
eksisterende spær ikke kan indgå i en ny konstruktion. 
 
Ydervægge 
Spørgsmål 12: 
Skønsmanden bedes oplyse, om tilbygningens ydervægge er udført som vist på snittegning, jf. bi-
lag 3, herunder hvorvidt der er anvendt vindpap, 145X45 mm konstruktions-træ, dampspærre, 70 
mm. Isolering og anvendt stålregler. 
 
Svar på spørgsmål 12: 
Nej. Ydervægge er ikke udført som vist på snittegningen. 
 
Spørgsmål 13: 
Såfremt spørgsmål 12 besvares benægtende, bedes skønsmanden redegøre for, hvordan tilbyg-
ningens ydervægge faktisk er udført, herunder også fastgørelsen af spær, rem og regler samt ter-
rassebrædder, som er ført ind i den ene ydervæg. 
 
Svar på spørgsmål 13: 
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Stedvist er der vindpap eller tilsvarende, men flere andre steder er der anvendt PE-folie. Kon-
struktionstræ er 50 x 150 mm. Det er ikke stemplet med styrkeklasse. Der var 150 mm isolering 
mellem stolperne. Væggene var uventilerede og uden dampspærre. 70 mm isolering var ikke 
etableret. Der var ikke stålregler. 
 
Fastgørelse af fodrem er udført med vinkelbeslag med ribbe. Disse vinkelbeslag er kun delvist 
skruet fast med gulkromatiserede gipsskruer. 
 
Det fremgår desuden også, at den ene ydervæg er opført sådan, at terrassebrædder er ført ind i 
ydervæggen. 
 
Spørgsmål 14: 
Skønsmanden bedes oplyse, om den faktiske udførelse af tilbygningens ydervægge opfylder BR10 
og er håndværksmæssigt korrekt. 
 
Svar på spørgsmål 14: 
Nej, ydervæggenes faktiske udførelse opfylder ikke BR10 og er ikke håndværksmæssig korrekt på 
følgende områder: 
• Konstruktionen var ikke ventileret og heller ikke udført med dampspærre. Hermed kunne 

varm og fugtig rumluft trænge ud i konstruktionen, og kondensere på bagsiden af vindspærre 
og PEfolie. Derudover er PE-folie et forkert materiale at anvende på dette sted i konstruktio-
nen, da det ikke er diffusionsåbent. 

• Fastgørelse af stolper til fodrem er ikke udført korrekt. Gipsskruer skal fjernes, hvorefter der 
skrues ud med beslagskuer. 

• Terrassebrædder må ikke være ført ind i væggens konstruktion, da dette medfører utæthed 
overfor både fugt og vind. 

• Der var ikke tilstrækkelig isolering i konstruktionen, hvormed krav om U-værdi på 0,15 
W/m2K ikke var overholdt. Konstruktionens U-værdi har været omkring 0,25 W/m2K. 

 
Spørgsmål 15: 
Såfremt spørgsmål 14 besvares benægtende bedes skønsmanden oplyse, hvorvidt dette har be-
tydning for bæreevne, fugtpåvirkning, levetid og varmetab. 
 
Svar på spørgsmål 15: 
De nævnte forhold har alle forholdsvis stor negativ betydning for bæreevne, fugtpåvirkning, leve-
tid og varmetab. 
 
Spørgsmål 16: 
Såfremt spørgsmål 14 besvares benægtende, bedes skønsmanden redegøre for nødvendige ud-
bedringstiltag samt skønnede omkostninger hertil. 
 
Svar på spørgsmål 16: 
Udbedring skal omfatte følgende: 
• Eksisterende udvendige beklædning fjernes, hvorefter der etableres ny vindspærre samt 25 

mm ventileret hulrum mellem ny beklædning og vindspærre. 
• Det eksisterende træstolpeskelet skal erstattes med styrkesorteret og stemplet tømmer. Des-

uden skal vægtykkelsen øges, eller der skal isoleres med isolering med særlig høj isoleringsev-
ne. Der skal isoleres iht. gældende krav i BR18. 
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• Der udføres dampspærre samt ny gipspladebeklædning. 
De skønnede udgifter beløber sig til 375.000 kr. inkl. moms. 
 
I prisen er indregnet udgifter til: 
• Nedrivning og bortkørsel. 
• Malerbehandling. 
• Elinstallation. 
• Varmeinstallation 
• Byggeplads, skurvogn og elforbrug 
• Projektering og tilsyn. 
 
Terrændæk 
Spørgsmål 17: 
Skønsmanden bedes oplyse, om tilbygningens terrændæk er udført som vist på snittegning, jf. bi-
lag 3, herunder hvorvidt der er anvendt 150mm kapillarbrydende lag, 200 mm polystyren, 50 mm 
kantisolering, betondæk med revnearmering, radonspærrer, 45 mm isolering samt 45 mm strøer 
pr. c/c 600mm. 
 
Svar på spørgsmål 17: 
Nej. Terrændæk er ikke udført som vist på snittegningen. 
 
Spørgsmål 18: 
Såfremt spørgsmål 17 besvares benægtende, bedes skønsmanden redegøre for, hvordan tilbyg-
ningens terrændæk faktisk er udført. 
 
Svar på spørgsmål 18: 
Den udførte konstruktion kan ikke betegnes som et terrændæk, men som et dæk over krybekæl-
der. 
 
Et terrændæk er en konstruktion, som etableres direkte på terræn. Dvs. at det er terrænet, som 
bærer konstruktionen. Som regel er der et betondæk i en terrændækskonstruktion, og herunder 
varmeisolering samt kapillarbrydende lag. Ovenpå betondækket etableres gulvbelægning. 
 
I denne sag er konstruktionen udført som et trægulv på en bjælkekonstruktion med isolering. 
Bjælkekonstruktionen bæres punktvis af sokkelsten. En sådan konstruktion skal normalt indehol-
de dampspærre og radonspærre, og hulrummet under bjælkelaget skal være ventileret til det fri. 
 
Den udførte konstruktion indeholder kun 100 mm isolering af mineraluld, hvorimod snittegningen 
viser 45 mm isolering mellem strøer over betondæk samt 200 mm polystyren under betondæk. 
 
Spørgsmål 19: 
Skønsmanden bedes oplyse, om den faktiske udførelse af tilbygningens terrændæk opfylder BR10 
og er håndværksmæssigt korrekt. 
 
Svar på spørgsmål 19: 
Nej, den faktiske udførelse af dækskonstruktionen opfylder ikke BR10 og er ikke håndværksmæs-
sig korrekt på følgende områder: 
• Konstruktionen opfylder ikke karv til radonspærre, dampspærre og ventilering. 
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• Der er ikke tilstrækkelig isolering i konstruktionen, hvormed krav om U-værdi på 0,10 W/m2K 
ikke var overholdt. Konstruktionens U-værdi er omkring 0,33 W/m2K. 

 
Spørgsmål 20: 
Såfremt spørgsmål 19 besvares benægtende bedes skønsmanden redegøre for hvorvidt dette har 
betydning for bæreevne, fugtpåvirkning, levetid og varmetab. 
 
Svar på spørgsmål 20: 
De nævnte forhold har alle forholdsvis stor negativ betydning for bæreevne, fugtpåvirkning, leve-
tid og varmetab. 
 
Spørgsmål 21: 
Såfremt spørgsmål 19 besvares benægtende, bedes skønsmanden redegøre for nødvendige ud-
bedringstiltag samt skønnede omkostninger hertil. 
 
Svar på spørgsmål 21: 
Der skal etableres en helt ny konstruktion, hvor fugt- og radonsikring indgår. Konstruktionen skal 
desuden varmeisoleres iht. gældende krav i BR18. 
 
Det skønnes, at nyt dæk og krybekælder ikke er særlig velegnet, men at der må vælges en ter-
rændækskonstruktion med støbt dæk på et varmeisolerende og kapillarbrydende lag. Herefter 
udlægges gulvbelægning som f. eks. svømmende trægulve på betondækket. 
 
Det skønnes ikke, at en ny terrændækskonstruktion kan adskilles fra forholdene vedrørende til-
bygningens fundering. Derfor henvises der til svar på spørgsmål 25 vedrørende skønnede udbed-
ringsomkostninger. 
 
Fundament 
Spørgsmål 22: 
Skønsmanden bedes redegøre for, hvordan tilbygningens fundament faktisk er udført. 
 
Svar på spørgsmål 22: 
Fundament er udført som punktfundamenter. Mellem disse er der støbt, hvad man nok bedst kan 
betegne som 'sokkelvægge', der nærmest bare står ovenpå terræn, eller i bedste fald er i en dyb-
de på 10 - 20 cm. Dette har ingen lighed med et almindeligt randfundament. 
 
Punktfundamenterne er ikke ført til bæredygtige aflejringer. 
 
Spørgsmål 23: 
Skønsmanden bedes oplyse, om den faktiske udførelse af tilbygningens fundament opfylder BR10 
og er håndværksmæssigt korrekt. 
 
Svar på spørgsmål 23: 
Nej, den faktiske udførelse af fundamentet opfylder ikke BR10 og er ikke håndværksmæssig kor-
rekt på følgende områder: 
• Konstruktionen har ikke forskriftsmæssig korrekt bæreevne, da den ikke er ført til bæredygti-

ge aflejringer. 
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• Konstruktionen er ikke sikret mod skadedyr, som f. eks. rotter, da 'sokkelvægge' er med me-
get ringe dybde. 

• Konstruktionen sikrer kun i meget ringe grad mod opfugtning hulrummet under gulvet i de til-
fælde, hvor det regner meget og jordfugt i det omgivende terræn er meget høj. 

• Konstruktionen er ikke fugtsikret med sokkelpuds. 
• Konstruktionen bidrager ikke til varmeisolering. 
 
Spørgsmål 24: 
Såfremt spørgsmål 23 besvares benægtende bedes skønsmanden redegøre for, hvorvidt dette har 
betydning for bæreevne, fugtpåvirkning, levetid og varmetab. 
 
Svar på spørgsmål 24: 
De nævnte forhold har alle forholdsvis stor negativ betydning for bæreevne, fugtpåvirkning, leve-
tid og varmetab. 
 
Spørgsmål 25: 
Såfremt spørgsmål 23 besvares benægtende, bedes skønsmanden redegøre for nødvendige ud-
bedringstiltag samt skønnede omkostninger hertil. 
 
 
 
Svar på spørgsmål 25: 
Det skønnes, at der må udføres nyt fundament. 
 
Forstærkning af det eksisterende fundament, f.eks. med nedpresning af pæle, skønnes ikke mulig, 
da bygningen ikke i sig selv indeholder stivhed og ballast nok til at kunne danne modtryk. Bygnin-
gen vil med stor sandsynlighed kollapse, hvis man overhovedet ville forsøge. 
 
Forstærkning, hvor man sektionsvis graver til bæredygtige aflejringer og understøber eksisterende 
fundament, ville måske kunne udføres, men det vil have meget store omkostninger, og det vil ikke 
afhjælpe manglen på fugtisolering og varmeisolering i soklen. Løsningen vil desuden heller ikke 
fungere, når 'sokkelvæggenes' armering og styrke ikke er kendt, og næppe kan skønnes at være 
særlig god. 
 
Jordbundsforholdene på grunden viser sætningsgivende aflejringer, hvilket vil vanskeliggøre etab-
lering af nyt fundament. Det skønnes derfor, at nyt fundament bedst kan udføres som et selvbæ-
rende terrændæk, der etableres på nedrammede pæle eller på nye fundamenter, som føres ned 
til bæredygtig bund. En sådan konstruktion udføres desuden med kapillarbrydende lag og varme-
isolering. 
 
De skønnede udgifter beløber sig til 695.000 kr. inkl. moms. 
 
I prisen er indregnet udgifter til: 
• Nedrivning og bortkørsel af gulvkonstruktion og sokkel. 
• Ekstra gravedybde og støbeforskalling. 
• Bortkørsel af jord. 
• Armeret terrændæk, herunder varmeisolering og kapillarbrydende lag. 
• Byggeplads, skurvogn og elforbrug. 
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• Retablering af have. 
• Projektering, supplerende jordbundsundersøgelse og tilsyn. 
 
Varmetab 
Spørgsmål 26: 
Skønsmanden bedes oplyse, om tilbygningen opfylder BR 10's krav til maksimale varmetab? Ved 
besvarelsen af spørgsmålet bedes skønsmanden lægge oplysningerne om tagkonstruktionens op-
bygning anført i bilag 6 s. 2 til grund, såfremt skønsmanden ikke på baggrund af sin besigtigelse 
kan konstatere de faktiske forhold. 
 
Svar på spørgsmål 26: 
Nej, tilbygningen opfylder ikke BR10's krav til det maksimale varmetab. 
 
Spørgsmål 27: 
Såfremt spørgsmål 26 besvares benægtende, bedes skønsmanden redegøre for konsekvenserne 
heraf? 
 
Svar på spørgsmål 27: 
Konsekvensen er, at konstruktionerne skal udbedres, sådan at kravene i BR10 bliver overholdt. I 
denne givne situation er konstruktionerne på mange områder af så ringe kvalitet, at de må omgø-
res helt og aldeles. I så fald skønnes det ikke at være kravene i BR10, men kravene i BR18, som 
skal opfyldes. 
… 
Rentabilitet 
Spørgsmål 29: 
Skønsmanden bedes oplyse, om udgifterne til udbedring af eventuelle konstaterede mangler i de 
forudgående spørgsmål overstiger udgiften til nedrivning af tilbygningen og genopbygning af ny 
tilsvarende tilbygning efter gældende regler. 
 
Svar på spørgsmål 29: 
Der kan egentlig ikke svares på spørgsmålet, da konstruktionerne er så ringe, at udbedring ikke 
kan udføres som 'reparationsarbejder' eller som delvise udskiftninger. Særligt afgørende i denne 
forbindelse er forholdet vedrørende fundament. Da fundamentet ikke kan afhjælpes, men skal re-
tableres med helt andre konstruktionsmetoder, så må bygningen jo fjernes først. 
 
Afdækning og stillads 
Spørgsmål 30: 
Skønsmanden bedes oplyse, hvorvidt den af skønsrekvirenten etablerede afdækning samt stillad-
ser skønnes nødvendig og hensigtsmæssig til sikring af tilbygningen imod indtrængende fugt, ind-
til udbedring iværksættes. Såfremt skønsmanden vurderer, at tilbygningen kan sikres på en min-
dre omfangsrig måde, bedes skønsmanden oplyse og beskrive dette samt de skønnede omkost-
ninger hertil. 
 
Svar på spørgsmål 30: 
Af svar på spørgsmål 9, 16, 25 og 29 fremgår nærmere ny tilbygning end udbedring, hvormed man 
kan sige at afdækning kan være lige gyldigt, men da man netop venter på disse svar samt en rets-
lig afgørelse ville det været uhensigtsmæssigt ikke at sikre bygningen. Så længe der ikke er truffet 
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afgørelse i sagen, skønnes det hensigtsmæssigt, at etablere afdækning sådan som det fremgår af 
foto nr. 6 i bilag 4. 
 
Mindre omfangsrig afdækning kan udføres, sådan som det rent faktisk er blevet udført, men risi-
koen for vandindtrængning øges, da det kan være svært at udføre solidt. Der må derfor indregnes 
udgifter til tilsyn og vedligeholdelse. Hvis, eller når, vandindtrængning sker, kan dette medføre 
udgifter til skadesservice med eksempelvis vandstøvsugning og affugtning. 
 
De skønnede udgifter til mindre omfangsrig afdækning beløber sig til 15.000 kr. inkl. moms. 
 
Det skønnes at tilsyn/vedligehold vil beløbe sig til 2.400 kr. om ugen. Hertil skal medregnes even-
tuelle udgifter til skadeservice i tilfælde af vandindtrængning. 
 
Omkostninger til udbedring 
Spørgsmål 31: 
Ved skønsmandens opgørelse af udbedringsomkostninger jf. ovenfor, bedes skønsmanden tage i 
betragtning, at der er tale om en tilbygning, hvorfor løsninger skal tilpasses hovedbygningens for-
hold samt arkitektur, ligesom de valgte udbedringsmetoder og materialer skal sikre, at boligareal 
og loftshøjder ikke mindskes. 
 
 
 
Svar på spørgsmål 31: 
Skal man sikre sig at boligareal og loftshøjder ikke mindskes, så må dette ske i forbindelse med 
projektering af ny tilbygning. U-værdier skal forbedres, hvilket må indgå i en projekteringsmæssig 
afvejning af øgede konstruktionstykkelser og/eller anvendelse af isolering med særlig høj isole-
ringsevne. 
 
Hvad ydervægge angår, vil det være muligt at øge væggenes tykkelse udad, såfremt bebyggelses-
procenten ikke overskrides. 
 
Hvad tagkonstruktionen angår, er der en del 'bindinger', hvilket først og fremmest er inddæk-
ningshøjde på 15 cm ved havedøren på tagterrassen samt etablering af fald. Her kan isolering 
med særlig høj isoleringsevne blive nødvendig, hvis loftshøjde på 2,39 m skal bibeholdes. Det er 
også muligt at man skal vælge en helt anden konstruktionstype med ståltrapez, som isoleres i pla-
dernes profil. Dette må som sagt afvejes i projekteringsfase. 
 
Endelig kan det måske blive nødvendigt at ændre gulvfladens færdige højde i en ny tilbygning, 
hvis man skal opnå tilstrækkelig loftshøjde. 
 
I de prisoverslag som indgår i svar på spørgsmål 4, 9, 16 og 25 er der indregnet udgifter til projek-
tering, hvor der kan udføres analyser af konstruktionstykkelser og valg af isoleringsmaterialer i 
forhold til krav om tilbygningens varmetab." 

 

Af mødereferat af 5/3 2020 til skønserklæringen fremgår det bl.a.: 

"Besigtigelse 
… 
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Ved den facade, som ligger ud til vejen kunne man se den nederste del af tagkonstruktionen ved 
tegltaget. Det blev oplyst, at skønsindstævnte havde fået lagt nyt tag på. Taget var blevet hævet, 
med henblik på at få mere isolering i konstruktionen. Derfor ses nye spær ovenpå de oprindelige 
spær. Der ses ikke veksel i tagkonstruktionen, hvor der er placeret et Velux-vindue." 

 

Af mail af 2/6 2020 fra klagerens advokat til selskabet fremgår det bl.a.: 

"I relation til det beløb … husforsikring har meddelt at ville betale, så fordeler beløbet på 386.442 
inkl. moms sig således: 
• Fjernelse af tagplader, loft, indervægge og opsætning af midlertidig træpladevæg og affalds-

håndtering: 100 % af udgiften svarende til 47.410 kr. 
• Stillads og pladeoverdækning maj-okt.: 50% af udgiften svarende til 108.886 kr. 
• Fugt og mikrobiel rapport vedrørende eksisterende tilbygning: 100 % af udgiften svarende til 

10.344 kr. 
• Udbedring af fugtskader og skimmelsvamp i tagkonstruktion (fra og med tagplader til og med 

loft, altså ekskl. tagpap, bærende konstruktioner og skråtag med tegl): 87 % af tagkonstrukti-
onen svarende 139.358 kr. Udbedring af terrasseværn og tagpap er ikke omfattet heraf, da 
terrasseværn og afslutningen af tagpap mod terrasseværn blev vurderet som årsag til fugt-
skaderne og skimmelsvamp på grundlag af fugt og mikrobiel rapporten. 

• Udbedring af fugtskader og skimmelsvamp i vægge (fra og med isolering til og med gipsvægge 
og lister/paneler, altså ekskl. træklinkebeklædning, vindpap og bærende konstruktioner): 45 
% af ydervæggene svarende til 80.444 kr. Heri er ikke omfattet afskæring af terrassebrædder, 
der gik ind under ydervæg, og aflukning af konstruktionen" 

 

Af forsikringsbetingelserne fremgår bl.a.: 

"15. Hvilke skader dækker forsikringen? 
Forsikringen dækker: 
A Udbedring af manglende eller nedsat funktion af elinstallationer i og på de forsikrede bygnin-

ger samt lovliggørelse af ulovlige forhold ved sådanne installationer, hvis det ulovlige forhold 
var til stede både på opførelses-/udførelsestidspunktet og på anmeldelsestidspunktet. 

… 
C Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nærliggende ri-

siko for skader på de forsikrede bygninger eller bygningsdele. 
 
 Ved 'skade' forstås brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelse, ødelæggelse eller 

andre fysiske forhold i bygningen, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævne-
værdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligehol-
delsesstand. 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 fore-
byggende foranstaltninger. 

 
Herudover er forsikringen udvidet – ud over lovens krav – til også at dække følgende: 
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D Lovliggørelse af ulovlige indretninger i beboelsesrum i beboelsesbygningen, hvis indretnin-
gerne ikke er i overensstemmelse med byggelovgivningen på opførelses-
/udførelsestidspunktet. 

 
 Dækningen er betinget af følgende: 
 1. At du ikke kan opnå dispensation hos myndighederne 
 2. At indretningen er ulovlig i henhold til byggelovgivningen på tidspunktet for skadeanmel-

delsen. 
 
 Manglende højde mellem gulv og loft i beboelsen og manglende/mangelfuld sikring mod ra-

don er ikke dækket. 
… 
16. Hvilke skader dækker forsikringen ikke? 
Forsikringen dækker ikke: 
A  Forhold, der er nævnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forhol-

det er klart forkert beskrevet. 
 
 Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyl-

destgørende, så du ikke på grundlag af den pågældende rapport har haft mulighed for at tage 
forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning. 

… 
L  Dine individuelle ønsker om en særlig anvendelse af ejendommen eller det forhold i sig selv, 

at en bygningsdel består af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller elin-
stallationsrapporten. Sådanne forhold er ikke omfattet af formuleringen 'fysiske forhold i 
bygningen, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt', jf. punkt 15 C. 

 
17. Erstatningsregler 
A  Erstatningen bliver som udgangspunkt beregnet som en nyværdierstatning og fastsættes til 

det beløb, som det efter priserne på skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede 
som nyt, med samme byggemåde på samme sted, medmindre der er tale om en bygningsdel, 
der er omfattet af tabeloversigten i punkt 19. 

… 
C  Det samlede erstatningsbeløb som udbetales, kan ikke overstige den kontante købesum for 

ejendommen med fradrag af den offentligt fastsatte grundværdi ved forsikringens ikrafttræ-
den. 

 
18. Følgeudgifter 
I forbindelse med en skade, der er dækket af forsikringen, jf. punkt 15, dækker forsikringen også: 
A  Forøgede byggeudgifter 
 Forøgede byggeudgifter i forbindelse med udbedring af et dækningsberettigende forhold, når 

udbedringen nødvendiggør en væsentlig forandring af bygningen eller bygningsdelen, og du 
kan dokumentere, at du har fået afslag fra myndighederne på en ansøgning om dispensation 
fra de relevante krav, i henhold til byggelovgivningen, bygningsreglementet eller stærk-
strømsbekendtgørelsen. 

 
 Erstatningen for forøgede byggeudgifter kan i alt udgøre indtil 20 % af den beskadigede byg-

nings nyværdi, dog højst 1.300.000 kr. (2012). 
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 Hvis du ønsker det, hjælper vi dig gerne med at søge om dispensation. 
 
B  Teknisk bistand 
 Rimelige og nødvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdæk-

ning af et dækningsberettigende forhold. 
 
 Dækningen forudsætter, at udgifterne bliver afholdt efter forudgående aftale med Topdan-

mark. 
  
 Udgifterne bliver dækket ud over forsikringssummen. 
 
C  Juridisk bistand 
 Rimelige og nødvendige udgifter til juridisk bistand. 
 
 Det bliver afgjort efter en konkret vurdering ud fra kravets omfang og beskaffenhed, om det 

er rimeligt og nødvendigt, at du søger juridisk bistand. 
 
 Hvis du vil være sikker på, at der er tale om rimelige og nødvendige udgifter, beder vi dig 

kontakte os. 
 
 Udgifterne bliver dækket ud over forsikringssummen. 
… 
E Redning og bevaring 
 Rimelige og nødvendige udgifter til redning, bevaring og oprydning, herunder fjernelse af 

bygningsrester, der ifølge skadeopgørelsen ikke kan anvendes." 

 

 

Nævnet udtaler: 

Den forsikrede bygning er opført i 1959 med en tilbygning fra 1996. Tilbygningen var oprindeligt 

opført som en havestue og blev ændret til beboelse mellem 2006 og 2009. Bygningen er af den 

tidligere ejer lovliggjort som boligareal i juli 2013. Klageren overtog ejendommen den 1/9 2013. 

I forbindelse med vandindtrængen fra taget i tilbygningen i december 2018 konstaterede klage-

ren ved åbning af konstruktioner, at tilbygningen ikke var opført i overensstemmelse med den 

snittegning, som den tidligere ejer havde indsendt til kommunen i 2013, og som lå til grund for 

kommunens byggesagsbehandling.   

 

Klageren valgte at nedrive tilbygningen i maj/juni 2020 og opføre en ny tilbygning. Han har op-

gjort sine omkostninger til nedrivning og genopførelse til foreløbigt 1.962.470 kr., og han øn-

sker, at selskabet udbetaler 643.750 kr. svarende til forsikringens maksimale erstatningssum, jf. 
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forsikringsbetingelsernes punkt 17 C, fratrukket en tidligere udbetalt erstatning. Han ønsker 

herudover, at forsikringen dækker hans udgifter til lovliggørelse, teknisk og juridisk bistand og 

redning og bevaring.  

 

Selskabet har opgjort en erstatning på 296.272 kr. for dækningsberettigende forhold ved yder-

vægs- og gulvkonstruktion og 15.000 kr. for materialeudgiften til nye spær og har dækket klage-

rens udgift til en teknisk rapport med 10.000 kr. Under sagens behandling ved nævnet har sel-

skabet dækket yderligere 12.125 kr. i teknisk bistand, 20.416,25 kr. i advokatudgifter og har 

meddelt, at der kun fratrækkes en selvrisiko på 5.000 kr. i erstatningen.  

 

Klageren har anført, at "I forhold til Topdanmarks meddelte dækning må det også fremhæves, 

at Topdanmark ikke forholder sig til samtlige dokumenterede skader på tilbygningen, og at 

Topdanmark heller ikke forholder sig til omfanget af konstaterede skader på tilbygningen, som 

hver især er alvorlige i sig selv men kun bliver endnu mere alvorlige, når de lægges sammen. 

Det er således dokumenteret, at der ikke er nogen af tilbygningens bygningsdele, som er lavet 

forsvarligt og lovligt, og at det derfor er nødvendigt, at tilbygningen i sin helhed nedrives og 

genopbygge". 

 

Nævnet bemærker indledningsvis, at det må bedømmes hver for sig, om de anmeldte forhold 

er dækningsberettigende over ejerskifteforsikringen. 

 

Tagkonstruktion/tagterrasse 

Selskabet har afvist at yde dækning for tagkonstruktionen bortset fra materialeudgiften til nye 

spær med henvisning til, at udgifterne ved taget har været forventelige for klageren på bag-

grund af oplysningerne i tilstandsrapporten. 

 

I tilstandsrapporten har den bygningssagkyndige om taget gjort anmærkning om, at der er 'Rin-

ge tagfald på det flade tag med tagterrasse. Rensning af tagfladen er vanskelig, grundet terrasse 

brædders fastgørelse og skorstenens placering. Der ligger således mos, blade mv. på den util-
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gængelige tagflade – hvilket hindrer korrekt afvanding yderligere'. Han har givet forholdet ka-

rakteren K3, som beskriver en kritisk skade, som vil medføre, at bygningsdelens funktion svigter 

inden for overskuelig tid, og at dette svigt risikerer at medføre skade på andre bygningsdele. 

 

Klageren har anført, at hans krav intet har med taghældningen at gøre, idet vandindtrængen 

skyldes forkert konstruktion af gelænderstolperne. Han har videre anført, at udbedring af tag-

konstruktionen er nødvendiggjort af de talrige andre dokumenterede forhold ved tagkonstruk-

tionen, og han har oplistet 1) gelænderstolper, 2) spær ikke fornøden bæreevne, 3) spærkon-

struktion ikke fastgjort forsvarligt til hovedbygning, 4) udveksling omkring skorsten ej korrekt- 

miderste bjælke trykkede ned, 5) ikke udveksling ved vindue, tagpap afsluttet i ydervægs isole-

ring på 1. sal, ej anvendt vandfast krydsfiner og tagkonstruktion ikke udluftet. Han har også an-

ført, at en ændring af hældningen ville under normale omstændigheder blot kræve opsætning 

af en kile oven på spærene og forhøjelse af terrassedør ud til tagterrassen, hvilket han også har 

lavet et skønsmæssigt fradrag for i sine udbedringsomkostningerne til nedrivning og genopbyg-

ning af tilbygningen. 

 

Nævnet finder, at forsikringsbetingelserne er opbygget således, at forsikringens undtagelsesbe-

stemmelser gælder for både basisdækningen og den udvidede dækning.  

 

Efter en gennemgang af sagen kan nævnet ikke kritisere selskabets afvisning af at dække tag-

konstruktionen bortset fra materialeudgiften til nye spær.  

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at klageren på baggrund af tilstandsrapportens oplys-

ninger har måttet påregne udgifter til at etablere tilstrækkeligt fald på taget. Taget fungerer 

som en tagterrasse med adgangsdøre fra førstesalen. Klageren har ikke redegjort nærmere for, 

hvorledes faldet kunne etableres, når der også skulle tages højde for dørene, og nævnet kan 

ikke kritisere, at selskabet har lagt til grund, at arbejdet ville indebære fjernelse af tagpap, un-

derlag og en ændring/sænkning af spærkonstruktionen og dermed omfatte hovedparten af de 

forhold, som er konstateret ved de indhentede rapporter.  
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Nævnet finder, at klageren ikke har kunnet påregne, at spærene ikke kunne genanvendes på 

grund af manglende bæreevne, jf. konstruktionsrapporten og skønserklæringen, og nævnet kan 

ikke kritisere, at selskabet har sat materialeprisen for nye spær til 15.000 kr. Det fremgår ikke af 

selskabets brev af 18/12 2020 til nævnet, at dette beløb er udbetalt til klageren. Nævnet forud-

sætter, at selskabet udbetaler et eventuelt manglende beløb med tillæg af renter.  

 

Nævnet finder, at klageren ikke har bevist, at det forhold, at taget er uden udluftning, udgør et 

dækningsberettigende forhold på basisdækningen eller den udvidede dækning. Nævnet har 

blandt andet lagt vægt på, at det fremgår af konstruktionsrapporten, at taget formodes tiltænkt 

som en varmtagsløsning uden indbygget ventilering og med to membraner.  

 

Nævnet finder, at klageren ikke har bevist, at manglende udveksling ved tagvinduet i værelset i 

tilbygningen udgør et dækningsberettigende forhold på basisdækningen eller den udvidede 

dækning.   

 

Det fremgår af sagen, at klagerens husforsikring har dækket 87 % af et indhentet tilbud på ud-

bedring af fugtskaderne og skimmelsvamp i tagkonstruktionen, idet husforsikringen ikke dæk-

ker årsagen til skaden. Nævnet finder ikke grundlag for at pålægge selskabet at dække resten. 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at klageren i tilstandsrapporten er advaret om, at det 

ringe fald på taget udgør en kritisk skade, at rensning af tagfladen er vanskelig grundet terras-

sebrædders fastgørelse og skorstenens placering, og at der ligger mos og blade på den utilgæn-

gelige tagflade, hvilket hindrer korrekt afvanding af tagfladen yderligere. Selv om vandindtræn-

gen er sket som følge af utilstrækkelig inddækning ved gelænderstolperne – hvilket ikke er be-

skrevet i tilstandsrapporten – finder nævnet, at klageren ved tilstandsrapporten er tilstrækkelig 

advaret om ophobning af vand på taget, og at dette forhold kan medføre skade på andre byg-

ningsdele.  
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Forsikringen er udvidet til at dække ulovlige bygningsindretninger. Isoleringskravene i BR10 har 

ikke været overholdt for tagkonstruktionen. Nævnet bemærker, at selskabet har taget højde 

herfor ved at medregne etablering af merisolering i erstatningen for ydervægge. 

 

Ydervægge 

Det fremgår af sagen, at klagerens husforsikring har dækket 45 % af et indhentet tilbud på ud-

bedring af fugtskader og skimmelsvamp i ydervægge og skillevæg. Selskabet har dækket de re-

sterende 55 % over basisdækning og den udvidede dækning, og selskabets erstatning dækker 

over udskiftning af isolering, forskalling, etablering af manglende dampspærre, malerarbejde 

mv. Selskabet har kalkuleret og tillagt en erstatning på 55 % for udgiften til fjernelse af gips-

vægge og isolering, som ikke ses indeholdt i tilbuddet, og har kalkuleret en erstatning på 100 % 

for etablering af merisolering og afskæring af terrassebrædder, der i stueetagen gik ind i yder-

væggen, herunder lukning af hullet. Selskabet har opgjort en samlet erstatning for væggene til 

136.897 kr. Nævnet finder ikke grundlag for at kritisere erstatningsopgørelsen.  

 

Selskabet har afvist at yde dækning til klagerens øvrige krav vedrørende ydervæggene. Klageren 

har anført, at 1) der ikke er anvendt de rigtige skruer til fastgørelse mellem rem og de lodrette 

regler i vægkonstruktionen, at 2) der har været anvendt PE-folie som vindspærre, og at 3) der 

ikke er udført ventilationssprække bag udvendig træbeklædning.  

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klageren ikke har sandsynliggjort, at forholde-

ne udgjorde skade eller nærliggende risiko for skade på overtagelsestidspunktet.  

 

Nævnet finder videre, at klageren ikke har sandsynliggjort, at forholdene strider mod funkti-

onskravene i BR 10, eller at han i givet fald ikke kunne have opnået dispensation hos myndig-

hederne.  

 

Nævnet har i den forbindelse blandt andet lagt vægt på, at det fremgår af konstruktionsrappor-

ten, at 'de anvendte lodret stående reglar i de lette ydervægge er statisk kontrolleret og har 
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tilstrækkelig søjlebæreevne i forhold til lodret last, hvis styrken af det anvendte træ kan henfø-

res til styrkeklasse C18'. Nævnet har desuden lagt vægt på, at skønsrapporten ikke tydeligt op-

lyser, hvilke forhold ved ydervæggenes opbygning strider mod BR 10, og hvilke forhold ikke er 

en håndværksmæssig korrekt udførelse. 

 

Nævnet kan derfor ikke kritisere selskabets afvisning af dækning. 

 

Gulvkonstruktion 

Klageren har anført, at han har købt ejendommen med oplysning om, at tilbygningen havde et 

terrændæk under gulvet, hvilket fremgår af en snittegning udarbejdet i forbindelse med den 

tidligere ejers lovliggørelse af tilbygningen i 2013. Gulvkonstruktionen har vist sig at være ud-

ført som et trægulv på bjælkekonstruktion båret punktvis af sokkelsten. Nævnet finder, at der 

ikke er tale om en usædvanlig eller ulovlig konstruktion. Nævnet bemærker, at klagerens skuf-

fede forventninger ikke dækkes af forsikringen, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 16 L. 

 

Selskabet har over basisdækningen og den udvidede dækning dækket en udbedring af gulvkon-

struktionen med korrekt placeret dampspærre, isolering med bedre isoleringsevne og ventilati-

on i soklen. Selskabet har kalkuleret en erstatning herfor til 159.375 kr. Nævnet finder ikke 

grundlag for at kritisere erstatningsopgørelsen.  

 

Nævnet finder for så vidt angår manglende radonsikring i gulvkonstruktionen, at klageren ikke 

har sandsynliggjort, at forholdet har udgjort skade eller nærliggende risiko for skade på overta-

gelsestidspunktet. Nævnet bemærker, at manglende/mangelfuld sikring mod radon ikke er 

dækket over forsikringens udvidede dækning. 

 

Fundament 

Klageren har vedrørende fundamentet anført, at sokkel nåede maksimalt 10 cm under terræn-

niveau, at sokkel ikke var tætnet og armering blottet, og at punktfundament ikke havde fornø-
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den bæreevne, da bæredygtige aflejringer var 2-4 meter nede. Selskabet har afvist at yde dæk-

ning for disse forhold. 

 

En geoteknisk undersøgelse har påvist, at fundamentet ikke er ført til bæredygtige aflejringer. 

Af skønsrapporten fremgår, at "Fundamentet er udført som punktfundamenter. Mellem disse 

er støbt, hvad man nok bedst kan betegne som 'sokkelvægge', der nærmest bare står ovenpå 

terræn, eller i bedste fald er i en dybde på 10 – 20 cm Dette har ingen lighed med et almindeligt 

randfundament. Punktfundamenterne er ikke ført til bæredygtige aflejringer".  

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klageren ikke har sandsynliggjort, at forholdet 

udgjorde skade eller nærliggende risiko for skade på overtagelsestidspunktet.  

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at det fremgår af den geotekniske rapport, at "Bygnin-

gens gulve eller fundamenter bærer ikke præg af sætning trods de konstaterede jordbundsfor-

hold". Nævnet har videre lagt vægt på, at tilbygningen er opført i 1996, og at der er tale om en 

let konstruktion af træ.  

 

Forsikringens udvidede dækning dækker "lovliggørelse af ulovlige indretninger i beboelsesrum i 

beboelsesbygningen, hvis indretningerne ikke er i overensstemmelse med byggelovgivningen 

på opførelses-/udførelsestidspunktet".  

 

Nævnet finder, at beboelsesrummene er afgrænset af loft-, væg- og gulvkonstruktionerne, og 

at bygningens fundament ikke er omfattet af den udvidede dækning. Nævnet kan derfor ikke 

kritisere selskabets afvisning af at yde dækning for forholdene ved fundamentet. 

 

Overdækning 

Tagkonstruktionen blev åbnet i maj 2019 for at klarlægge omfanget af skaderne, og klageren 

har i perioden maj-oktober 2019 haft stillads med overdækning på tilbygningen, hvorefter han 

opsatte en mere simpel overdækning. Nævnet lægger til grund, at klageren har haft til hensigt 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

57. 95920 

 

 

at udbedre skaderne og først senere besluttede sig for at nedrive tilbygningen. Klagerens hus-

forsikring har dækket halvdelen af udgiften til stilladsoverdækningen med 108.886 kr., og klage-

ren ønsker de andre 108.886 kr. dækket af ejerskifteforsikringen, hvilket selskabet har afvist. 

 

Nævnet finder ikke grundlag for at pålægge selskabet at dække udgifter til stilladsoverdækning.  

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at stilladsoverdækningen har sammenhæng med, at 

tagkonstruktionen blev fjernet, og at tagkonstruktionen bortset fra materialeprisen for nye 

spær ikke er dækket på ejerskifteforsikringen. Nævnet har videre lagt vægt på, at klageren kun-

ne have valgt en mindre omfangsrig afdækning, og nævnet finder, at klageren er tilstrækkeligt 

kompenseret ved erstatningen fra husforsikringen. 

 

Juridisk og teknisk bistand 

Selskabet har dækket klagerens advokatudgifter til korrespondance med selskabet og klagerens 

udgift til konstruktionsrapporten af 26/8 2019 med 22.125 kr. Nævnet finder ikke grundlag for 

at pålægge selskabet at dække andre udgifter til teknisk bistand.  

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at klagerens udækkede udgifter til tekniske rapporter 

vedrører bygningens fundering, hvor der ikke er påvist forhold, som er dækket over ejerskifte-

forsikringen. 

 

 

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

Klageren får ikke medhold. 
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Da selskabet efter sagens indbringelse for nævnet har forhøjet erstatningsbeløbet, tilbagebeta-

les klagegebyret. 

 

 

Peter Thønnings 

 


