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Den 5. januar 2022 blev i sag nr.  96945: 
 
 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
Tryg Forsikring A/S 
Klausdalsbrovej 601 
2750 Ballerup 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har husforsikring. Hun har i klageskemaet af 9/6 2021 til nævnet bl.a. anført: 

"Pludselig opstået vandskade i hus pga. revnet cisterne på badeværelse på 1. sal, med meget sto-
re ødelæggelser og voldsom skimmelsvampeangreb til følge i det meste af huset. 
 
Huset har været sat til salg siden juli 2019, er ubeboet, men står fuldt møbleret og opvarmet. Hu-
set som er fra 1912 og bygget efter 'God Dansk Byggeskik' i historisk stil, er vel vedligeholdt og 
godkendt af arkitektuddannet medarbejder fra Tryg, da det skulle forsikres hos dem for ca. 10 år 
siden. Huset fik D i Energirapporten i 2019, hvilket må siges at være fint for et mere end 100 år 
gammelt hus. 
 
Tryg nægtede lige fra starten af at anerkende skaden og forholdt sig passive. Først gennem advo-
kat og rapport fra … fra Teknologisk Institut, der fastslog og beviste skadesårsagen, revnet cister-
ne og udløb af 165 m3 vand, anerkendte Tryg, at det var en dækningsberettiget skade inkl. følge-
skader. Det gjorde de 10.08.2020. 
 
Derefter skulle Overtaksator … besigtige huset og opmåle skaden i % og udarbejde en Taksator-
rapport, som jo er det juridisk dokument hvorpå hele skadesberegningen bygger. 
 
Dette er aldrig sket. Han har blot sendt et 'Tilbudsgrundlag' som ligner den rapport fra [skadeser-
vice2] udarbejdet af fugttekniker …, som Teknologisk Institut fuldstændig tilbageviste. 
 
Der skal laves en fuldstændig omfangsbestemmelse af følgeskaderne, skimmelsvampangreb og 
svampesporer, så skadesprocenten kan opgøres og vise om der er tale om en totalskade, som jeg 
mener det er. Som … TI sagde til [skadeservice 2's] fugttekniker …, som overværede undersøgel-
sen, 'Hvis I vælger at renovere, skal vi gennemgå hele huset bagefter'. 
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Jeg har anfægtet Besigtigelsesrapport opdateret med titlen 'Tilbudsgrund' fra Overtaksator … igen 
og igen siden 04.10.2020 og rykket for en Taksatorrapport efter Tryg anerkendte skaden inkl. føl-
geskader; til sidst skulle jeg rykke advokaten for at rykke Tryg! 
 
Først da jeg luftede tanken om at gå til pressen i tlf til en medarb. i Trygs Kvalitetsafdeling, kom 
der 04.05.2021 svar og afslag på Taksatorrapport og totalskade fra [selskabets medarbejder], altså 
mere end 1 år efter skaden.  
… 
Hvad vil du konkret opnå hos selskabet? 
Taksatorrapport der grundigt beskriver, omfangsbestemmer og opmåler følgeskaderne med fugt, 
skimmelsvamp, og svampesporer lige fra kælder, krybekælder til kvist inkl. hulmursisolering og 
isolering på loft.  
 
Anerkendelse af totalskade, det er IKKE en partiel skade. 
 
Kompenseres for varmeudgift (fjernvarme) siden skaden blev anmeldt samt elforbrug til affugte-
re. 
 
Afrensning/erstatning hvis nødvendigt for skimmelsvamp og/eller svampesporer på løsøre, da jeg 
intet må fjerne, da det jo er bevis. Minder om at Tryg har sparet mere end 1 års genhusning." 

 

I brev af 24/6 2021 fra selskabet til nævnet hedder det bl.a.: 

"Der klages over de erstatningsopgørelser, som er udarbejdet i forbindelse med en vandskade, 
der er dækker over kundens husforsikring. 
 
Forsikringen er tegnet med betingelser 1409 (bilag B), og de tegnede dækninger fremgår af poli-
cen (bilag A). Forsikringen blev opsagt af klager og ophørte pr. 1. juni 2020. 
 
3.0 Sagsfremstilling 
Den 20. april 2020 anmeldte … på vegne af klager, at der var sket en vandskade i ejendommen (bi-
lag C anlæggelsesbillede). Selskabet modtog endvidere en rapport fra [skadeservice 1] dateret 19. 
april 2020 (bilag D). 
 
Samme dag sendte selskabet en mail til klager, hvori det blev oplyst, at der var udmeldt taksator 
til at foretage en besigtigelse af ejendommen (bilag E), og dagen efter sendte taksator en mail til 
klager, hvori der blev bedt om yderligere oplysninger vedrørende vandforbruget og varmeforbru-
get (bilag F). Ligeledes den 22. april 2020 var taksatoren forbi ejendommen, og som bilag G frem-
lægges udskrift af taksators notater. 
 
Som bilag G2 fremlægges taksatorens rapport dateret 29. april 2020, og som bilag G3 omfangsbe-
stemmelse fra [skadeservice 2]. 
 
Klager sender den 22. april 2020 en mail til selskabet (bilag H), og denne mail besvarer selskabets 
taksator dagen efter (bilag I). I sidste mail anmoder selskabet om dokumentation for det forbrug, 
der blev oplyst i bilag H. 
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På baggrund af en henvendelse fra klager, hvori det oplyses, at klager mistænkte et rørbrud, sen-
der taksator den 27. april 2020 en mail til klager (bilag J). I denne mail giver taksatoren vejledning 
vedrørende undersøgelser af rørene. 
 
Den 28. april 2020 sendte klager en mail til taksatoren, hvori klager udtrykte sin utilfredshed med 
sagens forløb (bilag K), og senere samme dag sendte klageren endnu en mail til taksatoren (bilag 
L). 
 
Dagen efter meddelte selskabet, at det ville lade en VVS’er foretage en undersøgelse af rørene 
(bilag M). Denne besigtigelse fandt sted den 4. maj 2020, og den 5. maj 2020 modtog selskabet 2 
mails fra klager (bilag N og O). 
 
Samme dag sendte taksatoren en mail til klager (bilag P). Heri meddelte taksatoren, at der ikke 
var dokumenteret en dækningsberettigende skade, samt at klager ville blive kontaktet af [skade-
service 1] med henblik på fjernelse fa affugterne. Med hensyn til selve toilettet blev der givet 
dækningstilsagn under henvisning til dækningen for glas og sanitet. 
 
Ligeledes den 5. maj 2020 modtog selskabet en mail fra klager, hvor klager gjorde indsigelser mod 
den trufne afgørelse (bilag Q). Den 6. maj 2020 modtog selskabet yderligere en mail fra klager (bi-
lag R). 
 
Disse henvendelser besvarede selskabet den 7. maj 2020, hvor det fastholdt, at der ikke var do-
kumenteret en dækningsberettigende skade, og under henvisning til samtlige tidligere mails op-
fordrede klager til at fremsende en opgørelse over vandforbruget fra forsyningsselskabet (bilag S). 
 
Den 12. maj 2020 modtog selskabet en mail fra klagers advokat (bilag T). Selskabet sendte bilage-
ne til advokaten den 15. maj 2020. 
 
Den 20. maj 2020 modtog selskabet en mail fra klagers advokat (bilag U), hvori det anføres, at år-
sagen til vandskaden skal findes i den revnede cisterne. Sammen med mailen fulgte en udtalelse 
fra en kloakmester, samt opgørelse fra forsyningsselskabet. 
 
Denne henvendelse besvarede selskabet samme dag, hvor selskabet fastholdt, at der ikke var do-
kumenteret en dækningsberettigende skade (bilag V). 
 
Den 27. maj 2020 modtog selskabet en henvendelse fra klagers advokat, hvori denne fastholdt, at 
der skulle være dækning over forsikringen (bilag W). 
 
Denne henvendelse besvarede selskabet den 24. juni 2020 (bilag X), og i denne besvarelse fast-
holdt selskabet, at der ikke var dokumenteret en dækningsberettigende skadeårsag. 
 
Den 1. juli 2020 modtog selskabet en mail fra klagers advokat (bilag Y), hvori advokaten oplyste, at 
der ville blive foretaget besigtigelse af ejendommen med Teknologisk Institut to dage efter. 
 
Samme dag meddelte selskabet, at det ikke havde mulighed for at deltage den pågældende sag, 
og fremsatte samtidig forslag til andre mødetidspunkter (bilag Z). Der blev aftalt møde den 7. juli 
2020. 
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Den 16. juli 2020 modtog selskabet en mail fra klagers advokat (bilag Æ) og med mailen fulgte 
rapporten fra TI. 
Grundet ferieafholdelse hos den taksator, der havde sagen, blev sagen overgivet til selskabets 
overtaksator, der den 10. august 2020 sendte en mail til advokaten, hvori selskabet anerkendte 
dækningen (bilag Ø). I mailen anmodede taksatoren endvidere om klagers stillingtagen til det vi-
dere forløb i sagen, idet ejendommen enten kunne sælges med skaden, eller der kunne stilles en 
kontanterstatning til rådighed. Samtidig meddelte taksatoren, at der ønskes aftalt tidspunkt, hvor 
bydende håndværkere og taksator kan foretage en genbesigtigelse af skaderne. 
 
Den 1. september 2020 rykker selskabet for en stillingtagen fra advokatens side, og samme dag 
modtog selskabet en mail med anmodning om datoer for besigtigelsen (bilag Å korrespondancen). 
 
Klagers advokat meddelte ved mail af 3. september 2020, at der var aftalt møde den 11. septem-
ber 2020, og oplyste samtidig, at advokaten ikke ville deltage i mødet (bilag BA). 
 
Selskabet meddelte advokaten, at der manglende stillingtagen, samt yderligere oplysninger ved-
rørende regning fra TI og advokatforbrug. Dagen efter modtog selskabet oplysninger om, at reg-
ningen fra TI var betalt af klager, samt at advokaten ville fremsende en opgørelse over tidsforbrug 
(bilag BB mailkorrespondancen). Beløbet 10.032,40 blev udbetalt til klager den 4. september 
2020. 
 
Den 22. september 2020 modtog selskabet besked om, at en regning fra et VVS-firma ikke var be-
talt (BC mail med regning), og denne regning betalte selskabet den 23. september 2020. 
 
Efter afholdelse af mødet på stedet sendte selskabet den 24. september 2020 en mail til klager og 
advokaten (bilag BD) og med mailen fulgte udbudsgrundlaget, der skulle sendes til 3 bydende 
håndværkere. 
 
Selskabet modtog den 13. oktober 2020 en salærindstilling fra klagers advokat (bilag BE), og den 
15. oktober 2020 modtog selskabet underretning om, at klager selv havde overtaget sagsbehand-
lingen (bilag BF). 
 
Den 19. oktober 2020 modtog selskabet en mail fra klagers advokatkontor, og med mailen fulgte 
klagers indsigelser mod det fremsendte udbudsmateriale (bilag BG). 
 
Denne henvendelse besvarede selskabet den 26. oktober 2020 (bilag BH), hvori selskabet rede-
gjorde for og fastholdt, at der kunne foretages partiel udbedring af skaden, hvorfor der ikke er ta-
le om en totalskadet ejendom. 
 
Den 26. oktober 2020 modtog selskabet en ny henvendelse fra klager (bilag BI), hvori klager fast-
holdt, at ejendommen var totalskadet på grund af skimmel. I den forbindelse henviste klager til en 
artikel i [lokalavis] omkring en anden skade. 
 
Denne henvendelse besvarede selskabet den 28. oktober 2020 (bilag BJ), hvor selskabet fastholdt, 
at erstatningen er opgjort i henhold til betingelserne. Samme dag anviste selskabet 51.675 kr. til 
klagers advokat til dækning af omkostninger. 
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Samme dag modtog selskabet en mail fra klager, hvori klager fastholdt at ejendommen skulle væ-
re totaltskadet (bilag BK), og dagen efter modtog selskabet en mail fra klagers advokat, hvori ad-
vokaten oplyser, at hun genindtræder i sagen (bilag BL), dog under visse betingelser. 
 
Selskabets taksator anmoder den klageansvarlige afdeling om at besvare den seneste henvendel-
se, og den 23. december 2020 sender selskabet en mail til klagers advokat, hvori selskabet fast-
holder, at opgørelsen er foretaget i overensstemmelse med betingelserne (bilag BM). 
 
Den 4. marts 2021 modtog selskabet en mail fra klagers advokat (bilag BN) med mailen fulgte en 
rapport fra TI samt faktura fra samme. 
 
Denne henvendelse besvarede selskabet den 4. maj 2021 (bilag BO), med besvarelsen fulgte Tak-
satorens kommentarer til TI’s rapport. 
 
Den 10. maj 2021 modtog selskabet en mail fra klager, hvori klager fastholdt indsigelser mod op-
gørelsen, samtidig fremsatte klager krav om, at selskabet skulle stå som rekvirent af udbedrings-
arbejdet (bilag BP). 
 
Den 17. maj 2021 modtog selskabet endnu et tilbud på udbedringen fra en håndværker (bilag BR). 
 
Selskabet foretog herefter en skadegradsberegning, som taksatoren den 31. maj 2021 sendte til 
selskabets klageansvarlige afdeling (bilag BS). Samme dag overførte taksatoren 11.146,32 kr. til 
dækning af vandforbruget grundet skaden, uagtet, at forsikringen ikke var tegnet med dækningen 
udvidet vand, og der derfor ikke var dækning for dette tab. 
 
Selskabet vil naturligvis ikke kræve dette beløb tilbagebetalt. 
 
Desværre nåede selskabets klageansvarlige afdeling ikke at forholde sig til materialet fra taksato-
ren, inden sagen blev indbragt for nævnet. 
… 
4.2 Betingelserne 
Vandskaden er anerkendt som dækningsberettiget, hvorfor jeg i det efterfølgende alene vil gen-
nemgå betingelsernes punkter om erstatningsopgørelse, betingelsernes pkt. 6. 
 
Af betingelsernes pkt. 6 fremgår det, at erstatningen opgøres som nyværdi, når andet er nævnt i 
forsikringsaftalen, eller når der er tale om en række specifikke bygningsdele eller bygninger. Er-
statning efter nyværdi vil sige det beløb, som det på skadetidspunktet vil koste at genoprette det 
beskadigede som nyt på samme sted og med samme byggemetode. 
 
I stedet for udbedring af skaden kan erstatningen opgøres som en kontant erstatning efter betin-
gelsernes pkt. 6.8: 
… 
Hvis en dækket skade på bygningen overstiger 50 % af bygningens nyværdi, vil der kunne blive ta-
le om restværdierstatning, som er reguleret i betingelsernes pkt. 6.9: 
… 
6.0 Vores vurdering 
Af de foreliggende oplysninger fremgår det blandt andet, at den 20. april 2020 blev det anmeldt til 
selskabet, at der var sket en vandskade på ejendommen, der havde været sat til salg i en periode. 
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I forbindelse med den første besigtigelse af ejendommen kunne der konstateres en forholdsvis fin 
revne i cisternen til toilettet (bilag D). Klager var selv af den opfattelse, at denne revne ikke kunne 
være årsagen til vandskaden, og som det fremgår af bilag G2 havde klagers [slægtning], der 11 
dage forud for anmeldelsen af skaden havde været på ejendommen, ikke konstateret en revne i 
den pågældende cisterne. Der blev foretaget trykprøvning af rør på ejendommen. Der blev ved 
disse undersøgelser ikke konstateret utætheder i rørene. 
 
Det var først efter modtagelsen af rapporten fra TI, fremsendt af klagers advokat, at det blev do-
kumenteret, at skaden kunne være forårsaget af revnen i cisternen. Selskabet har refunderet kla-
gers omkostninger til både advokaten og den pågældende rapport fra TI. 
 
Forud for disse rapporter havde [skadeservice 2] foretaget en omfangsbestemmelse af skaderne 
(bilag G3), og de efterfølgende rapporter blandt andet fra TI har ikke medført ændringer i forhold 
til det udbudsmateriale, som selskabet udarbejdede. 
 
Det er selskabets opfattelse, at taksatorens kommentarer til rapporten fra TI bilag BO i det hele 
påviser, at de forhold, som TI nævnet i sin rapport BN, er indeholdt i det udbudsmateriale, der var 
udarbejdet den 24. september 2020 bilag BD. 
 
Selskabet har efterfølgende fået udarbejdet en skadegrad på ejendommen bilag BS, og af denne 
fremgår det, at skadegraden er på omkring 25 %. 
 
De samlede tilbud på udbedringen af skaderne udgør 15.000 kr. (støvsugning), 276.944 kr. tømre-
tilbud og 64.000 kr. for nedbrydning og sanering i alt 355.944 kr. + moms = 444.930 kr.  
 
Ud fra de foreliggende oplysninger finder vi det ikke dokumenteret, at skaderne ikke vil kunne bli-
ve udbedret for det anførte beløb. 
 
Beløbet er under forudsætning af, at der fremsendes fakturaer for udbedringen. I modsat fald vil 
erstatningen skulle beregnes på baggrund af dagsværdi. Trods anmodninger herom, har klager 
fortsat ikke tilkendegivet, om erstatningen skal beregnes som kontanterstatning, eller om der vil 
blive foretaget udbedring af skaderne. 
 
Hvis klager vælger ikke at foretage udbedring af skaderne, vil selskabet foretage en ny beregning 
af kontanterstatningen efter betingelsernes pkt. 6.8; men det er ikke sikkert, at det vil overstige 
de 170.000 kr. anført i bilag BD. 
 
6.1 Restværdierstatning 
Som det fremgår af betingelsernes pkt. 6.9, er det en betingelse for restværdierstatning, at en 
dækket skade er på mindst 50 % af nyværdien af boligen. 
 
I bilag BS er skadegraden beregnet til omkring 25 %, hvorfor bestemmelserne omkring restværdi 
erstatning ikke kan finde anvendelse i denne sag. 
 
6.2 Klagers krav om rekvirentrollen 
Klager har fremsat krav om, at selskabet skulle iværksætte udbedringen af skaderne. 
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I den forbindelse henledes nævnets opmærksomhed på, at en bygningsforsikrings opgave er, at 
opgøre en dækningsberettigende skade økonomisk, og foretage betaling, eventuelt ratemæssigt, i 
takt med at udbedringen udføres. Det kan således ikke kræves, at selskabet foretager eller iværk-
sætter selve udbedringen. Jeg kan i den forbindelse blandt andet henvise til nævnets kendelse 
92480, hvor nævnet i præmisserne redegør for et forsikringsselskabs forpligtigelser. 
 
6.3 Indbo 
Klager fremsætter krav om, at selskabet skal erstatte det indbo, som klager har i ejendommen. 
Indboet er efter klagers oplysninger ikke flyttet, da det vil lette salget af ejendommen, når der er 
indbo i bygningen. 
 
I henhold til betingelserne omfatter forsikringen bygningen, hvorfor indbogenstande ikke er om-
fattet af den tegnede bygningsforsikring. 
 
Det er herudover selskabets opfattelse, at det ikke har ageret på en måde, som kunne medføre et 
ansvar i forhold til den medgåede tid. I den forbindelse henledes nævnets opmærksomhed på, at 
klager fra starten selv var af den opfattelse, at vandskaden ikke kunne skyldes revnen i toilettet. 
 
Da der ikke kunne konstateres utætheder i rørene, er det først efter modtagelsen af rapporten fra 
TI bilag Æ, at klager havde løftet sin bevisbyrde for, at der var tale om en dækningsberettigende 
skade. 
 
Den efterfølgende tid er gået med diskussion omkring erstatningsopgørelsen, herunder især om 
der er tale om totalskade eller ej. 
 
Herudover er det fortsat selskabets opfattelse, at klager, som del af sin tabsbegrænsningspligt ik-
ke burde have ladet de pågældende møbler blive stående på ejendommen. 
 
6.4 Varmeforbrug 
Indledningsvis henledes nævnets opmærksomhed på, at der ikke foreligger dokumentation for et 
merforbrug af varme i sagsbehandlingstiden. I den forbindelse henledes nævnets opmærksomhed 
på, at selvom en ejendom ikke er i brug, men er sat til salg, vil ejendommen fortsat skulle holdes 
opvarmet. 
 
Herudover fastholdes det, at selskabet har ageret på en sådan måde, at selskabet skulle være an-
svarlig for den medgåede tid til behandling af sagen, jfr. ovenstående. 
 
Selskabet vil derfor på det foreliggende ikke kunne tilbyde dækning til denne post. 
 
6.5 Elforbrug til affugtere 
I de foreliggende oplysninger er der ikke dokumentation for elforbruget ved affugtere, og klager 
opfordres til at fremlægge dokumentation for dette. Der foreligger heller ikke dokumentation for, 
hvilken periode, der skulle være foretaget affugtning i. 
 
Efter modtagelsen af dokumentationen vil selskabet vende tilbage." 

 

Klageren har i mail af 29/6 2021 til nævnet bl.a. anført: 
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"I denne Omfangsrapport af Fugttekniker … fra [skadeservice 2] skriver han på side 6 'at hele hu-
set er dækket af skimmelsvamp'?? Hvorfor undersøger han så ikke hele huset? Ikke mindst krybe-
kælder lige under køkken og tilstødende værelse som er hårdest ramt? Ses jo tydelig hvor meget 
vand der er løbet derned, hvor højt det har stået og hvordan vandet er trængt ind i søjlerne? Samt 
i kælderen, hvor gulvet er mørkt af vand og bilreservedele er rustet af at ligge i vand. 
 

I stedet for fokuserer han på manipulerende via billeder af ting der intet har med vandskadens og 
dens følgevirkninger at gøre, så som nærbillede af 1. Ridset køkkenbord (forårsaget af tidligere 
beboers manglende brug af skærebrædt). 2. Nyt toilet indkøbt over 1 år tidligere til gæstetoilet, 
da det er billigere at udskifte hele toilettet end den ødelagte skylleknap og toiletsæde. 3 Billede af 
tagvindue i stuen på 1. sal, hvor inddækning er udskiftet og efter klage over håndværkeren i An-
kenævnet, nu er helt og aldeles tæt og korrekt udført ifgl. Ankenævnet, så intet at komme efter 
der, selv om det er helt tydeligt med disse eksempler, at fugtteknikeren ønsker at flytte fokus væk 
fra vandskaderne og den massive vækst af skimmelsvamp – se bare billedet fra værelset ved siden 
af køkkenet, der fotograferer han det stof, der ligger over tingene i værelset, i stedet for gulvet 
under tæppet, som er helt sort og opblødt af vand, væggene ved radiator, hvor vandet er løbet 
ned, brune striber af vand indvendigt i vinduesrammen?" 

 

I mail af 5/7 2021 til nævnet har klageren bl.a. bemærket: 

"Dette er billeder taget i maj og juni i år 2021, altså mere end 1 år efter vandskade d. 19.04.2020. 
 

Tryg har intet gjort for at begrænse skaden, så skimmelsvamp og ikke mindst de usynlige svam-
pesporer er overalt. Selvom Tryg har anerkendt skaden og ikke mindst følgeskaderne. 
 

Jeg har så skulle forsøge at begrænse skaderne. Det har jeg gjort efter bedste evne ved at holde 
dørene lukket mellem rummene, dør mellem køkken og stue kan dog ikke lukkes helt pga. at køk-
kengulvet har rejst sig. 
 

Da jeg jo intet må røre eller fjerne, da det er bevismateriale, har jeg holdt huset med alt skimmel-
svampinficerede gulve, lofter, vægge, inventar etc. opvarmet! Det er jeg jo tvunget til. Hvorfor har 
Tryg ikke fjernet det? Uanset udfaldet skal det jo væk alligevel? Nu er mit hus blevet mere og me-
re ødelagt, nøjagtig som jeg skrev til Tryg i oktober 2020! 
 

Jeg har i dag sendt korrespondance mellem Tryg, Advokat … og Teknologisk Institut og underteg-
nede pr. anbefalet post. Undersøgelsen fra Teknologisk Institut koster 42.000 kr., men da de ikke 
har færdiggjort den, er den ikke betalt, hvorfor jeg ikke kan tillade mig at referere fra den. 
 

Inden Teknologisk Institut meddelte, at de ikke vil undersøge mere, havde advokaten på min for-
anledning, anfægtet 'Tilbudsgrundlag' fra Tryg på baggrund af Teknologisk Instituts rapport. 
 

I den rapport står at der IKKE må tages del elementer ud (altså ud af kontekst, da det jo kan give 
en helt anden opfattelse af en sag. Det er så lige nøjagtig det som [selskabets medarbejder] gør. I 
øvrigt uden fyldestgørende svar, blot det vil [skadeservice 2] også efterfulgt af copy paste fra 
[skadeservice 2] rapport. Sådan 'svarer' han på samtlige anfægtelser." 
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Af mail af 2/8 2021 fra klageren til nævnet fremgår bl.a.: 

"Jeg er blevet ringet op af repræsentant for diverse borger- og byudviklingsforeninger ang. hvad 
der sker med [ejendom], da de ligesom jeg synes, det er et flot og historisk gammelt hus, der er 
værd at bevare og som giver karakter til byen, ikke mindst med den centrale placering midt i by-
en. 
 
Kun 1 gang har Taksator … besigtiget huset, nemlig lige da skaden var sket. Kun 1 gang har Over-
taksator … besigtiget huset. Det var 4 mdr. efter skaden, da Tryg endelig anerkendte skaden og 
følgeskaderne (men ikke omfanget, da ingen opmåling har fundet sted). [Selskabets klagebehand-
ler] har ALDRIG nogensinde besigtiget [ejendommen]." 

 

Nævnets sekretariat har ved mail af 23/9 2021 bedt selskabet om at fremlægge en erstatnings-

opgørelse efter reglerne om kontanterstatning, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 6.8. Selska-

bet har den 11/10 2021 fremlagt taksators beregning af kontanterstatning. Af taksators opgø-

relse fremgår bl.a.: 

"Beregning af kontanterstatning til fri rådighed jf. betingelserne 1409 pkt. 6.8. 
Skaden opgøres til dagsværdi, det vil sige med fradrag for værdiforringelse på grund af alder og 
slid. Erstatningen kan ikke overstige den beskadigede bygnings handelsværdi umiddelbart før ska-
dens indtræden. Vi erstatter ikke restværdi, udgifter til nedbrydning, lovliggørelse, byggeadmini-
stration, prisstigninger og moms. 
 
Handelsværdien for [ejendom], jf. Boligsiden.dk i august 2020, var 395.000 kr. 
 
Der er taget udgangspunkt i de indkommende tilbud som er lavet ud fra det revideret tilbuds-
grundlag d. 04-05-2021 
 
- Tilbud for skadeservice arbejde afgivet [skadeservice 2] i alt ex moms 64.000 kr. 
 Materialer udgør ex moms 16.500 kr. 
 Arbejdstimer udgør 142 timer i alt ex moms 47.500 kr. 
 Kontanterstatning = 16.500 + (142 x 100) = 30.700 kr. 
 
- Tilbud for genopbygning afgivet af [tømrer] i alt ex. moms 276.944 kr. 
 Materialer udgør ex moms 129.009 kr. 
 Arbejdstimer udgør ca. 320 timer i alt ex moms 147.935 kr. 
 Kontanterstatning = 129.009 + (320 x 100) = 161.009 kr. 
 
Kontanterstatning til fri rådighed i alt 30.700 kr. + 161.009 kr. = 191.709 kr." 

 

Klageren har i mail af 13/10 2021 til nævnet bl.a. bemærket: 

"At jeg prissætter [ejendom] 185.000 kr. under den offentlige vurdering som er 580.000 kr. for at 
få huset solgt inden for en overskuelig tid og ikke mindst for at få det ejendomsmæglere kalder 
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'aktivitet på siden', mener jeg under ingen omstændigheder skal komme mig til skade i denne si-
tuation. 
 
Finder faktisk jeg Trygs argumentation helt grotesk. Følger man Trygs tankegang/argumentation 
til dørs, ville det jo betyde, at skaden skulle opgøres ud fra fx. 780.000 kr., hvis det var det jeg 
havde sat prisen til, og som det vel egentlig burde være, renoveringer og beliggenheden i meget 
aktiv og velfungerende by, taget i betragtning. Men lur mig, om Tryg så ikke pludselig synes det er 
den offentlige vurdering, der skal lægges til grund for deres beregninger! 
 
Jeg skal igen igen understrege kraftigt at jeg ikke ønsker en kontanterstatning, såfremt det ender 
med at huset skal renoveres og ikke rives ned og genopbygges! Tryg skal ikke tørre ansvaret for 
evt. renovering af på mig. Jeg hverken kan eller vil selv være i det totalskadede hus fyldt med 
skimmelsvamp og svampesporer – jeg kommer ALDRIG til at opholde mig mere end de få minut-
ter det tager at tjekke huset, som jeg gør ca. hver 14. dag, hvor jeg også slår græs mm. Jeg lider i 
forvejen af …, så mit helbred … er helt i bund … - Forstår I alvoren? 
 
Derudover forslår en kontanterstatning jo ingen steder nu her i dagens Danmark med stigende 
priser og mangel på kvalificerede håndværkere osv. 
 
Bemærker også at momsen ikke dækkes, så er vel baseret på at jeg selv skulle lave arbejdet?? 
Hvilket er fuldstændig udelukket. Alt skal laves af veluddannede håndværkere uanset om det en-
der med renovering eller totalskade, som jeg helt klart mener det er. 
 
Kan nu dokumentere at listeloftet på 1. sal går mere og mere fra hinanden, da huset qua vand-
skaden og ødelagt gulv/loft er blevet destabiliseret, så skaderne forsætter med at brede sig. Det 
er umuligt at varme huset op nu fordi så forværres skimmelsvampen, så hvad forventer Tryg 
egentlig jeg skal gøre? Lige meget hvad jer gør er det vel forkert og kan 'bruges imod mig'?" 

 

Af mail af 11/8 2021 fra selskabet til nævnet fremgår bl.a.: 

"Efter at havde drøftet indlægget med overtaksatoren finder vi ikke, at der i klagers seneste ind-
læg er nye oplysninger eller dokumentationer, der kan begrunde yderligere herfra." 

 

Nævnet har fået forelagt bilag fra sagen. Af besigtigelsesrapport af 19/4 2020 fra skadeservice 1 

fremgår bl.a.: 

"Årsag til skaden 
Muligvis fra revne i toilet på 1. sal. Der har stået og rendt vand ud. Der har ikke været nogen i hu-
set de sidste 11 dage. 
 
Omfanget af skaden  
Spånpladegulv under gulvtæppe på 1. sal, er gennemblødt. Samt gulvtæppe et par enkle steder er 
vådt. Træloft i køkken i stueplan er gennemblødt og er faldet ned. Trægulv i køkken er gennem-
blødt og er begyndt at rejse sig. Der er løbet vand ned af vægge i køkken og på en væg i værelse. 
Der er løbet vand ned i kælder samt krybekælder." 
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Taksator har i notat af 22/4 2020 bl.a. anført: 

"Har været forbi i går. Der har ikke boet nogen i huset siden juni 2019, her flyttede [klagerens 
slægtning] ud, da husets skulle sættes til salg i juli 2019 se salg opstilling …  
… 
F.t forklarer at hun vil slå græs i søndags den 19/04-2020 og kommer op til huset og konstaterer 
skaden. Hun oplyser [slægtning] har været forbi den 08/04-2020 for at hente noget af hans indbo 
på 1. sal. ifm. noget flytning og her var alt OK. Jeg har oplyst f.t at jeg ikke umiddelbart kan henle-
de så voldsomme fugt- og vækstskader til maks. 11 dages udsivning af koldt brugsvand fra en rev-
ne i toilet." 

 

Af rapport af 23/4 2020 fra skadeservice 2 fremgår bl.a.: 

"Omfangsrapport efter vandskade 
… 
Beskrivelse af skaden 
Skadesårsag 
Anmeldt som udstrømning fra revne i wc-cisterne. [Skadeservice 2] kan dog ikke se en sammen-
ligning med skade årsag, og de følgeskader der registreres. Ifølge forsikringstager drejer det sig 
om 6 dage der ikke har været nogen i huset. 6 dage med rindende koldt vand fra wc-cisterne kan 
ikke forårsage så massive følgeskader som er tilfældet her. 
 
Ved besigtigelse prøvede vi at åbne vandet i samarbejde med ft, for at se hvor vandet kom fra. 
Her ses det at vand fra revnet cisterne løb ned i wc kumme og ikke ud på gulvet. Vi lod vandet lø-
be i ca. 10 min. Så hvad der har forårsaget de massive følgeskader vides ikke. 
 
Skadessted 
Vides ikke på nuværende tidspunkt. Mener ikke at anmeldt skade på revnet wc-cisterne er skade 
årsag. Skade årsag er anmeldt af [skadeservice 1] og ikke af forsikringstager ifølge ft. (Hvad der er 
op og ned vides ikke). 
 
Skadesomfang – hvad er berørt af skaden? 
1 Sal. 
Gang 5,74 m2. 
• Ved besigtigelse konstateres væg til væg tæppe ødelagt af vand. 
• Der konstateres visuelt fugt og vækst på underliggende spångulv, ved fugtmåling af etagedæk 

konstateres fuldt udslag ved tramex måling. 
• Fugtmåling af gips vægge viste forhøjet fugtværdier fra gulv og ca. 50 cm op. 
• Bund stk ved døre samt gerigter og fodlister konstateres ødelagt af fugt og vækst. 
 
Badeværelse 5,55 m2. 
• Gulv er epoxy malet vinyl gulv, her konstateres fuldt udslag ved tramex måling. 
• Fugtmåling af gips vægge viste forhøjet fugtværdier fra gulv og ca. 30 cm op. 
 
Værelse 1. 6,83 m2. 
• Ved besigtigelse konstateres væg til væg tæppe ødelagt af vand. 
• Der konstateres visuelt fugt og vækst på underliggende spångulv, ved fugtmåling af etagedæk 

konstateres fuldt udslag ved tramex måling i ca. 50 % af værelset. 
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• Fugtmåling af gips vægge viste forhøjet fugtværdier fra gulv og ca. 50 cm op i væg mod gang. 
• Bund stk ved dør samt gerigter og fodlister konstateres ødelagt af fugt og vækst. 
 
 
Værelse 2. 11,19 m2. 
• Ved besigtigelse konstateres væg til væg tæppe ødelagt af vand. 
• Der konstateres visuelt fugt og vækst på underliggende spångulv, ved fugtmåling af etagedæk 

konstateres fuldt udslag ved tramex måling i ca. 20 % af værelset. 
• Fugtmåling af gips vægge viste ikke forhøjet fugtværdier på besigtigelsestidspunktet. 
• Bund stk ved dør samt gerigter og fodlister konstateres ødelagt af fugt og vækst. 
 
Stue 25,63 m2. 
• Ved besigtigelse konstateres væg til væg tæppe ødelagt af vand. 
• Der konstateres visuelt fugt og vækst på underliggende spångulv, ved fugtmåling af etagedæk 

konstateres fuldt udslag ved tramex måling over et område på ca. 7 m2 mod badeværelse – 
værelse og gang. 

• Fugtmåling af gips vægge viste forhøjet fugtværdier fra gulv og ca. 80 cm op enkelte steder. 
• Bund stk ved døre samt gerigter og fodlister konstateres ødelagt af fugt og vækst i opfugtet 

område. 
• Der konstateres visuelle skader på væg ved velux vindue, dette kan ikke skades relateres. 
 
Stueplan. 
Køkken 24,19 m2. 
• Ved besigtigelse konstateres massive vækst dannelser i store dele af køkkenet. 
• Alle køkken elementer konstateres total skadet af vandskaden, lofter var faldet ned, og noget 

delvist demonteret af [skadeservice 1] på udkaldet. 
• Generelt er køkkenet meget medtaget af skaden. (Se foto) 
• Bag nedhængt rustikloft er der monteret pinup gips direkte på pudset loft. Ved besigtigelse 

blev demonteret en plade af pinup gips, her konstateres kraftige vækst dannelser, her antages 
det også at skaden har på gået over tid. Grundet ejendommes alder må det antages at etage-
adskillelse er udført med indskudsler. 

• Ved fugtmåling af loftet konstateres gennem vådt loft i generelt hele køkkenet. 
• Fugtmåling af vægge viste ligeledes kraftig forhøjet fugtværdier. 
• Visuelt ses der skade på fyr plankegulv, gulvet havde rejst sig og stod med kraftig spænding 

grundet fugt. 
• Fugtmåling af gulvet viste generelt også fuldt udslag ved fugtmåling. 
 
Værelse 15,18 m2. 
• Visuelt konstateres væg til væg tæppe ødelagt af fugt, ved fugtmåling af underliggende gulv 

konstateres der ligeledes forhøjet fugtværdier i underliggende træ gulv. 
• Ved fugtmåling af vægge konstateres forhøjet fugtværdier i væg der støder mod køkken og 

badeværelse. 
• Der kunne ved besigtigelse konstateres visuelle vækst dannelser på rustikloft, fugtmåling af 

loftet viste ligeledes forhøjet fugtværdier i ca. 50 % af værelset. 
 
Stue 33,04 m2. 
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• Der konstateres visuel fugt skade på væg der støder mod køkkenet, der måles ligeledes forhø-
jet fugtværdier i væggen. Der konstateres ikke fugt i andre vægge i stuen der kan relateres til 
nærværende skade. 

• Fugtmåling af pudset loft konstateres kun lettere forhøjet fugtværdier fra væg mod køkken og 
10 cm ind. Det samme gælder ved fugtmåling af fyr planke gulv. 

• Der kunne ved besigtigelse konstateres en gammel vandskade på loftet, dette har ikke noget 
med nærværende skade at gøre. 

 
Badeværelse 2,95 m2. 
• Der kunne ved fugtmåling ikke konstateres skade der kan relateres til nærværende skade, dog 

kan det ikke afvises der er vækst problemer, samt der gøres opmærksom på der ikke er lavet 
destruktive indgreb for fugtmåling. Der vil kunne være skjult fugt bag nedstroppet rustikloft. 

 
Entre 4,54 m2. 
• Der kunne ved fugtmåling ikke konstateres skade der kan relateres til nærværende skade, dog 

kan det ikke afvises der er vækst problemer, samt der gøres opmærksom på der ikke er lavet 
destruktive indgreb for fugtmåling. Der vil kunne være skjult fugt bag nedstroppet rustikloft. 

 
Konstruktionsbestemmelse 
Beskrivelse af konstruktionsopbygningen der er berørt af skaden 
• Vægge 1. sal er opført i tapetseret gips. 
• Vægge stue plan er delvist gips vægge og pudset vægge. 
• Gulv 1. sal er hovedsageligt tæppe belagt gulv på spån. 
• Gulv stue plan er fyr planke gulv, hvor der i værelset er monteret væg til væg tæppe. 
• Etageadskillelse kendes ikke med sikkerhed, her antages det dog at være med indskudsler, 

denne antagelse drages ud fra alder på ejendommen, og opbygningen. Opbygning er rustikloft 
– pinup gips – pudset loft. 

 
Anbefalet tiltag – konklusion på fugtmåling efter skade 
Demontering af div. bygningsdele 
1 Sal. 
• Der afdækkes med støvvægge mod ikke skadet områder. 
• Opsættes luft renser inden arbejde igangsættes. 
 
Badeværelse. 
• Epoxy malet vinyl gulv demonteres. 
• Underliggende spångulv demonteres. 
• Gipsvægge skæres i opfugtet højde. (Der måles løbende) 
• Udføres sanering. 
• Igangsættes konstruktions affugtning. 
 
Gang. 
• Væg til væg tæppe demonteres. 
• Underliggende spångulv demonteres. 
• Dør gerigter og karm bund stk demonteres. 
• Fodlister demonteres. 
• Gipsvægge skæres i opfugtet højde. (Der måles løbende) 
• Udføres sanering. 
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• Igangsættes konstruktions affugtning. 
 
Værelse 1. 
• Væg til væg tæppe demonteres. 
• Underliggende spångulv demonteres i opfugtet område. 
• Dør gerigter og karm bund stk demonteres. 
• Fodlister demonteres. 
• Gipsvægge skæres i opfugtet højde. (Der måles løbende) 
• Udføres sanering. 
• Igangsættes konstruktions affugtning. 
 
Værelse 2. 
• Væg til væg tæppe demonteres. 
• Underliggende spångulv demonteres i opfugtet område. 
• Dør gerigter og karm bund stk demonteres. 
• Fodlister demonteres. 
• Udføres sanering. 
• Igangsættes konstruktions affugtning. 
 
Stue. 
• Væg til væg tæppe demonteres i berørt område. 
• Underliggende spångulv demonteres i opfugtet område. 
• Dør gerigter og karm bund stk demonteres. 
• Fodlister demonteres. 
• Gipsvægge skæres i opfugtet højde. (Der måles løbende) 
• Udføres sanering. 
• Igangsættes konstruktions affugtning. 
• Ca. 10 m2 berørt. 
 
Stueplan. 
• Der afdækkes med støvvægge mod ikke skadet områder. 
• Opsættes luft renser inden arbejde igangsættes. 
 
Køkken. 
• Alle køkken elementer demonteres og kasseres. 
• Der tjekkes op på hårde hvide varer. 
• Opfugtet gipsvægge demonteres helt fra top til bund. 
• Tapet strippes på opfugtet pudset vægge. 
• Etageadskillelse nedrives til underliggende gulv 1. sal. 
• Døre karme og gerigter demonteres og kasseres. 
• Diverse fodlister og skyggelister demonteres og kasseres. 
• Fyrplankegulv demonteres og kasseres. 
• Udføres sanering. 
• Konstruktions affugtning. 
 
Stue. 
• Tapet strippes på væg mod køkken. 
• Fodlister demonteres på berørt væg. 
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• Udføres sanering. 
• Konstruktions affugtning. 
 
Værelse. 
• Væg til væg tæppe demonteres og kasseres. 
• Tapet strippes på opfugtet pudset vægge. 
• Etageadskillelse nedrives til underliggende gulv 1 sal. 
• Døre karme og gerigter demonteres og kasseres. 
• Diverse fodlister og skyggelister demonteres og kasseres. 
• Fyrplankegulv demonteres og kasseres. 
• Udføres sanering. 
• Konstruktions affugtning. 
… 
Løsørehåndtering: Skal udføres af ft selv, da der ikke kendes til en løsøreforsikring. 
 
Evt.: Vides ikke om der er en dækningsberettiget skade. Der må formodes at være vækst i hele 
huset … 
 
Affugtning: 2*21 dages konstruktions affugtning." 

 

Selskabets taksator har i besigtigelsesrapport af 29/4 2020 bl.a. anført: 

"Årsag til skaden  
Vides ikke 
 
Omfanget af skaden  
Skaden er anlagt af [skadeservice 1] på udkald som en udstrømning mulig skadesårsag revnet ci-
sterne. 
 
F.t oplyser at [slægtning] har været i huset 11 dage før skaden opdages den 19.04.2020, hvor han 
skulle hente nogle af hans ting, som er opmagasineret på adressen. Her gennemgår han hele hu-
set og der ingen tegn på vandskade og cisterne var heller ikke revnet, han tjekker der er varme på 
radiator. Så skaden skal være opstået i tidsrummet herimellem. 
 
Ved min besigtigelse gennemgås huset vi starter i stueplan/køkkenet, hvor der ses vandskader på 
loft som delvis selv er faldet ned og bærende gulve planke gulve og massivtræsbordplade har rejst 
sig. Inventar er vandskadet, der massiv skimmelvækst på lofter, vægge, særlige mest omfattende 
omkring døren ind til stue, men der ses også skimmelvækst på glatte overflader, eksempelvis 
fodlister vi hoveddøren og på radiatoren i køkkenet. 
 
Stuen ses der stor plamage på gipsloftet under skunken ud mod vejen tydelige tegn indtrængen af 
fugt i stuen. F.t oplyser det er en ældre skade. 
 
I entre står et nyt toilet placeret, som oplyses være til WC i stueplan. 
 
På værelset i forlængelse af køkkenet ses opfugtning af den væg som daner skillevæg ind mod 
WC. 
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I kælderen er der vand og i krybekælderen kan der også konstateres vand, ifm. krybekælderen in-
spiceres aflæses vandmåler 305 m3. 
 
På 1. sal er der tæpper lagt ud gulvspånplader på alle gulve med undtagelse af badeværelse. Tæp-
per og gulvspånpladen er vandskadet i gangen og delvis de 2 værelse ud mod vejen. Ind på det 
sidste værelse, som ligger forlængelse af badeværelset ses der tydelige tegn på opfugtning om-
kring tagvindue og fugtplamager på loftet, det er også ældre skade oplyste f.t. 
 
På badeværelset er gulvet en vinyl gulv der er malerbehandlet med epoxy. Der ses revne på ci-
sterne, det aftales med f.t hun tænder for vandet, for at se udstrømningen, efter 5 min. med van-
det tændt kan det konstateres der ikke render noget ud på gulvet men ned i kummen. 
 
Jeg oplyser f.t at skaderne der ses i køkken stueplan, er skader som indikere længere varig/massiv 
opfugtning, og ud fra mit kendskab til skimmel og vand, vurderes det ikke muligt at kunne opstå i 
det korte tidsrum som f.t har oplyst med mindre der er tale om varmt vand. 
 
F.t oplyser at huset har været ubeboet siden juni 2019 da det blev sat til salg. Jeg spørger til vand-
forbrug og sidste aflæsning fra ultimo dec. 2019 oplyser f.t til at 140 m3. Ud fra den aflæsning jeg 
fortog da jeg besigtigede krybekælderen vil sige der blevet brugt 165 m3, jeg beder f.t om at 
fremskaffe oversigt/udskrift over varme- og vandforbrug fra forsyning og fremsende. 
 
Jeg forklarer f.t at der skal konstateres en dækningsberettiget skade som har kunne forårsage de 
skader som ses, for at forsikringen kan yde dækning og det som udgangspunkt er f.t som skal på-
vise årsagen. Vi aftaler jeg sætter fugttekniker på, til at måle huset igennem og vurdere fugt fra ny 
skade og gamle skader, og omfangsbestemme. 
 
Fugttekniker besigtiger 23.04.2020 (se fugtrapport) ifm. oplyser f.t at hendes [slægtning] har væ-
ret på adressen lørdag 11.04.2020 og her var heller ingen tegn så skaderne skulle være opstået 
indenfor et tidsrum på 8 dage. 
 
Jeg afventer i mellemtiden stadig at få tilsendt aflæsninger på vand og varmeforbrug fra f.t hun 
skriver den 27.04.2020 at hun har talt med forsyning og hun vil have trykprøvet vand og varme. 
Jeg oplyser om forundersøgelser, jeg tilbyder at sætte vores Trygbygnings håndværker på. For at 
komme videre i sagen tilknytter jeg vores VVS den 29.04.2020 han kontakter f.t og aftaler tryk-
prøvning på adressen den 04.05.2020. 
 
Trykprøvning viser ingen tryktab på vand eller varme. Der er med andre ord ikke konstateret no-
gen dækningsberettiget skade. Både VVS og Fugttekniker og jeg selv har haft tændt for vandet 
uden vi har set ting på der render vand ud nogle steder.  
 
Jeg har stadig ikke modtaget dokumentation/udskrifter på vand – og varmeforbrug, der ikke kon-
stateret nogen dækningsberettiget skade. Ud over en revet cisterne som kan erstattes under glas- 
og sanitetsskade." 

 

Af mail af 14/5 2020 fra kloakfirma til klageren fremgår bl.a.: 

"Der er lavet visuel gennemgang af huset, og der er observeret at cisternen på toilettet har en ty-
delig revne, samt en der stort set ikke er synlig, deraf er wc'et ikke afmonteret for at lave en tv in-
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spektion af rørsystemet, det formodes ikke at være kloakken der er utæt, rør er plastrør, og man 
kan se at tæpper og gulv på 1. salen har skader, dette tyder på at vandet er kommet oppefra, jeg 
er af den overbevisning at skaderne skyldes at toilettet er revnet, og vandet er løbet ud på gulvet 
og ud ved dørtrinnet og ud i etage adskillelsen og ned i ejendommen. 
 
Forsikringstager oplyser at der er brugt ca. 165 m3 vand i huset fra [slægtning] er fraflyttet leje-
målet til skadedato." 

 

Teknologisk Institut har i fugtundersøgelsesrapport af 15/7 2020 bl.a. anført: 

"1. Indledning 
Efter aftale med [klageren] har Teknologisk Institut, Byggeri og Anlæg den 7. juli 2020 gennemført 
fugtundersøgelse efter vandskade i parcelhus på adressen ... 
 
Til stede ved undersøgelsen var … fra [skadeservice 2] og ejendommens ejer [klageren]. Undersø-
gelsen blev udført af …, Teknologisk Institut. 
 
2. Baggrund 
Rekvirenten konstaterede en vandskade i udlejningsboligen beliggende … den 19. april 2020. Re-
kvirentens forsikringsselskab har afvist at dække skaden, da der efter forsikringsselskabets opfat-
telse ikke kunne konstateres en dækningsberettiget skade. 
 
3. Formål 
Ifølge aftale med rekvirenten havde undersøgelsen følgende formål: 
• Visuel besigtigelse af konstruktioner og installationer. 
• Hvis det findes formålstjenestelig, destruktive undersøgelser af konstruktioner. 
• Vurdering af omfang af utæthederne fra toilettet i tagetagen. 
• Vurdere om der kan være andre fugtkilder end toilettet, der kan have forårsaget vandskaden. 
 
4. Data og modtagne informationer 
Rekvirenten har oplyst følgende: 
• Ejendommen er ubeboet. 
• Ejendommen er til salg. 
• Der er ført tilsyn med ejendommen den 8. april 2020, hvor huset blev gennemgået uden tegn 

på vandskade. 

• Ejendommen er opvarmet til ca. 20 C. 
• Ejendommen blev kort besøgt den 11. april, hvor husets tidligere lejer (rekvirentens [slægt-

ning]) ikke bemærkede noget usædvanligt. 
• Skaden blev konstateret den 19. april 2020. 
• Vandur aflæst 1/1 2020 visende en tællestand på 148 m3. 
• Vandur aflæst umiddelbart efter, at vandskaden er konstateret, viste en tællestand på 305 m3 

vel og mærke uden at huset er beboet. 
• Den kolde brugsvandsinstallation er trykprøvet. 
 
Rekvirenten har udleveret følgende: 
• Besigtigelsesrapport udarbejdet af [skadeservice 1], dateret 19. april 2020. 
• Besigtigelsesrapport udarbejdet af [skadeservice 2], dateret 29. april 2020. 
• Omfangsrapport efter vandskade udarbejdet af [skadeservice 2], dateret 23. april 2020. 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

18. 96945 

 

 
5. Sammenfatning 
Årsagen til vandskaden er den revnede cisterne på toilettet i tagetagen. Det kunne ved besigtigel-
sen konstateres, at revnen i cisternen forårsager, at der løber vand ud på gulvet gennem revnen, 
men at hovedparten af vandet løber ned i afløbsskålen. 
6. Besigtigelse og målinger 
Der kunne visuelt konstateres massiv skimmelvækst i bl.a. køkken og stue, se illustration nr. 1, 2 
og 3. Der er ikke foretaget egentlig omfangsbestemmelse af skimmelvæksten, da formålet med 
undersøgelsen var – om muligt – at klarlægge skadesårsagen. 
 
Konstruktionsopbygning af etagedæk mellem badeværelse i tagetagen og underliggende køkken, 
oppefra og ned: 
• Epoxy malerbehandling. 
• Vinylgulv. 
• Undergulv – antageligvis spånpladegulv som øvrige gulve i tagetagen. 
• Bjælkelag. 
• Tæt forskalling. 
• Rørpuds. 
• Bløde træfiberplader. 
• Forskalling. 
• Trælisteloft. 
 
Ved besigtigelsen var vandforsyningen lukket og toilettet på 1. sal frakoblet. Toilettet blev tilkob-
let, og der blev åbnet for vandet kl. 10:36. Det sås straks, at vandet løb ud gennem revne i ciste-
ren på toilettet på 1. sal, se illustration nr. 4. 
 
Klokken 10:37 ses vand på gulvet i badeværelset på 1. sal, se illustration nr. 5. 
 
Klokken 11:06 blev der lukket af for vandet igen. Knap halvdelen af badeværelsesgulvet stod nu 
under vand, se illustration nr. 6. 
 
Det kunne konstateres, at hovedparten af vandet løb ned i afløbsskålen og blev bortledt gennem 
kloakken, se illustration nr. 7. 
 
7. Vurdering 
På grundlag af de foretagne undersøgelser samt givne data og informationer kan Instituttet udtale 
følgende: 
 
Man kan normalt regne med, at der løber 10-15 liter vand pr. minut ud gennem et vandrør i et 
parcelhus. Dette giver et vandforbrug på mellem 14,4 og 21,6 m3 pr. døgn. Da huset har stået 
ubeboet, må det antages, at vandforbruget har være meget begrænset i perioden fra 1. januar 
2020, til vandskaden blev opdaget 19. april 2020. Fra sidste tilsyn den 8. april til skadens konstate-
ring den 19. april kan der teoretisk være løbet mellem 158,4 og 237,6 m3 vand ud. Hovedparten 
er løbet direkte i afløbsskålen, men som det fremgår af illustrationerne 4, 5 og 6, løber en del af 
vandet ud på gulvet. Det er derfor Teknologisk Instituts vurdering, at årsagen til vandskaden er 
den revnede cisterne. 
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Som det fremgår af SBI-Anvisning 204, Undersøgelse og vurdering af fugt og skimmelsvampe i 
bygninger. Kan skimmelsvamp opstå efter 1-2 uger efter en begyndende opfugtning, alt efter 
temperatur og luftfugtighed. 
… 
Det er Teknologisk Instituts erfaring, at under optimale betingelser kan skimmelsvamp endog op-
stå efter ganske få dage. Omfanget af synlig skimmel på bl.a. listelofter, som det ses på en af illu-
strationerne i [skadeservice 1's] besigtigelsesrapport – se illustration nr. 9 – dateret 19. april 2020, 
er efter Teknologisk Instituts erfaring ikke unormalt eller usædvanligt. Særligt ikke når man tager 
den sammensatte konstruktion med bl.a. rørpuds, bløde træfiberplader og ubehandlede trælister 
i betragtning. Samlet set et ideelt næringsgrundlag for skimmelvækst, når der sker en fugttilførsel. 
At fugttilførslen til etageadskillelsen er sket oppefra er tydeligt ved at skimmelvæksten også er 
kraftig oppe i konstruktionen fx på forskallingsbrædder. Skimmelvæksten på træloftet skyldes så-
ledes ikke tidligere brugeradfærd eller at huset har været fraflyttet. 
 
Teknologisk Institut gør opmærksom på, at påvirkning fra skimmelsvampe kan give helbredsgener 
jf. Sundhedsstyrelsens udgivelser: 
… 
Da det er åbenlyst, at der løber vand fra den revnede cisterne ud på badeværelsesgulvet, er der 
ikke foretaget yderligere undersøgelser af mulige årsager til vandskaden. 
 
Skimmelvæksten vurderes således at være en følgeskade til denne vandskade. 
 
Der skal derfor udføres en grundig skimmelrenovering af etageadskillelsen i hele skadesomfanget. 
 
Teknologisk Institut bistår gerne med rådgivning vedrørende renoveringen. Der bør endvidere fo-
retages kvalitetskontrol af renoveringen inden genopbygning af konstruktionerne." 

 

I mail af 10/8 2020 fra selskabet til klagerens advokat hedder det bl.a.: 

"Konklusion fra forsikringens side er at der er tale om en dækningsberettiget skade inkl. følge-
skader. 
 
Spørgsmål: Hvilken løsning ønsker forsikringstager sig? Skal skaden udbedres, skal erstatningen 
medgå i en evt. hushandel eller ønsker forsikringstager en kontant erstatning til fri rådighed. 
 
Hvis skaden skal udbedres vil forsikringen indhente 3 tilbud for arbejdet. Billigste tilbud danner 
grundlag for erstatningen og herefter kan arbejdet påbegyndes efter aftale med forsikringstager. 
Tidspunkt hvor de bydende, taksator mv. kan besigtige skadestedet ønskes oplyst. På forhånd tak. 
 
Vedr. teknisk bistand fra Teknologisk Institut bedes faktura fremsendes til forsikringen hvorefter 
den vil blive betalt direkte til TI, alternativ kan beløbet overføres til forsikringstagers konto hvis 
faktura allerede er betalt. 
 
Vedr. juridisk bistand vil jeg bede dig oplyse tidsforbruget på denne sag, herefter vil forsikringen 
vende tilbage." 

 

Selskabet har i mail af 24/9 2020 til klageren og klagerens advokat bl.a. anført: 
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"Hermed iht. aftale fremsendes kopi af kortfattet tilbudsgrundlag vedr. skadeservice arbejdet og 
genopbygningen. I bedes læse det igennem og evt. komme med kommentar. 
 
Som tidligere oplyst indhentes der 3 tilbud på opgaven, I bedes derfor fremsende navn og tlf. nr. 
på 2 firmaer som I gerne vil have til at afgive tilbud vedr. genopbygningen. 
 
Tryg Forsikring finder 1 firma som vil afgive tilbud. Hvis I ikke har nogle ønsker ang. firmaer, kan 
forsikringen godt finde flere. 
 
Mht. skadeservice arbejdet vil der også blive indhentet 3 tilbud på arbejdet. Hvis I har nogle øn-
sker/forslag bedes I også fremsende navn og nr. på disse. I skal dog være OBS på at det skal være 
et 'professionelle' skadeservice firma som skal udføre arbejdet. [Skadeservice 2] har sagt at de 
gerne vil byde på opgaven. 
… 
Ovennævnte er ud fra at skaden skal udbedres, som du gav udtryk for på vores gennemgang at du 
ønskede. Billigste tilbud danner grundlag for erstatningen alt som tidligere oplyst. 
 
Hvis du dog ønsker en kontant erstatning til fri rådighed, kan forsikringen tilbyde 170.000 kr. inkl. 
moms til fuld og endelig afgørelse. Dog skal der afgives accept fra evt. panthaver inden udbeta-
ling." 

 

Af "tilbudsgrundlag" udarbejdet af selskabet den 24/9 2020 fremgår bl.a.: 

"Faggrupper  
Du bedes afgive tilbud på følgende entrepriser: Skadeservice arbejde 
 
Beskrivelse  
Generelt 
• Der afdækkes med støvvægge mod ikke skadet områder. 
• Opsættes luft renser inden arbejde igangsættes. 
• Ved afslutning af sanering sendes Mycometer prøver til Goritas bygningsanalyse for kvalitets-

kontrol af sanering. 
 
1 sal. 
Badeværelse. 
• Epoxy malet vinyl gulv demonteres. 
• Underliggende spångulv demonteres. 
• Gipsvægge skæres i opfugtet højde. (Der måles løbende) 
• Udføres sanering. 
• Igangsættes konstruktions affugtning. 
 
Gang. 
• Væg til væg tæppe demonteres. 
• Underliggende spångulv demonteres. 
• Dør gerigter og karm bund stk demonteres. 
• Fodlister demonteres. 
• Gipsvægge skæres i opfugtet højde. (Der måles løbende) 
• Udføres sanering. 
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• Igangsættes konstruktions affugtning. 
 
Værelse 1. 
• Væg til væg tæppe demonteres. 
• Underliggende spångulv demonteres i opfugtet område. 
• Dør gerigter og karm bund stk demonteres. 
• Fodlister demonteres. 
• Gipsvægge skæres i opfugtet højde. (Der måles løbende) 
• Udføres sanering. 
• Igangsættes konstruktions affugtning. 
 
Værelse 2. 
• Væg til væg tæppe demonteres. 
• Underliggende spångulv demonteres i opfugtet område. 
• Dør gerigter og karm bund stk demonteres. 
• Fodlister demonteres. 
• Udføres sanering. 
• Igangsættes konstruktions affugtning. 
 
Stue. 
• Væg til væg tæppe demonteres i berørt område. 
• Underliggende spångulv demonteres i opfugtet område. 
• Dør gerigter og karm bund stk demonteres. 
• Fodlister demonteres. 
• Gipsvægge skæres i opfugtet højde. (Der måles løbende) 
• Udføres sanering. 
• Igangsættes konstruktions affugtning. 
• Ca. 10 m2 berørt. 
 
Køkken. 
• Alle køkken elementer demonteres og kasseres. 
• Der tjekkes op på hårde hvide varer. 
• Opfugtet gipsvægge demonteres helt fra top til bund. 
• Tapet strippes på opfugtet pudset vægge. 
• Etageadskillelse nedrives til underliggende gulv 1 sal. 
• Døre karme og gerigter demonteres og kasseres. 
• Diverse fodlister og skyggelister demonteres og kasseres. 
• Fyrplankegulv demonteres og kasseres. 
• Udføres sanering. 
• Konstruktions affugtning. 
 
Stueplan: 
Stue. 
• Tapet strippes på væg mod køkken. 
• Fodlister demonteres på berørt væg. 
• Udføres sanering. 
• Konstruktions affugtning. 
 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

22. 96945 

 

Værelse. 
• Væg til væg tæppe demonteres og kasseres. 
• Tapet strippes på opfugtet pudset vægge. 
• Etageadskillelse nedrives til underliggende gulv 1 sal. 
• Døre karme og gerigter demonteres og kasseres. 
• Diverse fodlister og skyggelister demonteres og kasseres. 
• Fyrplankegulv demonteres og kasseres. 
• Udføres sanering. 
• Konstruktions affugtning. 
 
Alle materialer, materiel, skabe, vinduer, døre, køkkener mm. samt nødvendig afdækning til udfø-
relse af opgaverne, skal være indeholdt i priserne med mindre andet er beskrevet!" 

 

Klageren har i mail af 4/10 2020 til selskabet bl.a. anført: 

"Jeg tilbageviser fuldstændig [selskabets tilbudsgrundlag], da huset er totalskadet pga. skimmel-
svamp jvf. vandskaden og følgeskaderne endelig anerkendt af Tryg. 
 
Rapporten bygger helt tydeligt på den rapport udarbejdet af fugttekniker … fra [skadeservice 2], 
som blev fuldstændig tilbagevist af Teknologisk Institut. 
 
Hele huset er inficeret af skimmelsvamp, svampesporer og fugt fra de bærende stolper i krybe-
kælderen til stukloftet i stuen hvor loftet revner ved væggene og begynder at falde ned langs 2 
forskellige vægge og puds drysser ned midt i stuen. Ved besigtigelsen bemærkede jeg også at ma-
lingen buler ud udvendigt mellem dør og køkkenvindue samt fugtskjolder under stuevindue ved 
siden af, så hele muren og hulmursisoleringen er opfugtet. 
 
Minder om at Teknologiske Institut sagde til fugttekniker … fra [skadeservice 2], som fik lov at 
overvære undersøgelsen, at 'hvis I vælger at renovere skal vi (Teknologisk Institut) gennemgå hu-
set fuldstændigt bagefter'. 
 
Til slut vil jeg bemærke, at det fugtskjold som findes i stueloftet og spor efter utæthed ved skrå-
vindue i stuen på 1. sal allerede var der, da jeg købte huset 2007. Loftet er blevet malet af Maler-
firmaet … samme år, med skjoldet dukkede op igen. Der er ingen utæthed. Kvisten har fået ny 
stikpæl og side af … Tømrerfirma i 2007. Ligeledes har alle skråvinduerne på 1. sal fået nye ind-
dækninger som via ankenævn er undersøgt og anerkendte som fuldstændig tætte og rigtig udført 
af Byggesagkyndig. 
 
At jeg sætter nyindkøbt Heppelwhite Mahogni spisestue, der passer i husets stil ind i stuen til jeg 
selv skal bruge det på min … ejendom fra samme tidsperiode, har intet med opmagasinering at 
gøre; det er vist almen viden, at et møbleret hus står sig bedre i en salgssituation. 
 
Nyt toilet ved gæstetoilet var indkøbt allerede året før, da både skylleknap og toiletsæde var i 
stykker på det gamle, men relativt nye toilet, blot skulle der nyt skakternet sort/hvid vinyl på 
først, ligesom den røde hylde der står derude skulle sættes op først. På værelset ved siden af køk-
kenet står div. malerbøtter og nyt trægulv lå klar til at lægge i stue og værelse af tømrer. 
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Så det er der absolut intet odiøst i og jeg frabeder mig på det kraftigste at blive mistænkeliggjort 
af Tryg af den ene eller anden årsag. 
 
Huset er bygget efter God Dansk Byggeskik i Historistisk Stil og det var netop grunden til jeg købte 
det i 2007. Jeg har brugt over 100.000 kr. i forbedringer og vedligehold bl.a. 3 nye vinduer, hul-
mursisolering, ny fjernvarmeveksler, nye vandrør, efterisolering på loft og helt ny skorsten, nye 
tagrender og separat kloakering etc. etc. Men nu er huset ubeboeligt og totalskadet. 
 
Fugttekniker … fra [skadeservice 2] skriver jo også selv til Tryg 'huset er massivt dækket af skim-
melsvamp'." 

 

Af mail af 26/10 2020 fra selskabet til klageren fremgår bl.a.: 

"For at skaden skal kunne behandles som en totalskade, så skal værdien af de skaderamte gen-
stande overstige 50 % af den skaderamte bygnings samlede værdi. I den sammenhæng er det vig-
tigt at understrege, at der er tale om bygningens håndværksmæssige værdi altså den reelle gen-
opførelsespris og ikke en eventuel handelspris. 
 
Man tager ikke højde for udgifter til rengøring herunder skimmelsanering og reparationstillæg, 
når man skal vurdere, om skaden er så stor, at der er tale om en totalskade. Dette fremgår af for-
sikringsbetingelsernes punkt 6.9 - Restværdi. 
 
Man skal alene vurdere om værdien af de skaderamte genstande overstiger 50 % af prisen på 
genopførelsen af en tilsvarende ny bygning – altså værdien af de bygningsdele som udskiftes og 
ikke den samlede udgift til behandling af skaderne. 
 
Skaden kan udbedres for ca. 350.000 kr. tilbud indhentet. Hvis forsikringstager ønsker en kontant 
erstatning til fri rådighed tilbydes som tidligere nævnt 170.000 kr. 
 
Det skal samtidig understreges, at der ikke er tale om en totalskade alene af den grund, at skaden 
er opgjort til et beløb, som ligger i samme leje som den pris, som huset er sat til salg til. 
 
Vi må derfor fastholde, at der i denne skade er tale om en partiel skade, og erstatningen vil mak-
simalt kunne udgøre den reelle udgift til udbedring af skaderne inkl. følgeudgifter i form af rengø-
ring og oprydning mm." 

 

Teknologisk Institut har i rapport af 19/1 2021, rekvireret af klageren, bl.a. udtalt: 

"1. Indledning 
Efter aftale med [klageren] har Teknologisk Institut, Byggeri og Anlæg den 10. november 2020 
gennemført besigtigelse og fugt- og mikrobiologisk undersøgelse på adressen ... Undersøgelsen 
blev udført af … og …, Teknologisk Institut, Byggeri og Anlæg. 
 
2. Baggrund 
Huset er et ældre fritliggende byhus opført i 1912 med dels kælder og dels krybekælder, samt ud-
nyttet tagetage. Rekvirenten konstaterede en vandskade i huset den 19. april 2020. Årsagen til 
vandskaden blev i rapport …, udarbejdet af Teknologisk Institut, fastslået til at komme fra den 
revnede cisterne på toilettet i tagetagen. 
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På baggrund af rapport … ønsker rekvirenten en fugt- og mikrobiologisk undersøgelse, for at be-
stemme omfang af skader efter vandskade fra den revnede cisterne på toilettet i tagetagen, samt 
forslag til udbedring. 
 
3. Formål 
Ifølge aftale med rekvirenten havde undersøgelsen følgende formål: 
• Visuel besigtigelse af konstruktioner. 
• Hvis det findes formålstjenesteligt, destruktive undersøgelser af konstruktioner, samt udtag-

ning af prøver for evt. skimmelsvamp. 
• Vurdering af skadesomfang efter vandskade fra den revnede cisterne på toilettet i tagetagen. 
• At anvise udbedringsforslag. 
 
4. Data og modtagne informationer 
Rekvirenten har oplyst følgende: 
• Se afsnit 'Baggrund', samt tidligere rapport ... 
• Ejendommen er pt. ubeboet. 
• Varme har været slukket siden september 2020, og periodevis over sommeren, da det var 

varmt. 
• Besigtigelsesrapport udarbejdet af [skadeservice 1], samt besigtigelsesrapport udarbejdet af 

Tryg nævner, at der er konstateret vand i kælder samt krybekælder (hhv. d. 19. april og d. 21. 
april 2020). 

• Rekvirenten oplyser, at forsikring på baggrund af rapport …, udarbejdet af Teknologisk Institut, 
anerkender, at en del af skimmelproblematikken og opfugtede konstruktioner stammer fra 
vandskade fra den revnede cisterne på toilettet i tagetagen.  

… 
6. Sammenfatning 
I store dele af boligen – især i den nordlige ende – er der konstateret opfugtning i gulve og vægge 
efter vandskade fra den revnede cisterne på toilettet i tagetagen. Omfanget fremgår skitsemæs-
sigt af Figur 1 og Figur 5. 
 
Skimmelanalyser af aftryksprøverne viser, at på flere prøvesteder er der dominerende tilstedevæ-
relse af monokultur, hvilket bekræfter vurderingen af, at opfugtningen disse steder er sket i for-
bindelse med vandskaden. 
 
Samlede anbefalinger for udbedring efter vandskaden for de forskellige konstruktioner på tageta-
ge, stueetage og kælder er oplistet i afsnit 9. 
… 
8. Vurdering 
På grundlag af de foretagne undersøgelser samt givne data og informationer kan Instituttet udtale 
følgende: 
• I store dele af boligen – især i den nordlige ende – er der konstateret opfugtning i gulve og 

(nederste dele af) vægge. Det vurderes, at årsagen til opfugtning er fra vandskaden fra den 
revnede cisterne på toilettet i tagetagen. Omfanget fremgår skitsemæssigt af Figur 1. 

• Skimmelanalyser af aftryksprøverne viser på flere prøvesteder tilstedeværelse af skimmel-
svampevækst i monokultur, hvilket bekræfter vurderingen af, at opfugtningen er sket i forbin-
delse med vandskaden. 
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I afsnit 9 er angivet forslag til udbedringer. 
Herunder listes mere detaljeret konklusionerne for de to etager og de forskellige rum. 
Tagetage 
• I tagetagen har vandskaden medført opfugtning af de nederste ca. 40 cm af skillevæggene i 

badeværelse og gang, samt de tilstødende skillevægge mod værelserne. 
• Spånpladerne på gulvet i gang og værelser viser tydelige tegn fra opfugtning. 
• Opfugtningen efter vandskaden har medført skimmelvækst mellem spånplader og gulvbræd-

derne, især i gangarealet. 
• Bundstykke og gerigter, samt fodlister i det opfugtede område angivet i Figur 1, vurderes øde-

lagt af fugt og skimmelvækst. 
• Luftfugtighed i skillevæggene mod gang (både i badeværelse og opskæring i værelse 3) viser 

luftfugtigheder over 75 %. Sammenholdt med de målte temperaturer kan dette give anledning 
til skimmelvækst på bagsiden af gipsplader i skillevæggene. Der er ved prøvetagning på bag-
side af gipsplade i skillevæg ved badeværelse konstateret skimmelvækst. Lave temperaturer 
medfører høje relative luftfugtigheder. Derfor kan manglende opvarmning i huset efter sep-
tember 2020 være medvirkende årsag til udvikling af skimmelvækst. Der er dog ingen tvivl om, 
at væggene har været opfugtet ifm. vandskaden. 

 
Stueetage 
• Omfang efter vandskade fra den revnede cisterne på toilettet i tagetagen vurderes begrænset 

til køkken, dele af trapperum, gæstetoilet, værelse 4 og skillevæg mod stuen. 
• Ved besigtigelse konstateres massiv skimmelvækst i store dele af køkkenet. Alle køkkenele-

menter vurderes totalskadet. 
• Gulve i køkken, trapperum, gæstetoilet og værelse 4 er opfugtet efter vandskaden. Der konsta-

teres samtidig massiv skimmelvækst under tæppe på spånplader i værelse 4. 
• Det målte fugtniveau på gulvet i stuen indikerer, at gulvet ikke i nævneværdig grad har været 

påvirket af vandskaden. 
• Lofter i køkken og værelse 4 viser skimmelvækst efter vandskaden. 
• Loftet i gæstetoilet viser ikke umiddelbare tegn på skimmelvækst, dog kan det ikke afvises pga. 

opfugtning i gulv i værelse 2. 
• Der kunne ved besigtigelse konstateres en gammel vandskade på loftet i stuen. Sammenholdt 

med øvrige målinger på loft i stuen, vurderes denne ikke relateret til vandskaden fra den rev-
nede cisterne på toilettet i tagetagen 

• Skillevæggene mellem køkken/stue, køkken/gæstetoilet, køkken/værelse 4 og gæstetoi-
let/værelse 4 viser tydelige tegn efter opfugtning, med synlig (efter opskæring) skimmelvækst 
flere steder. 

• Målinger i stuen viser, at skillevæg mellem køkken/stue er meget mere fugtigt i bunden end 
foroven. Dette tyder på, at vandet er løbet ned på køkkenside, der er beklædt med gips. Sam-
tidig bekræfter dette afgrænsning af området, der er påvirket efter vandskaden fra den revne-
de cisterne på toilettet i tagetagen, dvs. at gulvene og lofterne i stuen ikke vurderes påvirket af 
denne vandskade. 

• Ydervægge er udført med forsatsvægge af gips med polystyrenkugler, eller som vægge med 
panelbeklædning (gavl). Dette medfører flere steder forhøjede fugtmålinger på ydervæggene. 
Bortset fra ydervæggene i køkkenet vurderes de målte fugtniveauer ikke relateret til vandska-
den fra den revnede cisterne på toilettet i tagetagen. Det vurderes, at opfugtning i forbindelse 
med indvendige forsatsvægge skyldes konstruktionsopbygning med indbygget risiko for udvik-
ling af skimmelvækst. Efterisolering eller beklædning på indvendig side af en kold ydervæg be-
tragtes generelt ikke som en robust løsning i ældre huse. 
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• Tapet i hjørne med udbuling i trapperum fjernes, og området renses for skimmel. 
 
Kælder 
• Generelt er både kælder og krybekælder opfugtet. Dette er ikke usædvanligt, idet der i et vist 

omfang er tale om opstigende grundfugt dels ved (grundmurede) fundamenter, og dels gen-
nem betongulv i kælderen og betonklaplag i krybekælderen. 

• Træfugtmålinger i bjælkerne og gulvbrædderne i loft i kælder viser høje værdier, til trods for at 
disse blev målt direkte ovenover varmeanlægget. Trægulv i trapperummet og det underliggen-
de loft i kælderen vurderes således opfugtet efter vandskaden fra den revnede cisterne på toi-
lettet i tagetagen. 

• I krybekælder ses der tegn fra tidligere opfugtning og der registreres skimmelvækst på prøver 
fra bjælker. Da der kan konstateres mangelfuld ventilation i krybekælderen, kan det målte 
fugtniveau og skimmelvækst ved besigtigelse d. 10. november 2020 ikke umiddelbart kædes 
sammen med vandskaden, men kan lige så vel skyldes de generelle betingelserne i krybekæl-
deren. 

 
9. Anbefalinger og udbedringsforslag 
Der skal udføres en grundig skimmelrenovering i hele skadesområdet i tagetage, stueetage og 
kælder. 
 
Tagetage 
Bjælkelag mellem stue- og tagetage 
• Gulv i badeværelse og gang (inkl. spånplader og gulvbrædder) skal fjernes og mellemlag (ind-

skud og indskudsbrædder) mellem gulv i tagetage og loft i stueetage fjernes og bjælkerne blot-
lægges. Herefter skal der laves en omfangsbestemmelse om hvorvidt der skal foretages en 
skimmelafrensning af bjælkelaget fx med tørdamp efter MicroClean-metoden, eller om der 
skal foretages en udskiftning af bjælkerne. 

• Spånplader i værelse 1 fjernes helt, og delvist i værelse 2 og 3, som indikeret på Figur 1. Deref-
ter skal gulvbrædderne under spånpladerne skimmelafrenses fx med tørdamp efter Mi-
croClean-metoden. 

 
Skillevægge 
• Gipsvæggene mod gang skæres i opfugtet højde plus sikkerhedsafstand (nederste 50-70 cm). 
• Bundstykker samt gerigter ved dørene, og fodlister i det opfugtede område, indikeret i Figur 1, 

fjernes og kasseres. 
 
Stueetage 
Bjælkelag mellem stue- og tagetage 
• Træbeklædning ved lofter i køkken, gæstetoilet og værelse 4 fjernes og kasseres. Som oven-

over anført fritlægges bjælkelaget. Efterfølgende skal der vurderes om hvorvidt der skal fore-
tages en skimmelafrensning af blotlagte etagedæksbjælker fx med tørdamp efter MicroClean-
metoden, eller udskiftning af etagedæksbjælker. 

 
Skillevægge og køkken 
• Alle køkkenelementer i køkken fjernes og kasseres. 
• Tapet, maling og gips, samt fodlister fjernes fra skillevæggene (køkken/stue, køkken/værelse 4, 

gæstetoilet/værelse 4, gæstetoilet/køkken). De tilbagestående murstensvægge skimmelafren-
ses derefter fx med tørdamp efter MicroClean-metoden. Efter afrensning og udtørring (ved 
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opvarmning og udluftning) kan væggene retableres med puds og malerbehandling. På bag-
grund af den hidtidige opfugtning anbefales det, at malerbehandlingen sker med diffusions-
åben mineralsk maling som fx silikatmaling. Det anbefales at undgå sandspartel, glasvæv, glas-
filt, savsmuldstapet og plastmaling. 

• Dørkarm og gerigter mellem køkken/stue og køkken/værelse 4 fjernes og kasseres. 
 
Bjælkelag mellem stueetage og kælder/krybekælder 
• Gulvbrædderne i køkken og trapperum fjernes og kasseres og bjælkelaget blotlægges. Efterføl-

gende skal der skal foretages en skimmelafrensning af blotlagte bjælker fx med tørdamp efter 
MicroClean-metoden. 

• Tæppe samt spånplader i værelse 4 fjernes og kasseres. De underliggende gulvbrædder skim-
melaftenses fx med tørdamp efter MicroClean-metoden. 

• Vinylbelægning på gulv i gæstetoilet fjernes og underliggende gulv skimmelafrenses fx med 
tørdamp efter MicroClean-metoden. 

 
Ydervægge 
• Ydervæggene i køkkenet strippes for beklædning og pudses hele vejen rundt (også rundt om 

vinduet). De tilbagestående murstensvægge skimmelafrenses derefter fx med tørdamp efter 
MicroClean-metoden. Efter afrensning og udtørring kan væggene retableres med puds og ma-
lerbehandling. På baggrund af den hidtidige opfugtning anbefales det, at malerbehandlingen 
sker med diffusionsåben mineralsk maling som fx silikatmaling. Det anbefales at undgå sand-
spartel, glasvæv, glasfilt, savsmuldstapet og plastmaling. 

 
Kælder 
Kælder 
• Kældervægge og -gulv rengøres og skimmelafrenses. 
• Bjælkelag i kælderen skimmelafrenses jf. ovenover anført for bjælkelag under køkken og trap-

perum. 
 
Krybekælder 
• Det anbefales, at der foretages en udrydning og rengøring i krybekælderen. Primært som en 

støvsugning af underside af bjælkelag, overside af betonklaplag og træstolperne. Støvsug-
ning/afrensning af underside af bjælkelag, træstolperne og støvsugning af betonklaplag kan 
med rimelighed henføres til vandskaden." 

 

Klageren har i en efterfølgende mail til Teknologisk Institut bl.a. anført: 

"Jeg kan på ingen måde hverken godtage eller anerkende vedhæftede rapport/undersøgelse, da 
den IKKE har undersøgt det jeg bad om, men er overfladisk og fyldt med faktuelle fejl, begiver sig 
af med gætterier og indeholder beskrivelser af hvorledes et rengøringsfirma skal dække af og hvil-
ke værnemidler deres medarbejder skal iføre sig. Den rådgivning til eks. [skadeservice 2] er mig 
totalt uvedkommende og da slet ikke noget jeg skal betale for. 
 
Jeg har været i tlf. kontakt med personen, …, men han siger, at han kun har godkendt prøveresul-
taterne. (Som jeg da heller ikke skal betale for at få gennemgået hvordan fungerer?). Jeg er ærlig 
talt målløs over det I har tilsendt mig, … ikke nok med at opgaven er overfladisk og fyldt med fejl, 
så miskrediteres ejendommen på et udokumenteret grundlag og der sluttes af med diverse 
disclaimers. 
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Der var en grund til, at det var en byggesagkyndig med speciale i gammel dansk byggeskik og tek-
nik i DTU, jeg kontaktede og talte med inden jeg bestilte en omfangsrig og bekostelig undersøgel-
se. Så det her er fuldstændigt uacceptabelt. Det er en ommer. Af de rette sagkyndige." 

 

Af klagerens advokats brev af 4/3 2021 til selskabet (med taksators efterfølgende bemærknin-

ger til brevet medtaget i det følgende i kursiv) fremgår bl.a.: 

"Jeg har efter bedste evne sammenholdt udbedringsforslaget fra Teknologisk Institut med det, 
som forsikringen har anført i tilbudsgrundlaget nedenfor og kan konstatere, at Teknologisk Insti-
tut mener, at udbedringen skal have et større omfang ift. det af forsikringen vurderede: 
 
Ad 1 sal/tagetage: 
- Vedrørende bjælkelag mellem stue- og tagetage: 

o Teknologisk Institut vurderer i modstrid med forsikringen, at det er nødvendigt at fjerne 
gulv i badeværelse og gang (inkl. spånplader og gulvbrædder) og mellemlag (indskud og 
indskudsbrædder) mellem gulv i tagetage og loft i stueetage fjernes og bjælkerne blotlæg-
ges. Herefter skal der laves en omfangsbestemmelse af, om der skal foretages en skimmel-
afrensning af bjælkelage, eller om det er nødvendigt med en udskiftning. 

(Taksator: I tilbudsgrundlaget for skadeservice arbejdet er ovennævnte med. Gulvbelægning og 
gulvspånplader fjernes + underliggende loft inkl. lerindskud / indskudsbrædder. Trægulvet inkl. 
bjælkelag kan herefter saneres både nede fra og ovenfra. Eneste forskel er forsikringen har for-
udsat at trægulvet kan blive liggende således at trægulvet kan bruges som underlag, men også 
pga. de lette indvendige vægge med meget stor sandsynlig stå på gulvet. Tror ikke TI har taget 
højde for dette.) 
 
o Teknologisk Institut vurderer, at det er nødvendigt med skimmelafrensning i værelse 1, 2 og 

3; Spånplader i værelse 1 fjernes helt, og delvist i værelse 2 og 3, som indikeret på Figur 1. 
Derefter skal gulvbrædderne under spånpladerne skimmelafrenses fx med tørdamp efter 
MicroClean-metoden. 

(Taksator: I tilbudsgrundlaget for skadeservice arbejdet er ovennævnte med.) 
 
- Ad skillevægge i tagetage 

o Gipsvæggene mod gang skæres i opfugtet højde plus sikkerhedsafstand (nederste 50-70 
cm). 

o Bundstykker samt gerigter ved dørene, og fodlister i det opfugtede område, indikeret i Figur 
1, fjernes og kasseres. 

(Taksator: I tilbudsgrundlaget for skadeservice arbejdet er ovennævnte med.) 
 
Ad stueetage: 
- Ad bjælkelag mellem stue- og tagetage 

o Træbeklædning ved lofter i køkken, gæstetoilet og værelse 4 fjernes og kasseres. Som 
ovenover anført fritlægges bjælkelaget. Efterfølgende skal der vurderes om hvorvidt der 
skal foretages en skimmelafrensning af blotlagte etagedæksbjælker fx med tørdamp efter 
MicroCleanmetoden, eller udskiftning af etagedæksbjælker. 

(Taksator: I tilbudsgrundlaget for skadeservice arbejdet er ovennævnte med. Eneste punkt er at 
gæstetoilet ikke er beskrevet fra forsikringens side. Omfanget af skaden har helt sikkert også 
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udviklet sig, pga. skadeudbedringen ikke er igangsat tidligere. Men om det hele er derfor kan 
jeg ikke sige med 100 % sikkerhed.) 

- Ad skillevægge og køkken 
o Tapet, maling og gips, samt fodlister fjernes fra skillevæggene (køkken/stue, køk-

ken/værelse 4, gæstetoilet/værelse 4, gæstetoilet/køkken). De tilbagestående murstens-
vægge skimmelafrenses derefter fx med tørdamp efter MicroClean-metoden. Efter afrens-
ning og udtørring (ved opvarmning og udluftning) kan væggene retableres med puds og ma-
lerbehandling. På baggrund af den hidtidige opfugtning anbefales det, at malerbehandlin-
gen sker med diffusionsåben mineralsk maling som fx silikatmaling. Det anbefales at undgå 
sandspartel, glasvæv, glasfilt, savsmuldstapet og plastmaling. 

(Taksator: I tilbudsgrundlaget for skadeservice arbejdet er ovennævnte med, dog ikke arbejdet i 
gæstetoilet. Omfanget af skaden har helt sikkert også udviklet sig, pga. skadeudbedringen ikke 
er igangsat tidligere.) 

 
o Dørkarm og gerigter mellem køkken/stue og køkken/værelse 4 fjernes og kasseres. 
(Taksator: I tilbudsgrundlaget for skadeservice arbejdet er ovennævnte med.) 

 
- Ad Bjælkelag mellem stueetage og kælder/krybekælder 

o Gulvbrædderne i køkken og trapperum fjernes og kasseres og bjælkelaget blotlægges. Ef-
terfølgende skal der skal foretages en skimmelafrensning af blotlagte bjælker fx med tør-
damp efter MicroClean-metoden. 

(Taksator: I tilbudsgrundlaget for skadeservice arbejdet er ovennævnte med.) 
 

o Tæppe samt spånplader i værelse 4 fjernes og kasseres. De underliggende gulvbrædder 
skimmelaftenses fx med tørdamp efter MicroClean-metoden. 

(Taksator: I tilbudsgrundlaget for skadeservice arbejdet er ovennævnte med.) 
 
o Vinylbelægning på gulv i gæstetoilet fjernes og underliggende gulv skimmelafrenses fx med 

tørdamp efter MicroClean-metoden. 
(Taksator: Arbejdet vedr. gæstetoilet er ikke med i tilbudsgrundlaget. Omfanget af skaden har 
helt sikkert også udviklet sig, pga. skadeudbedringen ikke er igangsat tidligere.) 

 
- Ad ydervægge 

o Ydervæggene i køkkenet strippes for beklædning og pudses hele vejen rundt (også rundt 
om vinduet). De tilbagestående murstensvægge skimmelafrenses derefter fx med tørdamp 
efter MicroClean-metoden. Efter afrensning og udtørring kan væggene retableres med puds 
og malerbehandling. På baggrund af den hidtidige opfugtning anbefales det, at malerbe-
handlingen sker med diffusionsåben mineralsk maling som fx silikatmaling. Det anbefales at 
undgå sandspartel, glasvæv, glasfilt, savsmuldstapet og plastmaling.  

(Taksator: I tilbudsgrundlaget for skadeservice arbejdet er ovennævnte med. Dog er der ikke 
medregnet at puds mv bankes af vægge hvis det er det som der menes med at 'Ydervæggene i 
køkkenet strippes for beklædning og pudses hele vejen rundt' Her er der som regnet med at ta-
pet fjernes og efterfølgende saneres overfladerne. Hvis der er puds som falder af i forbindelse 
med fjernelse af tapet, skal dette selvfølgelig pudses.) 

 
Foruden ovenstående vurderer Teknologisk Institut ligeledes, at skadens omfang medfører nød-
vendige udbedringstiltag i kælder og krybekælder, jf. s. 20, hvor der fremgår følgende under pkt. 
kælder: 
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'Træfugtmålinger i bjælkerne og gulvbrædderne i loft i kælder viser høje værdier, til trods for at 
disse blev målt direkte ovenover varmeanlægget. Trægulv i trapperummet og det underliggende 
loft i kælderen vurderes således opfugtet efter vandskaden fra den revnede cisterne på toilettet i 
tagetagen.' 
 
Som følge heraf skal der iværksættes følgende arbejder i kælderen: 
 
- Ad kælder 

o Kældervægge og -gulv rengøres og skimmelafrenses. 
o Bjælkelag i kælderen skimmelafrenses jf. ovenover anført for bjælkelag under køkken og 

trapperum. 
(Taksator: Dette er af mindre omfang, Men OBS på at der altid vil være opstigende grundfugt i 
kælderen, RH værdier vil altid være høje her. Og når der samtidig er en dør til kælderen der er 
aflukket, og et åbent hul ind til krybekælderen hvor der er manglende ventilation. Vil derpå sigt 
altid kunne forefindes vækst dannelser her.) 

 
- Ad krybekælder 

o Det anbefales, at der foretages en udrydning og rengøring i krybekælderen. Primært som 
en støvsugning af underside af bjælkelag, overside af betonklaplag og træstolperne. Støv-
sugning/ afrensning af underside af bjælkelag, træstolperne og støvsugning af betonklaplag 
kan med rimelighed henføres til vandskaden. 

(Taksator: Mener bestemt ikke dette kan relateres til vandskaden, der vil generelt være en høj 
RH måling i krybekælderen, grundet stoppet ventilations åbninger og opstigende grundfugt. 
Det ville undre mere der ikke var skimmel i krybekælderen, end at der er skimmel.) 

 
(Taksator: Generelt: skimmel afrensning med Micro Clean metoden, er generelt en meget dyr af-
rensning, vi anbefaler man bruger Protox aktiveret hysan. (Af erfaring er det dette produkt jeg har 
haft størst succes med)) 
 
Jeg antager, at forsikringsselskabet med udgangspunkt i rapporten fra Teknologisk Institut foreta-
ger en revidering af tilbudsgrundlaget og fremsender en revideret udgave til vores bemærkninger, 
hvorefter der kan indhentes tilbud fra forskellige entreprenørvirksomheder. 
 
Da rapporten fra Teknologisk Institut har været nødvendig for vurdering af henholdsvis tilbuds-
grundlaget og skadesomfanget, og da denne har resulteret i væsentlige ændringer i tilbudsgrund-
laget, anmoder jeg forsikringsselskabet om at friholde min klient for udgiften til den indhentede 
rapport iht. FAL § 32, stk. 3. Udgiften for Teknologisk Instituts bistand udgør 42.648,50 kr. jf. ved-
lagte faktura." 

 

Selskabet har i brev af 4/5 2021 til klagerens advokat bl.a. anført: 

"Rapporten samt brevet har været forelagt vores taksator til kommentarer, og jeg vedhæfter dis-
se. Kommentarerne er skrevet med rødt [kursiv]. 
 
Ud fra disse kommentarer kan det konstateres, at bortset fra forholdet omkring gæstetoilettet er 
de opgaver, som TI beskriver i sin rapport med i det tilbudsgrundlag, som er udarbejdet. 
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Det er således vores opfattelse, at rapporten, bortset fra dette enkelte punkt ikke har bidraget til 
sagens oplysning, og den fremsendte tilbudsliste fastholdes generelt. 
 
Uagtet at det, der er konstateret i gæstetoilettet kan skyldes, at der ikke tidligere er sat gang i ud-
bedringen af skaderne, er selskabet, uden præjudice og for at få sat gang i udbedringen indstillet 
på, at lade denne del af skaden indgå i opgørelsen, hvorfor der ligeledes vil blive udarbejdet et til-
budsgrundlag for gæstetoilettet. 
 
Vedrørende kælderen fremgår det af TI rapporten, at det ikke er usædvanligt, at både kælder og 
krybekælder er opfugtet, idet der er opstigende grundfugt ved grundmurede fundament, og ved 
betongulv i kælderen og betonklaplaget ved krybekælder. 
 
Der kunne endvidere konstateres tegn på tidligere opfugtninger, og der er konstateret manglende 
ventilation. 
 
Det konkluderes derfor, at det målte fugtniveau og skimmelvækst ved besigtigelsen 10. november 
2020 ikke kan kædes sammen med vandskaden. Vi vil derfor ikke kunne anerkende at skulle beta-
le for en udbedring i kælderen og krybekælderen. 
 
I relation til omkostningerne til TI rapporten, kan vi ikke tilbyde at betale det fulde beløb, idet 
rapporten ikke har medvirket til yderligere belysning af tilbudsgrundlaget, og alene har medført, 
at vi har forligsmæssigt, har anerkendt skaden på gæstetoilettet. Vi vil derfor uden præjudice til-
byde at dække i alt 10.000 kr. af regningen. 
… 
Af hensyn til videre fremfærd i sagen vil vi nu indhente tilbud på den udbedring, der er beskrevet i 
udbudsmaterialet, og derefter beregne den erstatning, som vi kan tilbyde. 
 
For god ordens skyld skal vi gøre opmærksom på, at vi ikke vil stå som rekvirent i forbindelse med 
udbedringen, hvorfor jeres klient selv må stå for valget af håndværkere til udførelsen af arbejdet. 
Den erstatning, som vi beregner vil blive udbetalt i takt med, at det dokumenteres, at udbedrin-
gen er foretaget." 

 

Klageren har i mail af 10/5 2021 til selskabet bl.a. bemærket: 

"Jeg anerkender på ingen måde jeres svar, endsige gætterier om at fugt på gæstetoilet og i kælder 
samt krybekælder udelukkende er kommet senere fordi Tryg endnu ikke har omfangsbestemt føl-
geskaderne, ej heller straks I anerkendt skaden, fjernede alt vådt og skimmelsvamp inficeret fra 
huset. Som jeg har påpeget tidligere, har jeres passivitet ødelagt huset mere og mere. Jeg kan in-
tet gøre, da jeg jo ikke må fjerne noget, da det regnes for bevis. Desuden er det Trygs ansvar at 
gøre det. 
 
Jeg har forsøgt efter bedste evne, at holde svampevæksten nede ved at holde øje med affugterne 
og sørge for opvarmning. 
 
Normalt er lågen på mellem kælder og krybekælder, men da hele området skal udtørres, er det til 
gavn at varmen fra fjernvarmeveksler og rør cirkulerer rundt, desuden kan del af kældervindue 
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åbnes, hvis det skønnes nødvendigt. Men da alt har fungeret hidtil (inden vandskaden) er der in-
gen grund til at lave noget om mht. ventilation i kælder/krybekælder. 
Jeres egen besigtigelsesrapport af Taksator … foretaget d. 21.04.2020, altså 2 dage efter den mas-
sive vandskade blev opdaget, viser vand i kælder og krybekælder med opfugtede træsøjler, bæ-
rende konstruktioner samt lofter mod køkken og værelse, trappen til kælder og bagsiden/væggen 
mod trappen til 1. sal. Det gør rapporten fra [skadeservice 1] på skadesdatoen 19.04.20 også. 
 
Der stod vand i spand og plastikkasse med reservedele til veteranbil. Sæder til veteranbil stod på 
gulvet i kælderen, der stiller man dem IKKE ved mindste tegn på 'opstigende grundfugt'. Klaplag af 
beton var nu engang den tidsperiodes byggestil. 
… 
Der er fx. også skader forneden på trappen til 1. sal samt gulv og væg, men det nævnes ingen ste-
der. Der skal laves en fyldestgørende omfangsrapport af hele huset og tages prøver for både 
skimmelsvamp- og sporer. Derefter skal skadesomfanget måles op og opgøres i %. Først herefter 
kan det fastslås om der er tale om en partiel skade eller en totalskade. 
… 
Der skal tages prøver og måles efter Teknologisk Instituts anbefalinger samt gøre rent og afrenses 
som de anbefaler, så der ikke fortsat er svampesporer, der på et givent tidspunkt vokser til fuldt 
udviklet skimmelsvamp, i øvrigt er begge dele lige skadeligt uanset om det kan ses med det blotte 
øje eller ej! Derfor der skal tages ordentlige prøver overalt i huset. 
 
Hvis Tryg efter dette fastholder at renovere, skal hele huset, som … fra TI sagde til fugttekniker … 
fra [skadeservice 2], gennemgås bagefter for skimmelsvamp. 
 
Tryg skal fortsat stå som rekvirent af diverse firmaer, men skal som det er gængs procedure ind-
hente mindst 2 tilbud. Tryg skal ikke pludselig frasige sig dette ansvar og læsse det over på under-
tegnede, fordi jeg kritiserer at I bruger [skadeservice 2's] tilbud, når det var samme firma som i 
den grad mistænkeliggjorde mig samt lavede en overfladisk rapport, der på ingen måde var uvil-
dig, men til gængæld misinformerede. Hvis man ikke undersøger finder man jo heller ikke årsagen 
og følgeskaderne." 

 

Af mail af 31/5 2021 fra taksator til selskabets medarbejder fremgår bl.a.: 

"Så modtog jeg en skadegradsberegning, tilbud på nedbrydning og tilbud på genopbygning vedr. 
ovennævnte sag. 
 
Genopbygningsprisen kommer fra … Tømrer- & Snedkerforretning 
Nedbrydning og sanering fra [skadeservice 2] 
Skadegradsberegning udført af … 
 
Eneste kommentar herfra er at der skal tillægges et beløb på 15.000 kr. for støvsugning/sanering 
af krybekælder til nedbrydningsprisen, det havde de ikke med i deres tilbud. 
 
Skadegradsberegningen er næsten 25 %." 

 

Af selskabets skadeopgørelse af 28/5 2021 fremgår bl.a.: 
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Af tilbud på genopbygning fremgår bl.a.: 

 

 
 

Af tilbud på skadeservicearbejde mv. fremgår bl.a.: 

 

 
Forsikringsbetingelserne indeholder bl.a. følgende bestemmelser: 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

34. 96945 

 

"6. Hvordan erstattes skaderne 
Erstatningen opgøres som nyværdi undtagen når andet er nævnt i forsikringsaftalen (policen), el-
ler når der er skade på: 
• [punkt 6.1 - 6.6] … 
• forladte bygninger, (se punkt 6.7). 
• ting, der erstattes med en kontanterstatning, (se punkt 6.8). 
 
Erstatning efter nyværdi vil sige det beløb, som det på skadetidspunktet vil koste at genoprette 
det beskadigede som nyt på samme sted og med samme byggemåde. 
… 
6.7 Forladte bygninger 
Forladte bygninger, det vil sige bygninger, der er ubeboet i mere end 12 måneder og uden tilsyn 
og vedligeholdelse, erstattes til dagsværdi. Den samlede erstatning kan højest udgøre husets han-
delsværdi. Der ydes ikke erstatning for restværdi og lovliggørelse. 
 
6.8 Kontanterstatning 
Kontanterstatning i stedet for reparation eller genopførelse 
Hvis erstatningen ikke bliver brugt til reparation eller genopførelse af det beskadigede, opgør vi 
erstatningen som en kontanterstatning til fri rådighed. Vi opgør skaden til dagsværdi, det vil sige 
med fradrag for værdiforringelse på grund af alder og slid. Erstatningen kan ikke overstige den be-
skadigede bygnings handelsværdi umiddelbart før skadens indtræden. Vi erstatter ikke restværdi, 
udgifter til nedbrydning, lovliggørelse, byggeadministration, prisstigninger og moms. 
 
For brandskader, som ikke udbedres, udbetaler vi kun erstatningen til fri rådighed, hvis der gives 
skriftligt samtykke fra samtlige panthavere. 
 
Kontanterstatning i stedet for genlevering af byggematerialer 
Ønsker du ikke at få byggematerialer genleveret, som vi har tilbudt, opgør vi erstatningen som en 
kontanterstatning, svarende til den pris vi skal betale for tilsvarende byggematerialer hos den el-
ler de leverandør(er), vi har anvist eller ved at bruge de nævnte afskrivningstabeller. 
 
Erstatningen kan ikke overstige handelsværdien, det vil sige det bygningen eller bygningsdelen 
vurderes at kunne sælges til umiddelbart før skaden skete. 
 
For brandskader, som ikke udbedres, udbetaler vi kun erstatningen til fri rådighed, hvis der gives 
skriftligt samtykke fra samtlige panthavere. 
 
6.9 Restværdi 
Hvis en dækket skade på bygningen er på mindst 50 % af værdien i dag (nyværdi), kan man i ste-
det for reparation vælge at få opført en tilsvarende bygning som ny. 
 
Beregningen sker for hver enkelt bygning på ejendommen for sig. Ved beregningen af, hvor stor 
en procent skaden på bygningen er, indgår ikke: 
• værdien af anvendelige rester. 
• udgifter til lovliggørelse. 
• udgifter til oprydning og nedrivning. 
• følgeudgifter og meromkostninger, der er nødvendige ved en reparation af skaden. 
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Det er en betingelse, at de rester, som kan bruges igen, rives ned, og at der bygges nyt. Vi erstat-
ter udgifterne til at få fjernet resterne. Der må højst rives ned til eventuel brugbar kælder. 
 
Der erstattes efter nyværdi, og tabellerne i punkt 6.1 bruges ikke. For skader på bygninger og 
bygningsdele, der alligevel skulle rives ned, renoveres eller moderniseres, udbetaler vi ikke er-
statning for restværdi." 

 

 

Nævnet udtaler: 

Den 19/4 2020 blev der konstateret vandskade i det forsikrede hus, som på daværende tids-

punkt havde stået tomt og udbudt til salg i lidt under 1 år til en pris på 395.000 kr. Ved rapport 

af 15/7 2020 fra Teknologisk Institut blev det klarlagt, at årsagen til skaden var udstrømning af 

vand fra en revnet cisterne på toilettet på 1. sal. Den 10/8 2020 meddelte selskabet dæknings-

tilsagn, og selskabet udarbejdede til brug for indhentelse af entreprisetilbud et tilbudsgrundlag 

af 24/9 2020. Tilbudsgrundlaget var i det væsentlige baseret på en omfangsrapport, som skade-

servicefirma 2 havde lavet den 23/4 2020. Klageren gjorde indsigelse mod tilbudsgrundlaget og 

rekvirerede en rapport af 19/1 2021 fra Teknologisk Institut med vurderinger af skadeomfanget 

og udbedringsforslag. Ved brev af 4/5 2021 anerkendte selskabet at udvide tilbudsgrundlaget til 

også at omfatte gæstetoilettet i stueetagen. Selskabet har anført, at rapporten fra Teknologisk 

Institut i øvrigt blot påviste de samme skadeforhold, som blev afdækket af skadeservicefirma 2. 

Selskabet har i maj 2021 indhentet tilbud på nedbrydning og sanering (64.000 kr. eksklusiv 

moms) og genopbygningsarbejder (276.944 kr. eksklusiv moms). 

 

Selskabet har tilbudt klageren en erstatning for reparation opgjort på grundlag af disse to en-

treprisetilbud med tillæg af et beløb på 15.000 kr. eksklusiv moms for støvsugning/sanering af 

krybekælderen. Erstatningsbeløbet er herefter opgjort til 355.944 kr. med tillæg af moms, dvs. i 

alt 444.930 kr. Selskabet har tilbudt klageren, at hun alternativt kan få en kontanterstatning på 

191.709 kr. Selskabet har afvist at yde restværdierstatning for huset, da en skadegradbereg-

ning, som selskabet har fået udarbejdet, viser en skadegrad på 24,83 % og således mindre end 

50 %, jf. kriterierne for restværdierstatning i forsikringsbetingelsernes punkt 6.9. 
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Klageren har anført, at der skal udarbejdes en rapport, der grundigt omfangsbestemmer fugt- 

og skimmelskaderne i hele ejendommen – dette er ikke foretaget i fuldt omfang af hverken 

skadeservicefirma 2 eller Teknologisk Institut. Selskabet skal anerkende, at der er tale om en 

totalskade og ikke en partiel skade. Hun ønsker ikke en kontanterstatning. Hun kræver også 

dækning for udgifter til varme og elforbrug til affugtere, siden skaden blev anmeldt, og afrens-

ning – eller erstatning om nødvendigt – af løsøre, der har fået skimmelsvamp af at stå i det 

vandskadede hus. Hun har anført, at hun intet har kunnet fjerne, da løsøret udgør bevis i sagen. 

 

Selskabet har anført, at klageren ikke har bevist, at skaderne ikke kan udbedres for det beløb på 

444.930 kr., som selskabet har tilbudt. Selskabet har afvist at dække skader på indbo og udgif-

ter til varmeforbrug. For så vidt angår elforbrug til affugtere har selskabet opfordret klageren til 

at fremlægge dokumentation for, i hvilken periode der skulle have været foretaget affugtning, 

og hvad elforbruget til affugtning har været. 

 

Restværdierstatning 

Af forsikringsbetingelsernes punkt 6.9 fremgår det, at "Hvis en dækket skade på bygningen er 

på mindst 50 % af værdien i dag (nyværdi), kan man i stedet for reparation vælge at få opført 

en tilsvarende bygning som ny. … Ved beregningen af, hvor stor en procent skaden på bygnin-

gen er, indgår ikke: Værdien af anvendelige rester, udgifter til lovliggørelse, udgifter til opryd-

ning og nedrivning [og] følgeudgifter og meromkostninger, der er nødvendige ved en reparati-

on af skaden." 

 

Selskabet har udarbejdet en skadeopgørelse af 28/5 2021, hvor der er foretaget en kalkulation 

bygningsdel for bygningsdel over henholdsvis nyværdi og restværdi af bygningen. Skadegraden 

er herefter opgjort til 24,83 %. 

 

Nævnet finder efter sin gennemgang af sagen, at klageren ikke har bevist, at der foreligger et 

skadeomfang, der fører til, at skadegraden skal opgøres til mindst 50 %. Nævnet kan derfor ikke 
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pålægge selskabet at opgøre erstatningen efter betingelserne for restværdierstatning, jf. forsik-

ringsbetingelsernes punkt 6.9. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at skadeomfanget er beskrevet i rapporter af skadeser-

vicefirma 2 og Teknologisk Institut. Der foreligger således et bygningssagkyndigt grundlag for at 

opgøre skadegraden, og den udarbejdede skadegradberegning indikerer en skadegrad på væ-

sentligt under 50 %. Klageren har ikke fremlagt sagkyndige erklæringer med anden vurdering af 

skadegradens størrelse eller med oplysninger, som antageliggør, at der er væsentlige mangler 

ved den skadegradberegning, som selskabet har udarbejdet. Nævnet kan ikke kritisere, at sel-

skabet har henholdt sig til skadegradberegningen af 28/5 2021. 

 

Erstatning for reparation  

Nævnet bemærker, at klageren ikke kan kræve, at selskabet påtager sig bygherreansvaret for 

reparationsarbejdets konkrete udførelse. Selskabet er efter forsikringsbetingelsernes erstat-

ningsregler berettiget til at foretage en taksering og opgøre erstatningen til nyværdi – det vil 

sige til det beløb, som det på skadetidspunktet vil koste at genoprette det beskadigede som nyt 

på samme sted og med samme byggemåde. Selskabet kan herefter opfylde sine forpligtelser 

over for klageren ved at udbetale erstatningsbeløbet i takt med, at klageren får foretaget det 

nødvendige udbedringsarbejde. Nævnet bemærker videre, at klageren ikke er afskåret fra ef-

terfølgende at kunne kræve erstatningsbeløbet forhøjet – eksempelvis hvis det under udbed-

ringsarbejdet konstateres, at det oprindelige skadeomfang er større end antaget, og skadeud-

bedringen af den grund bliver dyrere end tidligere opgjort af selskabet. 

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klageren ikke har bevist, at erstatningen for 

reparation af den dækningsberettigende skade skal fastsættes til et højere beløb end 444.930 

kr. Nævnet kan derfor på det foreliggende grundlag ikke pålægge selskabet at forhøje erstat-

ningstilbuddet. 
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Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at der er foretaget skadeomfangsbestemmelse, dels af 

skadeservicefirma 2 på vegne af selskabet, dels af Teknologisk Institut på vegne af klageren. 

Selskabet har inddraget rapport af 19/1 2021 fra Teknologisk Institut i erstatningsopgørelsen, 

således at selskabet har anerkendt at yde dækning for reparationer i gæstetoilet i stueetagen 

og for støvsugning/sanering i krybekælderen. Nævnet finder det ikke godtgjort, at Teknologisk 

Instituts rapport af 19/1 2021 i øvrigt påviser dækningsberettigende skader, som ikke er omfat-

tet af tilbudsgrundlaget/skadeomfangsbeskrivelsen fra skadeservicefirma 2 og de udbedrings-

tilbud, som selskabet har indhentet. Det forhold – at skadeservicefirma 2 i rapport af 23/4 2020 

ikke kan angive årsagen til vandskaden – kan ikke føre til, at skadeservicefirma 2's skadeom-

fangsbeskrivelse må tilsidesættes. Forholdet kan heller ikke føre til, at skadeservicefirma 2 er 

afskåret fra at afgive tilbud på reparationsarbejdets udførelse. 

 

Nævnet har også lagt vægt på, at selskabet har opgjort erstatningsbeløbet på 444.930 kr. på 

grundlag af konkrete udbedringstilbud indhentet fra selvstændigt virkende entreprenører. 

Denne fremgangsmåde er overensstemmende med almindelig praksis ved erstatningsopgørel-

ser i bygningsskadessager. 

 

Nævnet finder, at klageren ikke har antageliggjort, at der er mangler ved selskabets erstat-

ningsopgørelse eller grundlaget herfor. Nævnet kan ikke pålægge selskabet at bekoste, at der 

udarbejdes en ny skadeomfangsbeskrivelse og en revurdering af erstatningens størrelse. Næv-

net bemærker som ovenfor anført, at måtte det – eksempelvis i forbindelse med udbedringsar-

bejdet på ejendommen – blive konstateret, at det oprindelige skadeomfang er større end anta-

get, har klageren mulighed for at foretage efteranmeldelse til selskabet. 

 

Kontanterstatning 

Af forsikringsbetingelsernes punkt 6.8 fremgår det: "Kontanterstatning i stedet for reparation 

eller genopførelse. Hvis erstatningen ikke bliver brugt til reparation eller genopførelse af det 

beskadigede, opgør vi erstatningen som en kontanterstatning til fri rådighed. Vi opgør skaden 

til dagsværdi, det vil sige med fradrag for værdiforringelse på grund af alder og slid. Erstatnin-
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gen kan ikke overstige den beskadigede bygnings handelsværdi umiddelbart før skadens ind-

træden. Vi erstatter ikke restværdi, udgifter til nedbrydning, lovliggørelse, byggeadministration, 

prisstigninger og moms." 

 

Selskabet har den 11/10 2021 fremlagt taksators beregning af en kontanterstatning, som er 

opgjort til 191.709 kr. Af opgørelsen fremgår det, at "der er taget udgangspunkt i de indkom-

mende tilbud som er lavet ud fra det revideret tilbudsgrundlag". Af opgørelsen fremgår i øvrigt: 

 

"- Tilbud for skadeservice arbejde afgivet [skadeservice 2] i alt ex moms 64.000 kr. 
Materialer udgør ex moms 16.500 kr. 
Arbejdstimer udgør 142 timer i alt ex moms 47.500 kr. 
Kontanterstatning = 16.500 + (142 x 100) = 30.700 kr. 
 
- Tilbud for genopbygning afgivet af [tømrer] i alt ex. moms 276.944 kr. 
Materialer udgør ex moms 129.009 kr. 
Arbejdstimer udgør ca. 320 timer i alt ex moms 147.935 kr. 
Kontanterstatning = 129.009 + (320 x 100) = 161.009 kr. 
 
Kontanterstatning til fri rådighed i alt 30.700 kr. + 161.009 kr. = 191.709 kr." 

 

Nævnet bemærker, at selskabets beregning af kontanterstatning så vidt ses tager udgangs-

punkt i, at klageren kan få udbetalt materialeudgifterne i henhold til entreprisetilbuddene og 

herudover få en godtgørelse på 100 kr. pr. arbejdstime. Der er derved tale om en kontanter-

statning opgjort med udgangspunkt i, at klageren ved eget arbejde foretager en udbedring af 

skaden. 

 

Nævnet finder, at klageren ifølge forsikringsbetingelsernes punkt 6.8 er berettiget til en kon-

tanterstatning i stedet for reparation eller genopførelse. Kontanterstatningen opgøres til dags-

værdi, det vil sige med fradrag for værdiforringelse på grund af alder og slid. Nævnet finder, at 

den kontanterstatning, som selskabet har tilbudt klageren, ikke er opgjort efter det opgørelses-

princip, som følger af forsikringsbetingelsernes punkt 6.8, da der ikke sker opgørelse til dags-

værdi. 
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Nævnet har noteret sig, at klageren i mail af 13/10 2021 har bemærket: "Jeg skal igen under-

strege kraftigt at jeg ikke ønsker en kontanterstatning".  

 

Nævnet finder på den baggrund alene anledning til at bemærke, at såfremt klageren alligevel 

måtte ønske at få opgjort erstatningen som en kontanterstatning til fri rådighed, jf. forsikrings-

betingelsernes punkt 6.8, er klageren berettiget til, at selskabet genoptager sagsbehandlingen 

med henblik på at tage stilling til, om en kontanterstatning opgjort til dagsværdi, jf. forsikrings-

betingelsernes punkt 6.8, fører til et højere beløb end 191.709 kr., som selskabet allerede har 

tilbudt klageren i kontanterstatning. 

 

Øvrige krav 

Nævnet finder for så vidt angår skader på indbogenstande/løsøre – herunder møbler – ikke 

grundlag for at pålægge selskabet at betale for afrensning eller at yde erstatning. Indbogen-

stande er ikke forsikret under klagerens husforsikring – der omfatter selve bygningen – og ska-

der på indbogenstande er derfor ikke dækket i forbindelse med den anmeldte vandskade. 

Nævnet finder, at klageren ikke har bevist, at selskabet på almindeligt erstatningsretligt grund-

lag er ifaldet erstatningsansvar over for klageren for skader på indbogenstande.  

 

Nævnet finder for så vidt angår varmeforbrug i perioden efter skaden heller ikke grundlag for at 

pålægge selskabet at betale erstatning. Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at klageren ikke 

har bevist, at hun har haft merudgifter til varme som følge af vandskaden. Nævnet har også lagt 

vægt på, at klageren ikke har bevist, at selskabet på almindeligt erstatningsretligt grundlag er 

ifaldet erstatningsansvar over for klageren for udgifter til varmeforbrug. 

 

For så vidt angår elforbrug til affugtere, finder nævnet, at en sådan udgift som udgangspunkt er 

dækningsberettigende for klageren, forudsat at udgiften er afholdt som led i udbedringen af en 

dækningsberettigende skade. Som sagen foreligger oplyst, har klageren ikke fremlagt nærmere 

oplysninger om, hvilket elforbrug til affugtere hun har betalt for, eller hvornår der har været 
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foretaget affugtning af ejendommen. Nævnet kan på det foreliggende grundlag ikke kritisere, at 

selskabet har bedt klageren om at vende tilbage med nærmere dokumentation angående el-

forbrug til affugtere, førend selskabet tager stilling til en eventuel erstatning herfor. 

 

Idet nævnet henviser til bemærkningen ovenfor om opgørelsen af en eventuel kontanterstat-

ning, 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

Klageren får ikke medhold. 

 

Da selskabet efter sagens indbringelse for nævnet har forhøjet sit tilbud om kontanterstatning, 

tilbagebetales klagegebyret. 

 

Svend Bjerg Hansen 

 


