
  Ankenævnet  
  for 
  Forsikring 

  
Den 22. oktober 2025 blev i sag nr.  97330: 
 
 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
Dansk Boligforsikring A/S 
Kanalstræde 10, 1. Sal 
4300 Holbæk 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Den forsikrede ejendom er opført i 1933, og der er i 

2016 tilbygget 1. sal og en mindre tilbygning. Klageren overtog ejendommen den 6/1 2020. Kla-

gen er modtaget af nævnet den 23/9 2021. Klagen har efterfølgende været i bero, idet der har 

været afholdt syn og skøn over 4 omgange ved retten. Klagerens advokat har i brev af 30/7 

2024 til nævnet bl.a. anført: 

"For god ordens skyld kan det oplyses, at klagers påstand for Ankenævnet i udgangspunktet er be-
taling af 4.982.166,42 kr. med tillæg af renter fra: 
• De enkelte forhold, der er dokumenteret i skønserklæringerne forrentes fra 14 dage efter for-

sikringsselskabet har modtaget de enkelte skønserklæringer i relation til de omkostninger, 
som skønsmændene har estimeret, jf. § 24, stk. 1, 2. pkt. 

• De den 27. december 2023 fremsendte fakturaer vedrørende teknisk rådgivning, faktura fra 
entreprenør mv. må anses for at være selvforklarende, hvorfor de til klager fakturerede be-
løb, forrentes fra og med den 10. januar 2024, jf. § 24, stk. 1, 1. pkt. 

• Differencen mellem skønsmændenes estimater og de reelle udgifter til udbedring (fraset ud-
gifterne dokumenteret 27. december 2023) forrentes 14 dage efter forsikringsselskabet har 
modtaget nærværende skrivelse, jf. § 24, stk. 1, 1. pkt. 

 
Der henvises i den forbindelse til forsikringsaftalelovens § 24, stk. 1. 
… 
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Klagers samlede krav kan opgøres på følgende måde: 

 " 

 

I brev af 11/9 2024 fra selskabet til nævnet hedder det bl.a.: 

"Da klager ønsker en overordnet afklaring af hvad DBF dækker efter syn og skøn mod sælgeren af 
ejendommen, vil jeg på vegne af DBF komme med et samlet høringsindlæg. 
 
Indledning 
Klagen vedrører flere forhold vedrørende skimmelvækst i vægge, dampspærre, radonsikring, 
gulvbelægning, ejendommens stabilitet mv., som klager ønsker dækket under sin ejerskifteforsik-
ring. DBF har meddelt delvis dækning og afvist flere forhold med henvisning til, at forholdene 
hverken udgør skader i ejerskifteforsikringens forstand eller er ulovlige bygningsindretninger. 
 
Sagsfremstilling 
Klager overtog ejendommen beliggende … den 6. januar 2020. I forbindelse med handlen tegnede 
klager en 10-årig ejerskifteforsikring med udvidet dækning hos DBF på baggrund af tilstandsrap-
port ... Police og tilhørende forsikringsbetingelser samt tilstandsrapport er fremlagt af klager den 
5. oktober 2021 som underbilag til bilag 1 - bilag 4 og 6. 
 
Den 13. marts 2020 anmeldte klager, at der ved udskiftning af køkkenet blev konstateret skimmel 
på væggen i hjørnet. Skadeanmeldelse fremlægges som bilag A. 
 
Den 27. marts 2020 besigtigede DBF. Besigtigelsesnotat fremlægges som bilag B. 
 
DBF afviste efterfølgende dækning af de anmeldte forhold den 10. juni 2020, hvorefter klager 
samme dag indsendte en indsigelse. DBF fastholdt herefter den 15. juni 2020 delvis afgørelsen og 
henviste i den forbindelse til, at der var behov for en genbesigtigelse. Efter genbesigtigelsen, fast-
holdt DBF afgørelsen igen den 8. december 2020 (bilag C). 
 
Klagers advokat fremsendte herefter en indsigelse den 10. februar 2021 (bilag D). DBF’s interne 
klageafdeling fastholdt herefter afgørelsen den 13. april 2021 (klagers bilag). 
 
Sagen påklages herefter til Ankenævnet for Forsikring den 23. september 2021, hvor klagers ad-
vokat oplyste, at klager havde indledt en isoleret bevisoptagelse mod sælger den 30. august 2021, 
som ønskes færdiggjort, inden sagen blev behandlet af Ankenævnet. 
 
DBF blev ikke adciteret i sagen og havde derfor ikke i forløbet mulighed for at stille spørgsmål til 
skønsmanden i forbindelse med udarbejdelsen af skønstemaet, og DBF havde dermed heller ikke 
indflydelse på de spørgsmål, som blev stillet skønsmanden. 
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Der blev, i forbindelse med den isolerede bevisoptagelse mod sælgeren af ejendommen, første 
gang udarbejdet en synsskønsrapport den 11. april 2022 (klagers bilag). Efterfølgende blev der 
udarbejdet skønsrapport nr. 2 den 28. november 2022 (bilag 20). 
 
I perioden fra den 29. august til den 14. november 2022, hvor de to skønsrapporter blev udarbej-
det, fik klager foretaget div. arbejde på ejendommen af [entreprenør1] (bilag 2) for i alt 278.743 
kroner uden involvering af DBF. 
 
Hertil fik klager den 23. juni 2022 udarbejdet tilbud fra [entreprenør1] (bilag 27). 
 
Den 25. november 2022 indsendte klagers advokat et brev til DBF, hvor det blev gjort gældende, 
at taget ikke var udført korrekt mv., og at der var mangler til anslået 1 mio. kroner (bilag E). 
 
Den 1. december 2022 svarede DBF på henvendelsen, hvorefter klagers advokat den 5. december 
2022 fremsendte supplerende skønserklæring (bilag 20). Samme dag svarede DBF, at der var be-
hov for en besigtigelse. 
 
Den 13. februar 2023 meddelte DBF, på baggrund af genbesigtigelsen, delvis dækning til flere af 
de anmeldte forhold og anmodede i den forbindelse klager om at fremsende tilbud på de dæk-
ningsberettigede skader. Korrespondancen fremlægges som bilag F. 
 
Herefter blev der den 18. april 2023 udført skønsforretning nr. 3 (bilag 21). 
 
Klager indhentede herefter tilbud fra [entreprenør1] Tømrer og snedkerfirma fra den 28. april 
2023 på 1.210.940 kroner (bilag 25). 
 
Klager fik i perioden 1. januar til 7. juni 2023 udført diverse arbejde af [entreprenør1] for i alt 
103.953,11 kroner. Fakturaen er fremlagt af klager som bilag 3. 
 
Den 12. september 2023 kontaktede klager DBF med henblik på aftale et møde, hvorefter DBF 
den 13. september 2023 svarede klager. Den 18. september 2023 meddelte klager, at entreprenø-
ren var sprunget fra projektet, og at der derfor skulle findes en ny entreprenør. Den 21. septem-
ber 2023 opfordrede DBF klager til at finde en ny entreprenør, da forsikringen ikke havde tilknyt-
tet håndværkere. 
 
Den 27. december 2023 vendte klager tilbage med et krav om betaling af de udgifter, som klager 
havde haft indtil videre i forbindelse med den isolerede bevisoptagelse mod sælgeren af ejen-
dommen inkl. et tilbud fra Tømrer og snedkerfirmaet [entreprenør2] på 3.062.125 kroner inkl. 
moms fra den 25. november 2023. 
 
Den 24. januar 2024 svarede DBF på klagers advokats henvendelse og meddelte bl.a., at det ikke 
var muligt at opgøre erstatningen på baggrund af tilbuddet, når priser ikke var udspecificeret på 
de forskellige opgaver herunder underentrepriserne. Hertil oplyste DBF, at DBF forbeholdt sig ret-
ten til at indhente kontroltilbud, såfremt DBF mente, at prisen oversteg det, som var skønnet af 
chefkonsulenten og skønsmanden. 
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Tilbuddet fra [entreprenør2], som ikke blev godkendt af DBF, fremlægges som bilag G. Hertil 
fremlægges korrespondancen parterne imellem fra den 12. september 2023 til den 24. januar 
2024 som bilag H. 
 
Selvom DBF ikke havde godkendt tilbuddet fra [entreprenør2], igangsatte klager, uden at involve-
re DBF yderligere, renoveringen af ejendommen, hvor der i perioden fra den 25. januar 2024 til 
den 12. juni 2024 blev betalt acontofakturaer til [entreprenør2] (bilag 32). 
 
I samme periode blev der udarbejdet syns- og skønserklæring nr. 4 (bilag 22). 
 
Klager kontaktede herefter den 30. maj 2024 DBF med henblik på stillingtagen til skønserklærin-
gerne nr. 3 og 4 (bilag 21 og 22), hvorefter DBF den 18. juni 2024 vendte tilbage med en besvarel-
se (bilag I). 
 
Da klagers advokat havde spørgsmål til DBF’s dækningstilsagn, fulgte efterfølgende korrespon-
dance parterne imellem den 10. - 12. juli 2024 (bilag 39). 
 
Da klager nu ønsker et overblik over dækningsberettigede skader, herunder størrelsen af erstat-
ningen, følger nedenfor DBF’s kommentarer til de enkelte skader, som DBF har meddelt dækning 
til indtil videre. 
 
A. DBF’s erstatningsopgørelse for dækningsberettigede skader 
Som det fremgår af sagsforløbet, har DBF den 13. februar 2023 meddelt dækning til flere af de 
anmeldte forhold. I den forbindelse har DBF ved samme lejlighed bedt klager om at indhente til-
bud på udbedringen (bilag F). 
 
Efterfølgende har DBF den 24. januar 2024 bl.a. meddelt, at det ikke var muligt at opgøre erstat-
ningen på baggrund af det fremsendte tilbud og bedt klager om, at tilbuddet udspecificeres. Hertil 
har DBF forbeholdt sig retten til at indhente kontroltilbud mv. (bilag H). 
 
Når klager på trods af ovenstående korrespondance har igangsat og afsluttet arbejdet uden DBF’s 
godkendelse af såvel omfanget af udbedringen samt prisen på de anmeldte forhold, vil erstatnin-
gerne blive fastlagt skønsmæssig i forhold til skønsmandens konklusioner i skønsrapporterne. 
 
Da klager har udført en omfattende renovering for over 3 mio. kroner af ejendommen, forudsæt-
ter DBF, at alle arbejder nu er udført, og at der derfor er mulighed for at udbetale erstatning, jf. 
vilkårenes pkt. 5.5. 
 
Nedenfor følger DBF erstatningsopgørelse vedr. de enkelte punkter, som DBF har meddelt dæk-
ning til på nuværende tidspunkt. 
 
1. Dampspærre 1. sal 
I DBF’s afgørelse fra den 13. februar 2023 har DBF dækket, at dampspærren skal udføres korrekt 
og repareres der, hvor det er muligt. Det er dampspærren i ejendommens 1. sal på vægge og lof-
ter, som er omfattet af dækningstilsagnet. 
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Jf. skønsmandens besvarelse af spørgsmål 3 i skønsrapport nr. 1, fremlagt af klager den 19. august 
2022, udgør de samlede omkostninger forbundet med etablering af korrekt dampspærre i vægge 
og lofter på 1. sal til 135.000 kroner + moms. 
 
Forsikringen dækker derfor 168.750 kroner. 
 
2. Vindspærre ved tilbyggede områder i stueetagen 
I DBF’s afgørelse fra den 13. februar 2023 har DBF dækket, at dampspærren skal udføres korrekt 
og repareres, hvor det er muligt. 
 
Skønsmanden har ved besvarelse af spørgsmål 1 vurderet, at prisen er på 27.500 kroner + moms 
og dermed 34.375 kroner inkl. moms, hvilket er dækket af DBF. 
 
I skønsrapport nr. 2 vurderer skønsmanden, at prisen på udbedringen koster 165.300 kroner + 
moms. 
 
Der er her medtaget den oprindelige bygning fra husets opførelse og ikke alene tilbygningen fra 
2016, som eks. spørgsmål SS3. 
 
DBF finder ikke, at klager har påvist, at vindspærren i den oprindelige del af stueetagen udgør 
nærliggende risiko for skade samt udgør forhold, som nedsætter bygningens værdi væsentligt i 
forhold til tilsvarende bygninger af samme alder og konstruktion, jf. vilkårenes pkt. 3.1 samt 3.5. 
Nærmere herom fremgår nedenfor på side 11 i afsnittet 'Dampspærre i stueetagen'. 
 
DBF dækker derfor 34.375 kroner. 
 
3. Loft i stueetage under balkon 
I DBF’s afgørelse fra den 13. februar 2023 har DBF dækket, at der mangler ventilation og tilsikring 
mod udeluften i konstruktionen af loftet under balkonen. Dette kan medføre kuldebroer og sort-
sværtning, ud over hvad man kan forvente af en konstruktion fra 2016. 
 
I skønsrapport nr. 2 (bilag 20) fremgår det på side 2, at udbedringen koster 63.000 kroner + 
moms. 
 
Forsikringen dækker derfor 78.750 kroner. 
 
4. Radonsikring 
DBF har den 13. februar 2023 dækket 20.000 kroner. 
 
DBF dækker fortsat 20.000 kroner, som kan inddrages i den samlede erstatningsopgørelse. 
 
5. Terrassedøre 
I DBF’s afgørelse fra den 13. februar 2023 har DBF dækket udbedring af dampspærre ved terras-
sedøre. 
 
I skønsrapport nr. 2 (bilag 20) fremgår det på side 2, at udbedringen koster 21.200 kroner + 
moms. 
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Forsikringen dækker derfor 26.500 kroner. 
 
6. Kalfatringsfuge 
I DBF’s afgørelse fra den 13. februar 2023 har DBF dækket manglende kalfatningsfuge. Jf. skøns-
rapport 1 side 21, udgør omkostningerne 6.000 kroner + moms. 
 
Forsikringen dækker derfor 7.500 kroner. 
 
7. Vindtrækbånd 
I DBF’s afgørelse fra den 13. februar 2023 har DBF dækket manglende vindtrækbånd over den ud-
videde dækning, jf. pkt. 16.1 i vilkårene for forsikringen. 
 
Jf. skønsrapport nr. 2 udgør omkostningerne 25.000 kroner + moms og dermed i alt 31.250 kro-
ner, som er dækket af forsikringen. 
 
8. Ventilation af tagkonstruktion 
I DBF’s afgørelse fra den 13. februar 2023 har DBF dækket tilskæring af isolering, så isoleringen 
går helt ud til undertaget. 
 
Punktet er ikke medtaget i skønsrapporterne og besigtigelseskonsulenten vurderer, at arbejdet 
kan udføres sammen med arbejdet beskrevet ovenfor i pkt. 1. 
 
Hertil vurderer konsulenten, at arbejdet kan udføres for maksimalt 10.000 kroner, hvilket DBF 
dækker. 
 
9. Varmeanlæg 
DBF har den 13. februar 2023 dækket 12.500 kroner pr. kulance, hvilket harmonerer med skøns-
mandens besvarelsen af spørgsmål 6. 
 
DBF dækker fortsat 12.500 kroner inkl. moms, som kan inddrages i den samlede erstatningsopgø-
relse. 
 
10. Genhusning 
DBF har den 13. februar 2023 dækket 3 måneders genhusning. I DBF’s brev fra den 24. januar 
2024 har DBF meddelt følgende: 

'Jeg skal i den forbindelse gøre opmærksom på, at forsikringen som udgangspunkt tilbyder op-
sætning af en beboelsesvogn på ejendommen i udbedringsperioden.' 

 
At klager alene har krav på en beboelsesvogn fremgår af ankenævnspraksis jf. kendelsen 91.027. 
 
I overensstemmelse med eks. hjemmesiden … (bilag J) vedr. leje af en beboelsesvogn, kan der le-
jes en beboelsesvogn for 900 kroner om ugen, ved en udlejningsperiode på mindre end 90 dage. 
Ved 3 måneders leje udgør derfor lejen ca. 12.000 kroner inkl. moms. 
 
Hertil kommer udgifter til levering og afhentning på 2.000 kroner, tilslutning og frakobling 1000 
kroner, forsikring 300 kroner samt slutrengøring 1.500 kroner. 
 
Samlet bliver lejen for 3 måneder på 16.800 kroner, hvilket er dækket af forsikringen. 
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11. Ejendommens stabilitet 
DBF har den 12. juli 2024 dækket følgende, jf. skønsmandens bilag S3 og i den forbindelse følgen-
de skader: 

'Ad spørgsmål SS 26: DBF dækker udbedring af stabiliteten på tværs af bygningen jf. skøns-
mandens forslag til udbedring i bilag SR rev 1. 
Udbedring af manglende stabilisering af tagkonstruktionen jf. skønsmandens forslag til udbed-
ring i bilag SR rev 1. 
Understøtning af væg mellem hall og køkken jf. skønsmandens forslag til udbedring i bilag SR 
rev 1.' 

 
Skønsmanden vurderer, at udbedringen koster 377.000 kroner inkl. moms, som derfor er dækket 
af DBF. 
 
Erstatningsopgørelse inkl. renter 
Jf. pkt. 1-10 kan DBF fremlægge følgende erstatningsopgørelse, hvor alle beløb er inkl. moms: 
 
 1. Dampspærre 1. sal – 168.500 kroner 
 2. Vindspærre ved tilbyggede områder i stueetagen - 34.375 kroner 
 3. Loft i stueetage under balkon – 78.750 kroner 
 4. Radonsikring – 20.000 kroner 
 5. Terrassedøre – 26.500 kroner 
 6. Kalfatringsfuge – 7.500 kroner 
 7. Vindtrækbånd – 31.250 kroner 
 8. Ventilation af tagkonstruktion – 10.000 kroner 
 9. Varmeanlæg – 12.500 kroner 
 10. Genhusning – 16.800 kroner 
 
I forhold til pkt. 1-10 dækker DBF 406.175 kroner + 17 % pristillæg, jf. skønsmandens vurdering i 
skønsrapport 2 – i alt 475.224,75 kroner. I forhold til rådgivning, byggestyring og tilsyn som 
skønsmanden henviser til, vedrører disse omkostninger 10 %, som også er dækket af forsikringen. 
 
Samlet dækker DBF derfor 522.747,23 kroner inkl. moms vedr. pkt. 1-10. 
 
I forhold til renter, er det alene muligt at beregne renter fra det tidspunkt, hvor klager har modta-
get og betalt for fakturaer for det udførte arbejde. 
 
Pga. at [entreprenør2] har faktureret med acontofakturaer uden specifikation, er det uvist, hvilke 
regninger, som inkluderer arbejdet dækket af DBF. Når fakturaerne fra [entreprenør2] er fakture-
ret første gang den 25. januar 2024 og sidste gang den 12. juni 2024 dækker DBF renter skøns-
mæssigt anslået fra den 1. april 2024 til d.d. – evt. når vi modtager dem første gang. 
 
Den samlede erstatning for forhold 1-10 udgør derfor 549.792,14 kroner inkl. moms og inkl. ren-
ter. 
 
Jf. pkt. 11. kan DBF fremlægge følgende erstatningsopgørelse, hvor alle beløb er inkl. moms: 
 
 11. Ejendommens stabilitet – 377.125 kroner 
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De samlede omkostninger inkl. projektering mv. udgør 377.125 kroner inkl. moms, jf. skønsman-
dens vurdering i skønsrapport 4 bilag S3 REV1. Vurderingen inkluderer derfor rådgivning og er fo-
retaget den 25. april 2024. 
 
Inkl. renter beregnet fra den 1. april 2024 dækker DBF 396.635,98 kroner inkl. moms og inkl. ren-
ter vedr. pkt. 11. 
 
Den samlede erstatning udgør derfor 946.428,12 kroner inkl. moms og renter fratrukket 4 gange 
selvrisiko à 5.000 kr. – i alt 906.428,12 kroner. 
 
B Udgifter til isoleret bevisoptagelse 
Klager har af egen drift igangsat isoleret bevisoptagelse mod sælgerne af ejendommen. 
 
Jf. vilkårenes pkt. 3.6.2 dækker DBF rimelige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konsta-
tering og afdækning af et dækningsberettigende forhold. Dækning forudsætter, at udgifterne af-
holdes efter forudgående aftale med forsikringsselskabet. 
 
DBF har ikke været inddraget som part i den isolerede bevisoptagelse og har ikke haft mulighed 
for at stille egne spørgsmål. 
 
I stedet for at igangsætte en meget omkostningstung isoleret bevisoptagelse, kunne klager i ste-
det have ladet DBF undersøge de anmeldte forhold, som der er mulighed for, når der er tegnet en 
ejerskifteforsikring. 
 
Udgifter til syn og skøn herunder udgifter til skønsmanden udgør derfor ikke 'rimelige' udgifter til 
teknisk bistand i forbindelse med konstatering af et dækningsberettigende forhold og er derfor ik-
ke dækket af forsikringen jf. pkt. 3.6.2. 
 
C Udgifter til teknisk bistand 
Klager har fremlagt en lang række fakturaer fra klagers tekniske rådgiver [klagerens rådgiver2]. 
 
Det er DBF’s vurdering, at bistanden hovedsageligt har været benyttet til sagen mod sælgeren af 
ejendommen, som reelt er DBF uvedkommende og er derfor ikke dækket af forsikringen. 
 
Nedenfor følger oplysninger om hvilke regninger, som er dækket af DBF, jf. vilkårenes pkt. 3.6.2. 
 
I forhold til fakturanummer …743 for 11.476,56 kroner (bilag 6) har den udførte blower door test 
medvirket til, at DBF efterfølgende har meddelt dækning. Hertil har fakturanummer …735 (bilag 7) 
for 6.906,25 kroner medvirket til dækning af radon. Begge regninger er dækket af DBF. 
 
I forhold til beregningen af renter løber denne beregning fra den 10. januar 2024, da klager først 
den 27. december 2023 fremsendte fakturaer vedr. teknisk bistand og jf. FAL § 24, stk. 1 beregnes 
renter derfor fra den 10. januar 2024, hvilket klager i øvrigt også bekræfter i ankenævnssvaret fra 
den 30. juli 2024 på side 2, hvilket der derfor er enighed om. 
 
Samlet udgør erstatningen på 18.382,81 kroner + renter fra den 10. januar 2024 til d.d. – i alt 
19.819,86 kroner. 
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I forhold til udgifter til klagers rådgiver [statisk rådgiver] fakturanummer …459 (bilag 15), vedrører 
regningen indhentning af statiske beregninger fra …, som har medvirket til efterfølgende dækning 
fra DBF’s side. Udgifterne til regningen er derfor dækket af DBF. 
 
DBF dækker derfor 68.250 kroner inkl. moms + renter fra den 10. januar 2024 – i alt 73.585,35 
kroner. 
 
Samlet dækker DBF 93.405,21 kroner til klagers udgifter til teknisk bistand. 
 
Øvrige fakturaer er ikke dækket af DBF, da DBF ikke finder omkostningerne værende rimelige, jf. 
vilkårenes pkt. 3.6.2. 
 
D Udgifter til advokat bistand 
Klagers advokat gør gældende, at DBF skal dække alle klagers udgifter til advokat i tilknytning til 
den isolerede bevisoptagelse. 
 
Som bemærket ovenfor i pkt. B, har klageren af egen drift indledt en meget omkostningstung iso-
leret bevisoptagelse mod sælgeren af ejendommen, hvilket ikke er dækket af DBF, da DBF ikke 
finder bistanden som værende rimelig jf. FAL § 32, stk. 3. 
 
For at kunne tage endelig stilling til klagers krav om betaling af udgifter til advokat, afventer DBF 
dog, at klagers advokat fremsender specificerede fakturaer, som klager har betaling inkl. Tidsfor-
brug, samt hvad advokatbistanden har indeholdt. 
 
Når DBF modtager fakturaerne, vil DBF endeligt tage stilling til klagers krav om betaling af advo-
katbistand. 
 
E Samlet erstatningsopgørelse 
DBF dækker samlet følgende udgifter: 
 Pkt. A 1-11 - 906.428,12 kroner 
 Pkt. C - 93.405,21 kroner 

 
I alt 999.833,33 kroner inkl. moms og inkl. renter og efter fradrag af den maksimale selvrisiko på 
20.000 kroner. 
 
DBF afventer oplysninger fra klagers advokat om hvilken konto, erstatningen kan overføres til. 
 
Dansk Boligforsikring A/S´ opfattelse af sagen vedr. øvrige punkter 
Klager har i ankenævnssvaret bemærket, at klager ønsker svar på hvilke af de fremsendte krav, 
som der kan anerkendes og med hvilke beløb. 
 
DBF kan oplyse, at DBF ikke kan tilbyde yderligere dækning, end hvad der er beskrevet ovenfor i 
pkt. A-E. 
 
Klager har i den forbindelse fremlagt en samlet oversigt over krav, som klager ønsker DBF skal 
dække, som fremgår af bilag 40. 
 
Nedenfor følger DBF’s kommentarer til de punkter, hvor DBF ikke har meddelt dækning. 
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Da det ikke fremgår af klagers ankenævnssvar hvilke punkter, der ønskes at ankenævnet skal tage 
stilling til, følger nedenfor DBF’s kommentarer nedenfor til de punkter, som DBF i forløbet har af-
vist dækning af. 
 
Såfremt klager har øvrige punkter, som klager ønsker ankenævnet skal tage stilling til, opfordrer 
DBF klager til specifikt at vende tilbage med nærmere oplysninger herom til nævnet. 
 
Gulv i køkken 
Klager kræver, at DBF skal dække forhold ved gulvkonstruktion i køkkenet. 
 
Efter almindelige forsikringsretlige principper påhviler det klager at bevise, at der på overtagelses-
tidspunktet den 6. januar 2020 var forhold ved ejendommen, som udgjorde en dækningsberetti-
gende skade eller nærliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 
3.5. Derudover påhviler det klager at bevise, at forholdet udgør en ulovlig bygningsindretning i 
henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 16.1. 
 
Der er tale om en ejendom, som oprindeligt er opført i 1933, og huset har gennemgået en omfat-
tende renovering i 2015-2016. Ejendommens stueplan er tilbygget 5,6 kvm på ejendommens syd-
østlige hjørner, og hele tagetagen er bygget til ved renoveringen i 2016. 
 
Ved besigtigelsen den 27. marts 2020 var gulvbelægningen optaget, og besigtigelseskonsulenten 
kunne se den underliggende etageadskillelse. 
 
Etageadskillelse mellem stueetage og kælder består af parketgulv, krydsfinerplader, varmeforde-
lingsplader, det oprindelige bjælkelag, isolering, udvekslinger mellem bjælkelag, og til sidst gips-
lofter med spots. 
 
Der er lastet regler på de oprindelige bjælker i forbindelse med nivellering og opretning af gulvbe-
lægningen. Der måles et mellemrum mellem bjælkelag og pålaskede regler på cirka 57 til 63 cm. I 
området omkring køkkenet er der registreret en større bjælkeafstand (75 cm). Der har ligget 25 
mm gulvplade (Novopan) og 16 mm krydsfiner under det limede massive stavparketgulv. Ved til-
bygningen på stueetage (5,6 kvm) er der udlagt betondæk. 
 
Da klager har fjernet gulvbelægningen inden besigtigelsen, kan det ikke vurderes, hvorvidt der har 
været nedbøjninger på gulvbelægningen, som følge af bjælkelagets opbygning. 
 
Bjælkeafstanden er sædvanlig for et hus fra 1933, og da det må lægges til grund, at gulvspånpla-
derne har været forstærket med 16 mm krydsfiner, er der ikke tegn på, at gulvene ikke har været 
tilstrækkeligt forstærket og stabile. 
 
I tilstandsrapporten er det anmærket under pkt. 7.1, at der er registreret en lunke på gulvet i køk-
kenet, som vurderes uden betydning. 
 
Klagers tekniske rådgiver anfører, at udførelsen af gulvkonstruktionen hverken er håndværks-
mæssigt korrekt og ej heller i overensstemmelse med producentens anvisninger, og at dette er 
årsagen til, at gulvet i stue og værelser 'svinger'. Det fremgår ikke, hvor meget gulvene svingede 
inden fjernelsen. 
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I skønserklæring af 11. april 2022, fremlagt af klager som 'KON22035-R001', fremgår det af 
skønsmandens besvarelse af spørgsmål 4.1 og 4.2., at gulvopbygningen er i strid med branchens 
anvisninger, herunder TRÆ 64. Skønsmanden lægger i skønserklæringen til grund, at gulvbelæg-
ningen består af 22 mm parketgulv. 
 
Besigtigelseskonsulenten har ved besigtigelsen den 27. marts 2020 kunne konstatere, at gulvbe-
lægningen lå ovenpå 16 mm krydsfiner, som yderligere har forstærket gulvbelægningen, hvilket 
skønsmanden ikke har medtaget i sin besvarelse, hvorfor bæreevnen for gulvbelægningen er 
yderligere forstærket i forhold til bjælkeafstanden. 
 
Ud fra sagens oplysninger er det derfor fortsat DBF’s opfattelse, at der ikke er tegn på skader i 
ejerskifteforsikringens forstand, at gulvkonstruktionen er udført som på billederne fremlagt af 
klager, ud over hvad der er beskrevet i tilstandsrapporten. 
 
At gulvopbygningen ikke lever op til branchens anvisninger, kan ikke i sig selv føre til, at der er 
nærliggende risiko for skade efter forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 samt 3.5. DBF fastholder der-
for, at forholdet ikke udgør en skade i ejerskifteforsikringens forstand og er derfor ikke dækket af 
forsikringen. 
 
Den udvidede dækning 
Klager har i sagsforløbet anført, at ejendommen, i henhold til den omfattende renovering i 2016, 
skal anses for at skulle overholde bestemmelserne i BR15. Klager anfører videre, at der er sket en 
omfattende renovering af boligen, hvor der er bygget en ny stueetage og 1. sal på det eksisteren-
de fundament, og at hele ejendommen dermed er omfattet af bygningsreglementet fra 2015. 
 
Det fremgår af byggetilladelse for ombygningen (underbilag til bilag 3 - bilag 21) på side 23, at der 
er ansøgt om ombygning af eksisterende kælder- og stueetage samt tilbygning af 1. sal den 10. 
november 2015. 
 
Der fremgår af ansøgningen:  

'På ejernes vegne ansøges hermed om tilladelse til etablering af ombygning samt ny udnyttet 
tagetage / 1. sal. Ejendommen er fra 1933 og opført som ét-plans hus med kælder. […] Eksiste-
rende bebyggelse er på 127M2. Af dette ønskes fjernet 3M2 af eksisterende inddraget have-
stue. I stueplan ønsket tilbygget 5,6M2. Der ønskes etableret ny udnyttet tagetage på 105M2.' 

 
Det må derfor lægges til grund, at det er en eksisterende bygning, der tilbygges en tagetage, og at 
det alene er 5,6 kvm i stueetagen, der er nyopført. At stueetagen har ændret udtryk, og at der er 
foretaget en anden facadebeklædning end den oprindelige kan ikke føre til, at der er sket en væ-
sentlig ombygning i henhold til byggelovens § 2, stk. 1, litra b. Der er ingen ændringer i anvendel-
sen af stueetagen, og det fremgår ligeledes af tilstandsrapporten, som er indgået i handlen af 
ejendommen, at huset er opført i 1933. 
 
Derudover skal det bemærkes, at der i henhold til ansøgningen søges om byggetilladelse med 
overholdelse af BR10, som var gældende på ansøgningstidspunktet. At byggetilladelsen er givet 
fra kommunen efter BR 15 er trådt i kraft, ændrer ikke på, at der er ansøgt om byggetilladelse i 
henhold til BR 10, og at tilbygningerne dermed skal overholde BR 10. Dette fremgår ligeledes af 
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kommunens skrivelse til naboerne i underbilag til bilag 3 - bilag 74 side 11 og 12 samt i selve byg-
getilladelsen (underbilag til bilag 3 – bilag 21). 
 
Det er derfor DBF’s opfattelse, at ejendommen er en eksisterende bygning fra 1933, som er til-
bygget en tagetage samt 5,6 kvm i stueetagen, og at tilbygningerne (5,6 kvm i stueetage og 1. sa-
len) alene skal overholde BR10. Resten af bygningen (stueetage og kælderetage) er det oprindeli-
ge og opfattes udelukkende at være renoveret og vedligeholdt, som ikke kræver byggetilladelse 
og ikke kræver overholdelse af dagældende bygningsreglement. 
 
Det kan derfor heller ikke udledes, at forholdet udgør en ulovlig bygningsindretning efter forsik-
ringsbetingelsernes pkt. 16.1, som netop beskriver, at producentanvisninger, Byg-Erfa blade og 
vejledninger ikke anses for at være ulovlige bygningsindretninger. 
 
Desuden skal det bemærkes, at klager i henhold til pkt. 16.1. i forsikringsbetingelserne ikke har 
søgt om dispensation fra myndighederne. 
 
Klagers krav bør derfor afvises.  
 
Dampspærre i stueetagen 
Klager anfører, at dampspærren i stueetagen ikke er udført korrekt, idet den er gennembrudt af 
forfradåser til elinstallationer. 
 
Ved besigtigelsen den 27. marts 2020 kan besigtigelseskonsulenten konstatere, at der bag stik-
kontakter er skåret hul i gipsvægge og dampspærre til montering af forfradåser uden tætning. 
Forfradåserne er uden indbygget dampspærre. 
 
Ved besigtigelse af isolering og konstruktionen bag forfradåserne kunne der ikke konstateres fugt 
eller nedbrud, og der kunne ikke konstateres sortsværtninger eller tegn på opfugtning. Damp-
spærren er placeret umiddelbart bag vægbeklædningen, og det er dermed uundgåeligt at gen-
nembryde dampspærre, hvis der skal installeres el-installationer. 
 
Perforeringen af dampspærren til placering af forfradåser i vægkonstruktionen er sædvanlig for at 
udføre installationer i vægge, og der er ingen tegn på skader eller nærliggende risiko for skader i 
ejerskifteforsikringens forstand. Perforeringen nedsætter ikke ejendommens brugbarhed nævne-
værdigt sammenlignede med lignende renoverede ejendomme fra 1933 af almindelig vedligehol-
delsesstand, og forholdet udgør derfor ikke en dækningsberettigende skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand. 
 
I skønserklæringen fremgår det under besvarelse af spørgsmål 5, at det er skønsmandens vurde-
ring, at luftskiftet gennem klimaskærmen overstiger det tilladte luftskifte for nyopførte bygninger 
i henhold til BR15. Skønsmanden tilføjer, at der ikke stilles krav til lufttætheder for tilbygninger, 
men at bygninger skal udføres, så bygningernes konstruktioner er tætte mod utilsigtede utæthe-
der. 
 
Skønsmanden konstaterer endvidere manglende sammenkobling og tætning af dampspærren, der 
medfører uhensigtsmæssige gennemstrømning af udeluft til den beboede del, trækgener og var-
metab. 
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Dampspærrens primære funktion er at standse damp fra beboelsesrummet i at sive ud i vægkon-
struktioner og loftskonstruktioner med organiske materialer, som kan føre til skadelig fugtophob-
ning og nedbrud og skimmeldannelse. Det er dermed ikke dampspærrens funktionsbeskrivelse at 
mindske trækgener og stoppe kuldebroer i at opstå. 
 
Da der ikke kan konstateres tegn på opfugtning eller sværtninger omkring eller ved hullerne i 
dampspærren, er det DBF’s opfattelse, at forholdet ikke medfører skader, og der er derfor ikke ta-
le om det dækningsberettigende forhold, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1. 
 
Af der kommer træk fra stikkontakterne, og at der kan opleves kuldebroer forskellige steder, er 
ikke i sig selv en opfyldelse af kriterierne for, at forholdet udgør en dækningsberettigende skade, 
og klager har ikke godtgjort, at beboelsesrummene i stueetagen ikke kan varmes op til en tilfreds-
stillende temperatur grundet perforeringen af dampspærren. 
 
Der er ikke tale om en fejlkonstruktion eller en usædvanlig udførelse af dampspærren. 
 
Det er fortsat DBF’s opfattelse, at stueetagen ikke skal opfylde krav efter nyere bygningsregle-
menter, da der ikke er tale om en væsentlig ombygning af stueetagen, jf. byggelovens § 2. 
 
Desuden skal det bemærkes, at klager i henhold til pkt. 16.1. i forsikringsbetingelserne ikke har 
søgt om dispensation fra myndighederne. 
 
DBF kan derfor ikke tilbyde dækning til reetablering af dampspærre i stueetagen, da forholdet 
hverken udgør en skade i ejerskifteforsikringens forstand eller en ulovlig bygningsindretning."  

 

Selskabet har i brev af 17/9 2024 til nævnet bl.a. bemærket: 

"På vegne af DBF skal jeg hermed meddele, at DBF d.d. har fremsendt en korrigeret erstatnings-
opgørelse til klager, som fremlægges som bilag K. Årsagen er, at der på side 7 i DBF’s høringssvar 
fra den 11. september 2024 ved en fejl er fratrukket 40.000 kroner i selvrisiko i stedet for 4 x selv-
risiko a 5.000 kroner – i alt 20.000 kroner. 
 
Efter fradrag af selvrisiko bliver den samlede erstatningsopgørelse derfor på 1.019.833,33 i stedet 
for 999.833,33 kroner." 

 

Klagerens advokat har i brev af 15/11 2024 til nævnet bl.a. anført: 

"Indledningsvis bemærkes, at der i sagen er fremlagt i alt fire syn- og skønserklæringer, hvis ind-
hold ikke er bestridt, og udgør dokumentation for de pågældende skader. Der foreligger derfor en 
fyldestgørende beskrivelse af de fysiske forhold ved klagernes bolig, som Ankenævnet for Forsik-
ring kan træffe afgørelse på grundlag af. Forsikringsselskabet har været procestilvarslet, og til ste-
de ved de gennemførte syn og skøn. 
 
Parts- og vidneforklaringer ses hertil ikke relevante i forhold til at kaste yderligere lys over omfan-
get af dækningsberettigede forhold, og der ses derfor at være et fuldt ud fornødent grundlag for, 
at Ankenævnet for Forsikring kan træffe en realitetsafgørelse. 
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Det gøres fortsat gældende, at forsikringsselskabet skal afholde alle relevante udgifter til udbed-
ringen af de konstaterede skader, hvor skaderne må anses for at være anerkendte at være dæk-
ningsberettiget. Der er fremlagt Excel-ark som bilag 40, der indeholder en samlet opgørelse, og de 
fremlagte bilag, herunder bilag 31 (opgørelse til entreprenører – bilaget er opbygget i overens-
stemmelse med hvad der er konstateret af udbedringsbehov i skønserklæringerne), og de i øvrigt 
fremlagte bilag i form af tilbud på udbedring, fakturaer mv. 
 
Bilaget er i forbindelse med upload blevet konverteret til pdf format, der gør det svært ulæseligt. 
Bilaget vil blive fremsendt med USB stik til Ankenævnet og forsikringsselskabet. Som bilag 43 
fremlægges en forsimplet version af bilaget i pdf-format. 
 
Der er en mindre difference i relation til klagernes krav. Det skyldes, at i bilag 40 er medtaget po-
sten 'radonsikring', som tillægges moms. Rettelig skulle der være tillagt pristillægget på 17 %. Det 
samme gør sig gældende vedr. indregulering mv. af varmeanlæg. 
 
Skematisk kan følgende konstateres i (tallene er uddybet i Excel-arkene fremlagt som bilag 40 og 
bilag 43) ift. de konstaterede dækningsberettigede forhold: 
 

 
 
Det giver følgende difference ift., hvad der mangler at blive udbetalt erstatning for: 
 

 
 
Herfra skal fratrækkes kr. 20.000 i selvrisiko, som forsikringsselskabet har taget højde for i forbin-
delse med deres udbetaling. 
 
Differencerne bliver herefter således: 
 

 
 
Derudover er der de forhold, der omhandler i) teknisk bistand til egne rådgivere (bortset fra sta-
tik), 
ii) udgifter til syn og skøn og iii) udgifter til advokatbistand, der ikke er specifikt behandlet i svare-
ne fra skønsmændene, da dette ikke har været fokus for de afholdte syn og skøn. 
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Klagernes principale krav (difference baseret på faktiske udgifter) udgør herefter betaling af yder-
ligere kr. 3.993.061,39 (selvrisiko er allerede fratrukket fra forsikringen), eller subsidiært (diffe-
rence baseret på skønsmændenes estimater tillagt de faktiske og ikke anerkendte udgifter, der ik-
ke er nævnt i svarene fra skønsmændene) kr. 2.028.981,53. 
 
Klagerne har ikke indregnet renter i sit krav, men har gjort sine anbringender vedrørende start-
tidspunktet for forrentningen. 
 
Ad Forhold, som forsikringsselskabet helt eller delvist anerkender, er omfattet af ejerskiftefor-
sikringens dækningsomfang, men som er beløbsmæssigt omtvistet 
Indledningsvis kan klagerne oplyse, at udbedringen nu er afsluttet. 
 
Videre bemærkes, at forsikringsselskabet (nu) har fremsat det synspunkt, at da klagerne har 
igangsat og afsluttet arbejdet uden forsikringsselskabets godkendelse af såvel omfanget af udbed-
ringen samt prisen på de anmeldte forhold, vil erstatningerne blive fastlagt skønsmæssig i forhold 
til skønsmandens konklusioner i skønsrapporterne. Dette er ikke korrekt. Forsikringen har været 
procestilvarslet til skønsprocessen, og forespurgt om, hvorvidt de har håndværkere, der kan fore-
stå udbedring. Forsikringen har afvist at have håndværkere. Det er klagernes opfattelse, at bevis-
byrden for, at de faktisk afholdte udgifter ikke skulle være retvisende påhviler forsikringsselska-
bet, som ikke ses løftet. 
 
Når det gælder udgifterne til genhusning, så bortser forsikringsselskabet dog fra skønsmandens 
estimat, og anvender faktiske markedspriser, hvilket ses noget inkonsistent – særligt i lyset af, at 
det det i bilag F, på s. anføres vedrørende genhusning, at: 

'Vi vurderer, at huset ikke vil være beboeligt i perioden for udbedringen af de dækningsberetti-
gede forhold, og der kan i henhold til den supplerende skønserklæring ydes dækning for 3 må-
neders genhusning og udgifter i forbindelse hermed' 

 
Nedenstående forhold nævnt i denne afsnit har forsikringsselskabet anerkendt. Dog er der ikke 
sket anerkendelse af de faktiske udgifter til udbedringen, som det gøres gældende, at forsikrings-
selskabet skal erstatte. Forsikringsselskabet anerkender således alene de af skønsmændene esti-
merede udgifter. 
 
Overordnet skal det gentages, at de i sagen fremlagte tilbud på udbedring af konstaterede for-
hold, 1:1 baserer sig på de forhold, som er konstateret af skønsmændene i de fire fremlagte 
skønserklæringer. I den forbindelse henvises til bilag 31 'Oversigt til brug for entreprenører', der 
er uploadet den 30. juli 2024 på portalen, hvis struktur er fulgt i det endeligt fremlagte tilbud fra 
[entreprenør2], jf. bilag 30. 
 
Det skal erindres, at forud for at der blev afholdt syn- og skøn, nægtede forsikringsselskabet alle 
forhold, men forsikringsselskabet har sidenhen deltaget ved syn- og skøn og anerkender nu en 
række forhold. 
 
De anerkendte forhold ses at være de nedenstående, idet det bemærkes, at der til punkterne 
særligt er henvist til, hvor forholdene måtte være beskrevet i skønserklæringerne. 
 
1 Dampspærre 1. sal 
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Forholdet er særligt omtalt i skønserklæring nr. 1, spørgsmål 3 samt skønserklæring nr. 2, jf. 
spørgsmål SS 1-5, jf. bilag 20. 
 
2 Vindspærre ved tilbyggede områder i stueetagen 
Særligt bemærkes, at vindspærren i stueetagen ikke er anerkendt af forsikringsselskabet som et 
dækningsberettiget forhold. Forsikringsselskabet har således kun anerkendt svaret i erklæring 1, 
jf. spørgsmål 3, men ikke de udvidede svar i skønserklæring nr. 2, jf. spørgsmål SS 1 og SS 5, jf. bi-
lag 20. 
 
Det gøres gældende, at også vindspærren i stueetagen er omfattet og skal dækkes af forsikrings-
selskabet, jf. særligt nedenfor omkring det forhold, at der er foretaget gennemgribende ændrin-
ger i hele konstruktionen, som følge af den totalrenovering sælgerne har foretaget, der medfører 
at hele ombygningen er omfattet af byggeloven og BR 10/15. 
 
3 Loft i stueetage under balkon 
Se om forholdet særligt skønserklæring nr. 1 og nr. 2, samt bilag 31 hvor en opsummering frem-
går. 
 
4 Radonsikring 
Der var oprindeligt ikke anmeldt et forhold vedrørende radonsikring, men forsikringsselskabet 
valgte – af ukendte årsager – at behandle forholdet og afvise dækning, jf. bilag C, s. 1. 
 
Forholdet blev dog efterfølgende anmeldt af klager, og efter modtagelse af den første skønser-
klæring blev forholdet accepteret af forsikringsselskabet. 
 
5 Terrassedøre 
Se om forholdet bl.a. særligt skønserklæring nr. 1, spørgsmål 3 i tillæg til øvrige besvarelser om 
dampspærre. 
 
6 Kalfatringsfuge 
Se om forholdet særligt skønserklæring nr. 1, spørgsmål 3 og 9. 
 
7 Vindtrækbånd 
Se om forholdet særligt skønserklæring nr. 2 spørgsmål 14. 
 
8 Ventilation af tagkonstruktion 
Om forholdet, se særligt skønserklæring nr. 2, spørgsmål SS 1 samt spørgsmål SS 4. 
 
9 Varmeanlæg 
Se om forholdet særligt skønserklæring nr. 1, spørgsmål 6. Der ses dog ikke at være tvist omkring 
dette punkt. 
 
10 Genhusning – delvist dækningstilsagn 
Der er af forsikringsselskabet meddelt dækningstilsagn med følgende begrundelse, jf. bilag F, s. 9: 

'Vi vurderer, at huset ikke vil være beboeligt i perioden for udbedringen af de dækningsberetti-
gende forhold.' 
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Det kan således lægges til grund, at der er enighed om, at huset var ubeboeligt i udbedringsperio-
den. 
 
Udbedringsperioden har ubestridt varet mere end de 12 måneder, som der som udgangspunkt 
kan meddeles dækningstilsagn til. 
 
Skønsmanden har henvist til en forventet månedlig udgift til genhusning på kr. 30.000 pr. måned, 
jf. svaret på spørgsmål SS 10 i skønserklæring nr. 2. 
 
Den faktiske lejepris, jf. bilag 38, s. 2, var dog alene på kr. 24.000 pr. måned, jf. den fremlagte le-
jekontrakt, jf. bilag 38, og er medtaget i det fremlagt Excel-ark, jf. 40, med 12 måneder, i alt kr. 
288.000, med tillæg af kr. 20.000 i flytteomkostninger, som estimeret af skønsmanden. 
 
Forsikringsselskabet vil dog kun anerkende udgiften til en beboelsesvogn. Der fremgår hverken i 
forsikringsbetingelserne eller i dækningstilsagnet, jf. bilag F, s. 9, noget omkring at udgifter til 
genhusning alene meddeles svarende til udgifterne til opstilling af en beboelsesvogn. Tværtimod 
henviser forsikringsselskabet selv til skønsmandens oplysninger i skønserklæring nr. 2. 
 
Den af forsikringsselskabet påberåbte ankenævnsafgørelse – hvor forsikringsselskabet selv var 
part – ses ikke i relation til de faktiske omstændigheder at have nogen relevans for afgørelsen af 
dette spørgsmål. 
 
Dertil kommer, at det grundet udbedringsarbejdet ikke ville være muligt at placere en beboelses-
vogn på ejendommen. 
 
Klagerne henviser i stedet til afgørelsen AK 91.035 (2018), der er omtalt i 'Dansk forsikringsret', 
10. udgave, 2019, af Henning Jønsson og Lisbeth Kjærgaard på følgende måde: 

'I denne sag nåede klageren ikke at flytte ind i sit nykøbte hus, før en dækningsberettigende 
skade blev fundet. Klageren blev derfor boende i sin lejelejlighed. Han ønskede, at selskabet be-
talte hans husleje fra anmeldelsen af skaden i november 2016 og frem til 31.12.2017 Skaden 
var kompliceret og nogle af skaderne var dækningsberettigende på klagerens husforsikring. 
Selskabet mente ikke, at boligen var ubeboelig. Nævnet fandt efter en samlet vurdering, at kla-
geren var berettiget til at få dækket sin husleje, som krævet af klageren. […]' (min fremhæv-
ning) 

 
I denne sag er der enighed om, at huset har været ubeboeligt, og konstateringen af de for denne 
sag relevante forhold er konstateret kort tid efter indflytning er sket. Det gøres derfor gældende, 
at der skal ske dækning med kr. 24.000 pr. måned i 12 måneder. 
 
11 Ejendommens stabilitet 
Der henvises til rapporten fra [statisk rådgiver], jf. bilag 44, skønserklæring nr. 3 og nr. 4, samt 
oversigten fremlagt som 31, og det af [entreprenør2] fremlagte tilbud og de i sagen fremlagte fak-
turaer. Der er således dokumentation for både de relevante statiske forhold, der skal udbedres, 
tilbuddet herpå, og udgifterne hertil. 
 
Det er ubestridt, at den 21. september 2023 opfordrede DBF klager til at finde en ny entreprenør, 
da forsikringen ikke havde tilknyttet håndværkere, hvilket forsikringsselskabet var blevet fore-
spurgt om, jf. bilag H, s. 4. 
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Ad Den udvidede dækning 
Visse forhold er afvist under den udvidede dækning med henvisning til, at der ikke er tale om 
ulovlige bygningsindretninger mv., hvorfor der knyttes bemærkninger til den opfattelse nedenfor. 
… 
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Følgende fremgår af byggelovens § 2, stk. 1, litra b) 
'§ 2. Loven finder anvendelse ved: 
[…] 
b) ombygning af og andre forandringer i bebyggelse, som er væsentlige i forhold til bestemmel-
ser i loven eller de i medfør af loven udfærdigede bestemmelser, […]' 

 
Der er opført en helt ny stueetage og en førstesal på det eksisterende fundament, hvilket også 
fremgår af sælgernes salgsopstilling, hvor ejendommens bygning beskrives som 'totalrenoveret', 
jf. bilag Underbilag til Bilag 1 - Bilag 3 - Købsaftale af 3. september 2019 (uploadet 1. oktober 
2021), s. 12. Nedenfor ses ejendommens bygning før og efter totalrenoveringen af stueetagen og 
tilbygningen af 1. salen: [Fotos] 
 
Billederne har været fremsendt til Forsikringsselskabet, jf. bilag D, s. 10-11, og det fremgår tyde-
ligt, at der er tale om en totalrenovering, der er omfattet af byggelovens § 2, stk. 1, litra b). Der-
med er hele ejendommen – såvel stueetagen som førstesalen – omfattet af det gældende byg-
ningsreglement. 
 
Det kan også ses på de to billeder, at der er foretaget en tilbygning i hjørnet af stueetagen, hvor 
der ikke længere er et indhak. Dette ses også på følgende luftfoto af ejendommen, der er taget ef-
ter ombygningen. [Foto] 
 
I byggetilladelsen henvises til BR15, men sælgernes anmodning om byggetilladelse er fremsendt 
mens BR10 var gældende. Det fastholdes dog, at der må tages udgangspunkt hvad der fremgår af 
byggetilladelsen, hvorfor det er BR15, der regulerer byggeriet – særligt da der ikke har været ind-
sigelser fra sælgerne desangående. Der henvises derfor til skønsmandens konklusioner, herunder 
bl.a. i forhold luftgennemstrømning mv., jf. bilaget benævnt KON22035-R001 (uploadet 12. april 
2022), s. 16-20. 
 
Det har dog ikke noget praktisk konsekvens, da de for sagen relevante forhold overordnet er om-
fattet af nogenlunde tilsvarende regulering i både BR10 og BR15, set i forhold til de udestående 
tvistepunkter. 
 
Følgende fremgår af BR10, pkt. 1.1, stk. 1: 

'Reglementet gælder for alt byggeri, medmindre andet er bestemt i kap. 1.2.' 
 
Undtagelserne i kap. 1.2 er ikke relevante. Følgende fremgår af BR10, pkt. 1.1, stk. 2: 

'Reglementet finder anvendelse ved de byggearbejder, der er nævnt i byggelovens § 2.' 
 
Følgende fremgår af BR10, pkt. 4.1: 

'Stk. 1: Bygninger skal opføres, så der opnås tilfredsstillende forhold i funktions-, sikkerheds-, 
holdbarheds- og sundhedsmæssig henseende. Udførelsen skal være i overensstemmelse med 
god praksis, og der skal anvendes materialer, som er egnede til det aktuelle formål.' 

 
Af vejledningen til dette punkt fremgår følgende: 

'Forsvarlig udførelse af byggearbejder omfatter foruden sikkerhed for bæreevne, […]. Den sam-
lede bygningskonstruktion skal være lufttæt af hensyn til energiforbruget, se kap. 7 om energi-
forbrug.' 
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SBI-anvisning 230 er desuden gjort til en del af reguleringen: 
… 
Bl.a. følgende fremgår af SBI-anvisning 230: 

'Stk. 1. Tilfredsstillende forhold er et almindeligt anvendt udtryk for, at alment anerkendte an-
visninger for den tekniske udformning følges, og at rimelige forventninger udtrykt ved bygge-
traditioner er opfyldt. […] 
 
God praksis 
God praksis er et almindeligt anvendt udtryk for, at anerkendte anvisninger for den tekniske 
udførelse følges. God praksis omfatter også, at der tages hensyn til registrerede erfaringer fra 
praksis, fx udgivelser fra fonden Byg-Erfa [www.byg-erfa.dk]. God praksis svarer til god bygge-
skik. 
 
God praksis omfatter også at følge alment anerkendte sædvaner og traditioner – også de 
uskrevne – som er skabt og udviklet af byggeriets parter gennem erfaringsopsamling fra prak-
sis. Erfaringer med 'god byggeskik' og tilknyttede begreber er opsamlet af blandt andet Bygge-
skadefonden [www.bsf.dk].' 

 
Følgende fremgår af BR10, kap. 6.1, stk. 1: 

'Bygninger skal opføres, så der under den tilsigtede brug af bygningerne i de rum, hvor perso-
ner opholder sig i længere tid, kan opretholdes et sundheds- og sikkerhedsmæssigt tilfredsstil-
lende indeklima.' 

 
Dette er relevant i forhold følgende forhold, som forsikringsselskabet ikke anerkender, er omfat-
tet af ejerskifteforsikringens dækningsområde: 
 
Ad Spørgsmålet om der skal ske dækning af udbedringsomkostningerne i henhold af de faktiske 
udbedringsomkostninger eller alene i henhold til skønserklæringernes estimater 
Forsikringsselskabet har i sit seneste svar anført følgende: 

'Tilbuddet fra [entreprenør2], som ikke blev godkendt af DBF, fremlægges som bilag G. Hertil 
fremlægges korrespondancen parterne imellem fra den 12. september 2023 til den 24. januar 
2024 som bilag H. 

 
Selvom DBF ikke havde godkendt tilbuddet fra [entreprenør2], igangsatte klager, uden at invol-
vere DBF yderligere, renoveringen af ejendommen, hvor der i perioden fra den 25. januar 2024 
til den 12. juni 2024 blev betalt acontofakturaer til [entreprenør2] (bilag 32).' 

 
Klagerne bemærker, at der aldrig undervejs i sagen har været noget krav om godkendelse fra for-
sikringsselskabets side af noget tilbud, og de forskellige tilbud og de løbende aconto fakturaer re-
lateret har været fremsendt til forsikringsselskabet og drøftet med forsikringsselskabet. Det virker 
derfor noget underligt, når [selskabets medarbejder] – på et tidspunkt hvor udbedringen er stort 
set færdig – anfører, 'tilbud skal godkendes af DBF før udbedring igangsættes', jf. bilag 39, s. 3. I 
øvrigt længe efter, at forsikringsselskabet har genbesigtiget ejendommen i forbindelse med, at 
konstruktionerne som led i udbedringsarbejdet var blotlagt, og der kan ikke i på dette tidspunkt 
stilles et sådan nyt krav. 
 
Det er derfor ikke korrekt, at der har været krav om godkendelse, og derudover er der på intet 
tidspunkt sket afvisning af tilbuddet – førend på et for forsikringen opportunt tidspunkt. 
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Til brug for opgørelsen af erstatningen, har der været anmodet om specificering af det oprindelige 
tilbud fremlagt som bilag Tømrer- og Snedkerfirmaet [entreprenør2], hvilken specifikation siden 
blev fremsendt til forsikringsselskabet, uden at det har givet anledning til bemærkninger fra for-
sikringsselskabet. 
 
Derudover har klagerne henvist til relevante kontaktpersoner, som kan kontaktes for yderligere 
bemærkninger vedrørende tekniske aspekter, uden at forsikringsselskabet har fundet anledning 
til dette. 
 
Der henvises i den forbindelse videre til bilag H, s. 10, hvor forsikringsselskabet orienterer om føl-
gende: 'Jeg skal til orientering gøre opmærksom på, at vi forbeholder os retten til at indhente kon-
troltilbud, såfremt vi mener, at prisen overstiger det, som er skønnet af chefkonsulenten og 
skønsmanden.' 
 
Denne ret er aldrig udnyttet, og det er aldrig blevet oplyst til klagerne hvad den pågældende 
ukendte chefkonsulent har skønnet de reelle priser ville beløbe sig til – hvis en sådan gennemgang 
har været lavet. Der ses ikke at være nogen dokumentation for, at udbedringen skulle kunne være 
gennemført billigere. 
 
Derudover henvises til bilag H, s. 11, hvor det fremgår, at erstatningen udbetales ved fremsendel-
se af fakturaer – og ikke ved fremsendelse af tilbud. 
 
Det gøres derfor gældende, at de faktiske udgifter skal dækkes. 
 
Det løbende arbejde er bl.a. dokumenteret i bilag 29, og [entreprenør2] tilbud er bl.a. specificeret 
i bilag 39, idet det bemærkes, at tilbuddet er udarbejdet på grundlag af oversigten i bilag 31, der 
specifikt er bygget op efter de konstaterede forhold i skønserklæringerne. 
 
Der henvises yderligere til det anførte i skrivelsen til forsikringsselskabet fremlagt som bilag 23, s. 
8-10, der blev underbygget af bilag. 
 
Forsikringsselskabet har aldrig ulejliget sig med at besvare skrivelsen – trods rykkere herfor – 
hvorfor specifikationerne og dokumentation må anses for at være tilstrækkelig. 
 
Ad Forhold, som forsikringsselskabet helt eller delvist ikke har anerkendt 
1 Gulv 
Forsikringsselskabet har meddelt afslag på dækning, uagtet at det af bilag B (besigtigelsesnotat), s. 
4 bl.a. fremgår: 'Ift. at gulvet skulle arbejde/bulle nedad ved personbelastning er ikke utænkeligt' 
 
Det beskrives i afgørelsen fra forsikringsselskabet, jf. bilag C, s. 1, at der er tale om en uhensigts-
mæssighed, men ikke en ulovlig bygningsindretning. 
 
Det bemærkes, at gulvet er lagt af sælgerne i forbindelse med ombygningen, og der henvises til 
skønserklæring nr. 1, og svaret på spørgsmål 4 vedrørende det omtvistede gulv, hvor det fremgår, 
at forholdet må anses for enten at være en egentlig skade eller en ulovlig bygningsindretning. 
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Som dokumentation for den faktiske udgift fremlægges som bilag 45 fakturanr. …936 af 30. april 
2020. Det fremgår at beløbet er på kr. 280.220,00 inkl. moms, men da dette inkluderer 'Inkl. 
dampspærre og isolering i forbindelse med etablering af vinkælder' er det svært at opdele, uagtet 
at sidstnævnte ikke er et forhold, der har kostet alverden. Skønsmandens estimat anvendes der-
for, da det findes retvisende. 
 
2 Udgifterne til isoleret bevisoptagelse ved afholdelse af syn- og skøn 
Forsikringsselskabet har oplyst følgende i sit høringssvar nr. 1: 

'Sagen påklages herefter til Ankenævnet for Forsikring den 23. september 2021, hvor klagers 
advokat oplyste, at klager havde indledt en isoleret bevisoptagelse mod sælger den 30. august 
2021, som ønskes færdiggjort, inden sagen blev behandlet af Ankenævnet. DBF blev ikke adci-
teret i sagen og havde derfor ikke i forløbet mulighed for at stille spørgsmål til skønsmanden i 
forbindelse med udarbejdelsen af skønstemaet, og DBF havde dermed heller ikke indflydelse på 
de spørgsmål, som blev stillet skønsmanden.' 

 
Videre har forsikringsselskabet i samme høringssvar oplyst følgende: 

'Klager har af egen drift igangsat isoleret bevisoptagelse mod sælgerne af ejendommen. 
 
Jf. vilkårenes pkt. 3.6.2 dækker DBF rimelige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med kon-
statering og afdækning af et dækningsberettigende forhold. Dækning forudsætter, at udgifter-
ne afholdes efter forudgående aftale med forsikringsselskabet. 
 
DBF har ikke været inddraget som part i den isolerede bevisoptagelse og har ikke haft mulighed 
for at stille egne spørgsmål. I stedet for at igangsætte en meget omkostningstung isoleret be-
visoptagelse, kunne klager i stedet have ladet DBF undersøge de anmeldte forhold, som der er 
mulighed for, når der er tegnet en ejerskifteforsikring. 
 
Udgifter til syn og skøn herunder udgifter til skønsmanden udgør derfor ikke 'rimelige' udgifter 
til teknisk bistand i forbindelse med konstatering af et dækningsberettigende forhold og er der-
for ikke dækket af forsikringen jf. pkt. 3.6.2.' 

 
Det anførte er ikke korrekt, og det fremstår som om forsikringsselskabet ikke ønsker, at den fulde 
sammenhæng fremgår. 
 
Klagerne bemærker således, at der har været en besigtigelse den 27. marts 2020, jf. bilag B, hvor 
klagerne var bistået af [klagerens rådgiver1]. Herefter har der efter forsikringsselskabets blanke 
afslag på dækning af de anmeldte forhold, været foretaget en genbesigtigelse. Forsikringsselska-
bet ønskede ikke at foretage destruktive indgreb i den forbindelse. 
 
Der henvises i den forbindelse til bilag C, s. 4, hvor det i relation til forsikringsselskabets besigti-
gelse, jf. punktet Ad. 2, fremgår, at: 

'Det var ikke muligt for besigtigelseskonsulenten at konstaterer nogen synlige fejl i facaden, da 
den var lukket til med bræddebeklædning og terrassen. Konsulenten foretager udelukkende en 
visuel besigtigelse og foretager ikke destruktive indgreb. På det foreliggende grundlag, var der 
ikke tilstrækkelige informationer til at konstatere en skade ved besigtigelsen.' 

 
Efter genbesigtigelsen fastholdt forsikringsselskabet således, at der ikke var forhold, der var om-
fattet af ejerskifteforsikringens dækningsomfang, og den af klagerne fremsendte dokumentation 
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for, at der vitterligt var dækningsberettigede forhold, jf. sagens bilag, herunder som påvist ved 
den foretagne blower door test, blev blankt afvist. 
 
Jeg henviser omkring forløbet med afvisning af dækningstilsagn til den kronologiske tidslinje, der 
fremgår af bilag 23, s. 14-16. Særligt omkring syn- og skøn har forløbet været som følger: 
 
Grundet de fra forsikringsselskabet modtagne afslag på dækning af enhver art, blev der den 23. 
september 2021 til forsikringsselskabet fremsendt procestilvarsling, i forhold til, at klagerne til 
retten i … havde indleveret anmodning om igangsættelse isoleret bevisoptagelse i form af afhol-
delse af syn- og skøn (bilag 46), hvor forsikringsselskabet utvetydigt blev opfordret til at varetage 
sine interesser i relation hertil. 
 
Både anmodningen om igangsættelse af isoleret bevisoptagelse i form af syn - og samt udkastet til 
skønstemaet var vedhæftet e-mailen. 
 
Bl.a. følgende fremgår af procestilvarslingen, jf. s. 1-2: 

'Formålet er at tilvejebringe et faktisk og fyldestgørende grundlag for muligt efterfølgende at 
kunne rette krav mod henholdsvis sælgerne af den pågældende ejendom (…), såvel som for at 
tilvejebringe et faktisk og fyldestgørende grundlag til brug for Ankenævnet for Forsikrings be-
handling af den klage, som d.d. er fremsendt til Ankenævnet for Forsikring over DANSK BOLIG-
FORSIKRING A/S’ endelige afvisning af 13. april 2021, under policenr. …, af at være forpligtet til 
at dække de til DANSK BOLIGFORSIKRING A/S under ejerskifteforsikringen anmeldte forhold. 
 
Formålet med nærværende procestilvarsling af DANSK BOLIGFORSIKRING A/S, er således at sik-
re, at DANSK BOLIGFORSIKRING A/S er bekendt med den isolerede bevisoptagelse, og følgelig 
har mulighed for at varetage sine interesser i sagen. Som advokat for skønsrekvirenter-
ne/klagerne skal jeg derfor opfordre DANSK BOLIGFORSIKRING A/S til at varetage sine interes-
ser under sagen.' 

 
Det fremgår således tydeligt, at den isolerede bevisoptagelse havde til formål at frembringe et 
fyldestgørende faktuelt grundlag til brug for Ankenævnet for Forsikrings behandling af nærvæ-
rende sag. Det fremgår også tydeligt, at forsikringsselskabet blev opfordret til at varetage sine in-
teresser i sagen. 
 
Den første syn- og skønerklæring blev herefter uploadet på portalen. 
 
Herefter blev der den 25. november 2022 fremsendt skrivelse pr. e -mail (bilag E) indeholdende 
den første skønserklæring samt udkast til supplerende syn- og skønstema. Det blev således i rela-
tion til udkastet til det supplerende syn- og skønstema i skrivelsen klart oplyst, at der var konsta-
teret yderligere forhold der krævede udbedring, og at alle forhold måtte anses for omfattet af 
ejerskifteforsikringens dækningsområde, og bl.a. følgende fremgik af skrivelsen: 

'Jeg skal gentage min opfordring til jer om at varetage jeres interesser i sagen, og eventuelt 
indtræde i sagen, såfremt I ønsker at stille egne spørgsmål til syn- og skønsmanden, idet jeg 
skal oplyse, at der snarest vil blive udarbejdet syn- og skønsspørgsmål vedrørende de ovenfor 
anførte forhold omkring taget, i hvilken forbindelse der tillige vil blive fremsat anmodning til 
retten i … om, at der skal udmeldes en supplerende skønsmand med speciale i at foretage stati-
ske beregninger mv.' 
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Forsikringsselskabet har i sit seneste svar til Ankenævnet for Forsikring hertil oplyst, at skrivelsen 
blev besvaret den 1. december 2022, men har ikke uddybet indholdet i besvarelsen. 
 
Der henvises derfor til korrespondancen fremlagt som bilag F, s. 1, hvor det fremgår, at den hos 
forsikringsselskabet tidligere sagsbehandler … bl.a. anførte følgende (min fremhævning): 

'Jeg har svært ved at se, hvad jeg skal varetage af interesser for Dansk Boligforsikring A/S, 
da der ikke er dækket nogle forhold under ejerskifteforsikringen. Jeg ser dog gerne, at sagen 
bliver skåret til, så det fremgår tydeligt, hvad I ønsker, at Ankenævnet skal behandle af forhold 
på ejendommen. Derudover bedes du anmode Ankenævnet om fristforlængelse, såfremt du ik-
ke mener, at du når at fremlægge en supplerende skønserklæring inden fristen den 7. decem-
ber 2022.' 

 
Det beror således på forsikringsselskabets eget aktive valg, at der ikke var ønske om at stille 
spørgsmål eller deltage i processen på daværende tidspunkt. Forsikringsselskabets holdning blev 
kommenteret den 5. december 2022, jf. bilag F, s. 2, hvorefter sagsbehandler … s.d. svarede, og 
bl.a. anførte følgende: 

'Det er svært for mig at indtræde som intervenient i den isolerede bevisoptagelse mod sælger, 
når erstatningsansvaret sælger og ejerskifteforsikringen ikke er det samme. Jeg har derfor 
svært ved at se, hvordan forsikringen kan stille spørgsmål i sagen mod sælger.' 

 
Den ændrede begrundelse for ikke at ønske at deltage savner dog grundlæggende juridisk sub-
stans. 
 
Den isolerede bevisoptagelse i form af afholdelse af syn- og skøn angår behandler ikke spørgsmål 
om erstatningspligt eller lignende juridiske spørgsmål, men har ene og alene til formål at fastslå 
faktuelle fysiske forhold ved ejendommen (faktum). 
 
Der har derfor intet været til hinder for, at forsikringsselskabet – hvis det var ønsket – kunne ind-
træde i sagen, alternativt anmode klagerne om at stille specifikke spørgsmål. Dette undlod forsik-
ringsselskabet dog. 
 
Det er derfor heller ikke korrekt, når forsikringsselskabet skriver, at 'vi er ikke inddraget i sagen og 
haft mulighed for at for at stille vores egne spørgsmål […]' , jf. bilag H, s. 11. 
 
Hertil kommer, at forsikringsselskabet løbende har været orienteret om udkast til skønstemaerne, 
fået præsenteret syn- og skønserklæringerne, har været CC i e-maildialogen med skønsmanden, 
og selv har efterspurgt løbende orienteringer, jf. bl.a. bilag H, s. 10. 
 
Derudover har forsikringsselskabet undervejs i processen – efter modtagelse af skønserklæring nr. 
2 – selv ønsket at genbesigtige ejendommen, hvilken besigtigelse herefter blev gennemført. Dette 
var i øvrigt kun muligt som følge af, at alle konstruktioner (vægge mv.) var åbnet op og blottede 
som følge af det igangværende udbedringsarbejde. Herefter meddelte ejerskifteforsikringen del-
vist dækningstilsagn vedrørende de i skønserklæringerne konstaterede forhold. Dette dokumen-
terer, at det har været relevant at få udarbejdet syn- og skønserklæring nr. 1 og 2. 
 
Da det herefter stod klart, at der alligevel var forhold, som måtte anses for omfattet af ejerskifte-
forsikringens dækningsomfang, valgte forsikringsselskabet at deltage med to personer til skøns-
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forretning nr. 3. Forsikringsselskabet deltog til skønsforretning nr. 3 med dels en jurist, dels en 
teknisk medarbejder med titel af chefkonsulent, jf. bilag 21, s. 13. 
 
Den ændrede holdning fra forsikringsselskabet er således alene et resultat af, hvad der fremgik af 
konstaterede forhold i skønserklæringerne, idet det det bemærkes, at skønsmanden nåede sam-
me konklusioner, som [klagerens rådgiver1] forinden da var nået frem til, herunder i relation til 
den foretagne blower door test. 
 
Yderligere fremgår det af bilag H, s. 5, at forsikringsselskabet ikke fandt det relevant at mødes 
med klagerne og drøfte sagen og erstatningens størrelse, førend processen med syn- og skøn var 
tilendebragt, således at der var et overblik over de fysiske forhold. Dette dokumenterer yderlige-
re, at også forsikringsselskabet anså syn- og skøn som relevant for afgørelsen af hvilke forhold, 
der var omfattet af ejerskifteforsikringens dækningsomfang, og er juridisk at betragte som en 
egentlig accept af, at forholdene skulle afklares ved afholdelse af syn- og skøn. 
 
Der er herefter først meddelt supplerende dækningstilsagn efter udarbejdelsen af skønserklæring 
nr. 3 og 4, da disse viste behov for yderligere udbedringstiltag. Disse forhold dokumenterer, at og-
så syn- og skønserklæring nr. 3 og 4 har været relevante at få udarbejdet. 
 
Det er således alene forsikringsselskabets manglende anerkendelse af, at der var dækningsberet-
tigede forhold, som har nødvendiggjort syn- og skøn, der har dokumenteret en lang række forhold 
der kræver udbedring, og hvilke forhold – efter erklæringernes fremkomst – delvist er anerkendt 
af forsikringsselskabet. Skønserklæringerne har tilvejebragt klarhed over de fysiske forhold, og har 
indtil videre medført, at forsikringsselskabet har anerkendt at udbetale over 1 mio. kr., mod op-
rindeligt kr. 0,00 – og det er endda uden, at forsikringsselskabet har taget højde for pristillægget 
på 17 %, som fremgår af skønserklæring nr. 2. 
 
Afholdelse af syn- og skøn har desuden været nødvendigt af hensyn til risikoen for skadernes ud-
vikling over tid. Det har derfor været i alle parters interesse hurtigst muligt at få afklaret de fysiske 
forhold, således at udbedringen kunne igangsættes hurtigst muligt. Udbedring kunne dog selvsagt 
ikke ske før, at beviset for de dækningsberettigede forhold blev tilvejebragt og sikret – i den for-
bindelse har skønsmændene så konstateret, at forholdene var mere grelle og mere omfattende 
end hvad umiddelbart kunne konstateres før konstruktionerne, blev blotlagt. 
 
Det gøres derfor fortsat principalt gældende, at forsikringsselskabet skal erstatte klagerne de ud-
gifter, der har været til syn- og skøn, subsidiært de udgifter (i) der er relateret til de forhold, som 
der nu er opnået dækningstilsagn til, samt (ii) relateret til de yderligere forhold, som Ankenævnet 
måtte mene er omfattet af ejerskifteforsikringens dækningsområde. 
 
Ad Udgifter til teknisk bistand i øvrigt 
Forsikringsselskabet har i sit første høringssvar anført følgende: 

'Klager har fremlagt en lang række fakturaer fra klagers tekniske rådgiver [klagerens rådgi-
ver2]. Det er DBF’s vurdering, at bistanden hovedsageligt har været benyttet til sagen mod 
sælgeren af ejendommen, som reelt er DBF uvedkommende og er derfor ikke dækket af forsik-
ringen.' 
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Det bestrides. Den tekniske bistand har været nødvendig for at oplyse denne sag og til gennemfø-
relse af syn og skøn, og herved også til at få forsikringsselskabet til nu at anerkende en række for-
hold, som værende dækningsberettigede forhold. 
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I 'Dansk forsikringsret', 10. udgave, 2019, af Henning Jønsson og Lisbeth Kjærgaard, anføres på s. 
734, at følgende er gældende praksis: 

'AK 88.675 (2017): I denne sag var der ikke indgået nogen aftale om afholdelse af udgifter til 
teknisk bistand, men nævnet udtalte, at det er fast forsikringspraksis at betale rimelige og nød-
vendige omkostninger til at bevise dækningsberettigende forhold i det omfang, der ved under-
søgelserne påvises forhold, som kan kræves dækket af forsikringen. I denne sag blev selskabet 
pålagt at betale for klagerens udgift til nogle notater, som klageren havde en byggesagkyndig 
udføre, fordi indholdet af disse havde ført til en bedre belysning af forholdene. 
Ofte er det dog kun nogle af kravene, der sig at være dækningsberettigende. I disse situationer 
vurderer nævnet, hvor meget af omkostningerne til teknisk bistand selskabet bør betale, jf. ek-
sempelvis kendelserne AK 88.672 (2017) og AK 88.643 (2016) hvor selskaberne blev pålagt at 
betale 50 % af udgifterne.' 

 
Det fastholdes derfor, at forsikringsselskabet er forpligtet til at honorere den tekniske bistand, 
som klagerne (der er lægmænd) har været nødsaget til at rekvirere, da alle fakturaerne vedrører 
afdækning af forhold, der stort set alle er af relevans for denne sag, og subsidiært gøres det gæl-
dende, at Ankenævnet konkret alene skal foretage en minimal reduktion, da stort set alle forhold i 
skønserklæringerne – som bl.a. flere af de fremlagte fakturaer vedrører assistance til – er relevan-
te for denne sag. 
 
Der henvises til bilag 23, s. 17-18, hvor de enkelte fakturaer gennemgås, og bemærkningerne i øv-
rigt fra s. 13 og frem, herunder den kronologiske tidslinje, der fremgår på s.14-16, som med alt ty-
deligvis viser behovet for at antage teknisk bistand, der har været nødvendig for at varetage kla-
gernes interesser i relation til processen med den isolerede bevisoptagelse, der har medført at 
forsikringsselskabet nu anerkender en lang række forhold, som værende omfattet af ejerskiftefor-
sikringens dækningsomfang. 
 
Det er hertil noteret, at forsikringsselskabet nu har anerkendt dækning af to af de relevante faktu-
raer. 
 
Det tidligere oplyste synspunkt om, at bistanden skulle være godkendt af forsikringsselskabet på 
forhånd, førend der ville kunne ske dækning, må derfor også anses for at være frafaldet. I den 
forbindelse henvises til bilag 23, s. 13-14, hvor klagernes bemærkninger til netop dette spørgsmål 
fremgår, bl.a. med henvisning til Ankenævnssagen AK 88.675 (2017), hvor nævnet udtalte, at det 
er fast forsikringspraksis at betale rimelige og nødvendige omkostninger til at bevise dækningsbe-
rettigende forhold i det omfang, der ved undersøgelserne påvises forhold, som kan kræves dækket 
af forsikringen. 
 
Forsikringsselskabet har i relation til den første af de to fakturaer, som nu anerkendes, er omfat-
tet af dækningsomfanget, anført følgende: 

'I forhold til fakturanummer …743 for 11.476,56 kroner (bilag 6) har den udførte blower door 
test medvirket til, at DBF efterfølgende har meddelt dækning.' 

 
For fuldstændighedens skyld bemærkes, at det anførte, ikke er korrekt. Den udførte blower door 
test har været fremsendt til forsikringsselskabet, som afviste dokumentationen og fastholdt afslag 
på dækning bl.a. med henvisning til, at resultaterne af blower door testen alene påviste et 'kom-
fortproblem'. Da skønsmændene herefter foretog en blower door test, og nåede samme konklu-
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sioner som klagers tekniske rådgiver, har forsikringsselskabet anerkendt skønsmændenes konklu-
sioner. 
 
Det bemærkes til fakturanr. …006 (bilag 8), at den vedrører samme forhold, som fakturanr. …743, 
som forsikringsselskabet har anerkendt at dække. Det kan derfor undre, at anerkendelsen ikke 
udstrækkes til også at omfatte denne faktura. 
 
Det er heller ikke korrekt, når forsikringsselskabet har anført følgende: 

'Hertil har fakturanummer …735 (bilag 7) for 6.906,25 kroner medvirket til dækning af radon.' 
 
Forsikringsselskabet meddelte afslag på dækning til radonsikring, indtil skønsmanden konstatere-
de, at der (også) her var tale om et kritisabelt forhold. 
 
Når disse fakturaer således anerkendes at være omfattet af dækningstilsagn, kan det undre at til-
svarende fakturaer for tilsvarende bistand ikke anerkendes. 
 
Om de enkelte fakturaer henvises til bilag 23, s. 17-18, hvor klager har fremført bemærkninger til 
de enkelte fakturaer, hvilke bemærkninger fastholdes fuldt ud, ligesom der henvises til selve fak-
turateksten på de enkelte fakturaer. 
 
Samtlige afholdte udgifter har været relevante, da de dels er afholdt for at dokumentere forhold 
overfor ejerskifteforsikringen, dels er afholdt for at kvalificere grundlaget for spørgsmål til skøns-
mændene, og gennemgang af besvarelserne med henblik på at stille supplerende spørgsmål. 
 
Advokatomkostninger 
De tidligere fremsatte bemærkninger fastholdes.  
 
Renter 
De tidligere fremsatte bemærkninger fastholdes." 

 

I brev af 10/1 2025 fra selskabet til nævnet hedder det bl.a.: 

"Der vil være punkter i klagers ankenævnssvar, som ikke er kommenteret nedenfor. Dette vil be-
tyde, at DBF ikke har nogen bemærkninger og fastholder tidligere afgørelser.  
… 
Ad forhold, som forsikringsselskabet helt eller delvis anerkender, er omfattet af ejerskifteforsik-
ringens dækningsomfang, men som er beløbsmæssigt omtvistet 
2. Vindspærre i den oprindelige del af stueetagen 
Klager gør gældende, at måden vindspærren er udført på i væggene i den oprindelige del af stue-
etagen fra 1933, bør være omfattet af kravene til vindspærre i BR 2010/15. 
 
Sælgeren af ejendommen har i forbindelse med renoveringen af ejendommen etableret 1. sal, 
som derfor kræver en byggetilladelse og dermed en lovliggørelse efter gældende bygningsregle-
ment på udførelsestidspunktet jf. byggelovens § 2. 
 
I den oprindelige stueetage fra 1933 på 127 m2, har sælgeren alene foretaget en mindre tilbyg-
ning på 5.6 m2. 
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Når der renoveres en eksisterende del af bygningen, som derfor ikke udgør en tilbygning, er man 
som husejer ikke forpligtet til at overholde gældende lovgivning på udførelsestidspunktet jf. byg-
gelovens § 2 stk. 1. litra b). 
 
Sælgeren har konkret i dette tilfælde derfor efter DBF’s opfattelse ikke været forpligtet til at eks. 
etablere nyt fundament, nye vægge mv. i den eksisterende del af stueetagen jf. BR 2010/15. 
 
DBF fastholder derfor, at måden vindspærren er udført på i de oprindelige vægge fra 1933, hver-
ken udgør en skade dækket af basisdækningen eller en ulovlig bygningsindretning jf. forsikringens 
udvidede dækning. 
 
10. Genhusning 
Klager gør gældende, at DBF skal dække genhusning i 12 måneder, når udbedringsperioden har 
været mere end 12 måneder. 
 
DBF har alene dækket en mindre del af klagers samlede renoveringsprojekt og DBF fastholder, at 
dækning af 3 måneders genhusning er rimelig og at klager ikke har påvist, at der har været behov 
for yderligere genhusning i forbindelse med udbedring af de skader, som DBF har dækket. 
 
Hertil gør klager gældende, at det ikke vil være muligt at opstille en beboelsesvogn på adressen i 
forbindelse med udbedringen. 
 
Jf. foto fra Google Maps (bilag L) fremgår det, at der vil kunne stilles en beboelsesvogn på vejen 
udenfor huset. 
 
DBF fastholder derfor, at klager ikke har krav på yderligere dækning, end DBF allerede har med-
delt dækning til vedr. genhusning. 
 
Hertil fremgår det af fremsendte acontofakturaer, er der først er sket udbedring efter syn og skøn 
fra omkring januar måned 2024 til og med sommeren 2024 og dermed ikke i over 12 måneder, 
som klager ellers henviser til. 
 
I forhold til klagers kommentarer vedr., at DBF ikke har forholdt sig til skønsmandens prissætning 
af udgifter til genhusning skal DBF oplyse, at DBF alene har meddelt dækning til en beboelsesvogn 
og ikke til genhusning i en anden bolig. 
 
Skønsmanden har ikke prissat omkostningerne til en beboelsesvogn, hvilket forklarer, at DBF ikke 
har fulgt skønsmanden estimat for genhusning. 
 
Ad Spørgsmålet om der skal ske dækning af udbedringsomkostningerne i henhold til faktiske 
udgifter eller alene i forhold til skønsmandens estimater 
Klager gør gældende, at der på intet tidspunkt fra DBF’s side er stillet krav om godkendelse af til-
bud før udbedringsarbejder kunne igangsættes. 
 
DBF har i afgørelse fra den 13. februar 2023 meddelt følgende i forbindelse med DBF’s dæknings-
tilsagn (bilag F): 

'Jeg skal venligst anmode jer om at fremsende et tilbud på udbedring af forholdet og fremsen-
de til mig, så jeg kan opgøre en erstatning af forholdet.' 
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Som det fremgår af svaret fra DBF, vil klager først kunne forvente en erstatningsopgørelse, når der 
var indhentet et tilbud. 
 
I mail fra den 21. september 2023 (bilag H) har DBF bl.a. meddelt følgende efter klagers entrepre-
nør ikke længere ønsker at udføre arbejdet: 

'I forhold til de allerede anerkendte forhold, er der ikke noget, som der er ændret sig siden min 
mail fra dem 13. februar 2023. Forsikringen har ikke tilknyttet håndværkere, og vi opfordrer 
derfor til, at din klient til at finde en anden entreprenør, som han har tillid til at udføre opga-
ven. 
 
Jeg er indstillet på at mødes, når alle relevante oplysninger på sagen er fremlagt, så vi kan for-
holde os til erstatningsopgørelser og udbedringsomkostninger. Jeg går ud fra, at din klient er 
interesseret i at få afklaret, hvor stor erstatningsopgørelserne bliver, da nogle af forholdene 
udbedres på samme tidspunkt, og der mener jeg klart, at det er relevant, at vi mødes, så vi kan 
få afklaret dine klienters ønsker til udbedring, udbetaling af erstatning og erstatningernes stør-
relse og hvad der er muligt i forhold til forsikringsbetingelserne.' 

 
Som det fremgår af svaret fra DBF, havde DBF brug for et nyt tilbud, som DBF skulle bruge til at 
forholde sig til udbedringsomkostninger samt til brug for udarbejdelse af en erstatningsopgørelse. 
 
Den 27. december 2023 har klager fremsendt et tilbud fra Tømrer og snedkerfirmaet [entrepre-
nør2] på 3.062.125 kroner inkl. moms fra den 25. november 2023. 
 
Den 24. januar 2024 (bilag H) har DBF svaret følgende vedr. forskellige krav og fakturaer: 

'Nedenfor vil jeg gennemgå de forskellige krav og fakturaer, som du har sendt til mig, og som 
du ønsker, at din klients forsikring skal dække. Der er dog en masse oplysninger, vi mangler, før 
vi kan træffe disse beslutninger, og jeg håber derfor på en hurtig afklaring fra dig, så vi kan 
komme videre med sagen.' 

 
I forhold til det indhentede tilbud fra [entreprenør2] har DBF nævnt følgende i samme mail: 

'Tilbud fra Tømrer og Snedkerfirmaet [entreprenør2] 
Jeg har gennemgået tilbuddet fra [entreprenør2] med Chefkonsulent …, men vi har svært ved 
at opgøre erstatninger på baggrund af tilbuddet, når prisen ikke er udspecificeret på de forskel-
lige opgaver, som fremgår af tilbudslisten. Dette gælder også for underentrepriserne, som 
håndværkerne har indhentet fra maler elektriker osv., som fremgår af tilbuddet. 
 
Jeg skal til orientering gøre opmærksom på, at vi forbeholder os retten til at indhente kontrol-
tilbud, såfremt vi mener, at prisen overstiger det, som er skønnet af chefkonsulenten og 
skønsmanden.' 

 
Som det fremgår af ovennævnte svar fra DBF, har DBF ikke godkendt tilbuddet fra [entreprenør2], 
men derimod anmodet om udspecificering af tilbuddet samt forbeholdt sig retten til at indhente 
et nyt tilbud, hvis det udspecificerede tilbud ikke kunne godkendes som følge af, at prisen var hø-
jere end vurderet af skønsmanden eller DBF’s chefkonsulent. 
 
På trods af, at DBF har forbeholdt sig retten til at indhente et nyt tilbud, hvis prisen på de delele-
menter, som DBF havde meddelt dækning til, vurderedes at være for høj, har klager af egen drift 
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påbegyndt den omfattende renovering til over 3 mio. kroner uden at have modtaget en erstat-
ningsopgørelse samt uden involvering af DBF umiddelbart efter modtagelse af ovennævnte svar 
fra DBF. 
 
DBF finder i den forbindelse at det måtte stå klart for klager, at der måtte være en større risiko 
for, at tilbuddet som helhed ikke vil kunne godkendes af DBF og danne grundlag for en erstat-
ningsopgørelse, når tilbuddet var flere gange større end vurderet af skønsmanden i den verseren-
de isolerede bevisoptagelse. 
 
At klager først efter arbejdet var udført, har fået [entreprenør2] til at opdele fakturaerne, som 
DBF efterspurgte i mailen fra den 24. januar 2024, ændrer ikke på, at priserne ligger langt over 
hvad skønsmanden har vurderet rimeligt for de enkelte delentrepriser dækket af forsikringen.  
 
Hvis klager efter modtagelse af svaret fra DBF fra den 24. januar 2024 umiddelbart efter havde 
fremsendt denne delopgørelse af entreprisen, ville denne ikke have være godkendt af DBF, da pri-
serne ligger langt over skønsmandens vurderinger af rimelige omkostninger forbundet med ska-
der, som DBF allerede havde meddelt dækning til. 
 
Hertil gør klager gældende, at acontofakturaer fra [entreprenør2] løbende er blevet fremsendt til 
DBF og DBF derfor har været orienteret om, at arbejdet var opstartet på trods af manglende god-
kendelse fra DBF’s side. 
 
Klager fik fremsendt acontofakturaer fra [entreprenør2] allerede den 25. januar 2024. På trods af 
denne omstændighed, informerede klager ikke DBF om, at arbejdet på daværende tidspunkt var 
opstartet. 
 
I alt 6 acontofakturaer blev herefter fremsendt til klager fra [entreprenør2] den 19. februar, 21. 
marts, 10. april, 28. april, 23. maj samt 12. juni 2024, hvilket fremgår af bilag 32. 
 
Acontofakturaerne blev ikke løbende fremsendt til DBF på trods af, at klager direkte den 24. janu-
ar 2024 var blevet orienteret om, at DBF forbeholdt sig retten til at indhente kontroltilbud, hvis 
delentrepriserne i tilbuddet fra [entreprenør2] skønnedes at være for høje. 
 
Først den 26. juni 2024 (bilag 23) fremsendte klagers advokat den efterspurgte udspecificering af 
tilbuddet fra [entreprenør2] og fremsendte ved samme lejlighed fakturaerne til DBF, hvor 85 % af 
arbejdet allerede var udført af [entreprenør2]. Klager havde på dette tidspunkt allerede udbetalt 
over 2.6 mio. kroner til [entreprenør2]. 
 
Når prisen på udbedringen foretaget af [entreprenør2] langt overstiger skønsmandens prissæt-
ning af skaderne dækket af forsikringen og DBF ikke har mulighed for at indhente kontroltilbud, 
når langt hovedparten af arbejdet allerede var udført ved klagers henvendelse den 26. juni 2024, 
har DBF’s eneste mulighed været at følge skønsmandens vurdering af rimelige priser på udbedrin-
gen af skader, som DBF har meddelt dækning til. 
 
DBF fastholder derfor samlet, at der ikke kan tilbydes yderligere erstatning, end DBF allerede har 
meddelt dækning til jf. skønsmandens konklusioner. 
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Hvis ankenævnet giver klager medhold i, at DBF skal dække yderligere punkter, end DBF allerede 
har meddelt dækning til, gør DBF i øvrigt gældende, at DBF alene skal dække i overensstemmelse 
med skønsmandens opgørelse af rimelige priser på udbedringen og ikke klagers fremlagte erstat-
ningsopgørelse. 
 
Ad forhold, som forsikringsselskabet helt eller delvist ikke har anerkendt 
Gulv i køkken 
Klager gør fortsat gældende, at når anvisninger jf. skønsrapporterne ikke er fulgt i forbindelse 
med sælgers udskiftning af gulvet, bør det anmeldte forhold være dækket af forsikringen. 
 
Det forhold, at en bygningsdel ikke er udført håndværksmæssigt optimalt, er ikke i sig selv afgø-
rende for, om et forhold er dækket under ejerskifteforsikringen. Det afgørende er, om der på 
overtagelsestidspunktet er skader eller nærliggende risiko herfor. 
 
Gulvet var fjernet af klager forud for involvering af isoleret bevisoptagelse af klager. Klager har 
derfor fjernet dokumentationen for, at gulvet skulle bule nedad ved personbelastning. Nærmere 
herom fremgår i DBF’s besigtigelseskonsulents besigtigelsesnotat (bilag B). 
 
Der er ikke konstateret alvorlige skader ved gulvet og klager har heller ikke fremlagt dokumenta-
tion på, at der er risiko for gennemtrædning ved brug af gulvet. Hertil har klager heller ikke doku-
menteret, at måden gulvet er lagt på af sælger, udgør en ulovlig bygningsindretning. 
 
DBF fastholder derfor, at forholdet ikke udgør en skade i ejerskifteforsikringens forstand eller en 
ulovlig bygningsindretning og er derfor ikke dækket af forsikringen jf. vilkårene pkt. 3.1 samt 3.5. 
 
Udgifter til isoleret bevisoptagelse 
Klager gør gældende, at DBF skal dække udgifter til isoleret bevisoptagelse, da DBF efter involve-
ring af syn og skøn har meddelt dækning til flere forhold. 
 
DBF skal bemærke, at forløbet forud for klagers involvering af isoleret bevisoptagelse har været 
følgende: 
 Den 13. marts 2020 anmeldte klager, at der ved udskiftning af køkkenet blev konstateret 

skimmel på væggen i hjørnet (bilag A) 
 Den 27. marts 2020 besigtigede DBF (bilag B) 
 Efter en genbesigtigelse fastholdt DBF afgørelsen den 8. december 2020 
 Klagers advokat fremsendte en indsigelse den 10. februar 2021. 
 DBF fastholdt afgørelsen den 8. december 2020 (bilag C). 
 Den 23. september 2021 involverede klager Ankenævnet for Forsikring 
 Den 30. august 2021 indledte klager en isoleret bevisoptagelse mod sælger den 30. august 

2021. 
 
Som det fremgår af DBF’s klagesvar fra den 8. december 2020 vedrørte sagen før klager involve-
rede isoleret bevisoptagelse alene gulvkonstruktion samt dampspærren ved stikkontakter i stue-
etagen. 
 
I forhold til det anmeldte forhold ved gulvkonstruktionen, har DBF ikke meddelt dækning efter in-
volvering af isoleret bevisoptagelse. 
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Vedr. vindspærren i stueetagen, har DBF alene meddelt dækning til udbedring af mangelfuld vind-
spærre i tilbygningen på 5.6 m2 i stueetagen efter involvering af syn og skøn. 
 
Jf. DBF’s høringssvar fra den 11. september 2024, har DBF meddelt dækning til 27.500 kroner + 
moms for denne del af sagen. 
 
Da den isolerede bevisoptagelse har medvirket til øget dækning for i alt 34.375 kroner, kan DBF 
tilbyde at dække skønsmæssigt i alt ca. 15 % af dette beløb inkl. renter for advokatudgifter samt 
teknisk bistand mv. forbundet med den isolerede bevisoptagelse. I alt 6.000 kroner inkl. moms., 
som DBF overfører til klagers advokat. 
 
I den forbindelse skal DBF bemærke, at klagers krav for dette forhold udgør vindspærre i hele 
stueetagen og er derfor langt større end DBF’s dækningstilsagn. DBF har derfor alene meddelt 
delvis dækning efter klagers involvering af syn og skøn vedr. dette punkt. 
 
I forhold til øvrige udgifter til den isolerede bevisoptagelse, finder DBF ikke omkostningerne som 
værende rimelige, da klager i stedet for at involvere en meget omkostningstung isoleret bevisop-
tagelse, kunne have anmeldt skaderne omfattet af bevisoptagelsen direkte til DBF. 
 
DBF ville efterfølgende via besigtigelser af DBF’s besigtigelseskonsulenter kunne have undersøgt 
skaderne i stedet for en skønsmand, hvorefter klager ikke ville have haft udgifter til isoleret bevis-
optagelse. 
 
DBF fastholder samlet, at udgifterne forbundet med den isolerede bevisoptagelse ikke er rimelige 
og er derfor ikke dækket af forsikringen bortset fra ovenstående dækning af 6.000 kroner inkl. 
moms. 
 
Det samme er tilfældet vedr. klagers øvrige udgifter til teknisk bistand i øvrigt ved den isolerede 
bevisoptagelse, som klager kunne have undgået ved at anmelde skaderne til DBF i stedet for at 
iværksætte den meget omkostningstunge isoleret bevisoptagelse. 
 
Udgifter til advokatbistand 
DBF afventer fortsat jf. DBF’s høringssvar fra den 11. september 2024 nærmere oplysninger til 
vurdering af spørgsmålet vedr. klagers krav om advokatbistand." 

 

Klagerens advokat har i brev af 23/5 2025 til nævnet bl.a. bemærket: 

"Klagerne skal i sin helhed fastholde sit krav. Selskabets 3. høringssvar giver ikke anledning til at 
ændre synspunkter, men der skal for god ordens skyld foretages følgende præciseringer, idet kla-
gerne desuden skal anmode om, at sagen snart afgøres, da den forekommer at være tilstrækkelig 
faktuelt oplyst. 
 
Ad genhusning 
Det er ikke korrekt, når det anføres, at der kan opstilles en beboelsesvogn foran ejendommen, og 
der er på intet tidspunkt fra forsikringen oplyst om, at der skulle foretages en sådan. 
 
Der har været opsat håndværkerfaciliteter i form af skurvogn med beboelse under hele byggepe-
rioden, hvorfor det ikke har været muligt at opstille en beboelsesvogn. Ift. det af forsikringen 
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fremlagte bilag L er det værd at bemærke, at billedet er fra google map, og det netop indeholder 
resterne af den pavillon/fysisk skurvogn, som har været opsat foran ejendommen til brug for 
håndværkerne. Af samme årsag viser dette, at der ikke er mulig for placering af skurvogne til be-
boelse, da pladsen har været brugt af håndværkerne. 
 
Derudover er billedet fra oktober 2024, hvor entreprisen afsluttes. Forsikringen har været på 
adressen under skønsforretningerne, og har selv set forholdene, hvorfor det forekommer decide-
ret illoyalt, at der nu anføres noget andet end, hvad man selv har set. 
 
Det gøres endvidere gældende, at der ikke er grundlag for at påføre en familie på 4 at bo i en 
skurvogn, som ikke kan være placeret der, og der ses på intet tidspunkt fra forsikringen givet 
meddelelse herom, selvom de har været vidende om projektet. 
 
Det er ikke korrekt, når det anføres af selskabet, at udbedring er sket fra omkring januar måned 
2024. Udbedring blev påbegyndt af 26. august 2022 indtil oktober 2024. 
 
Der er fremlagt fakturaer fra [entreprenør1] (faktura …565), som påbegyndte arbejdet med ud-
bedring, og hvor entreprisen efterfølgende blev gennemført af [entreprenør2], som også doku-
menteret. 
 
Ad tilbud fra [entreprenør2] 
Udspecificering af fakturaen har fra starten været udformet, og fremsendt af [entreprenør2]. Det 
er dermed ikke korrekt, når det anføres, at dette er sket efter udbedring. Det modsatte er tilfæl-
det. 
 
Som bilag 5 er fremlagt det oprindelige tilbud, hvor posterne er samlet i et overslag. Af dette 
fremgår det, at der er givet et overslag af 2. november 2023, som fremlægges, som bilag 43. Af 
dette overslag fremgår de enkelte delopgaver med pris fastsættelse pr. opgave. 
 
Det er dermed ikke korrekt, når forsikringen anfører på s. 3, 2. sidste afsnit, at der først laves en 
opdeling efter arbejdet er gennemført. Afsnittet: 'At klager først efter arbejdet var udført, har fået 
[entreprenør2] til at opdele fakturaerne, som DBF efterspurgte i mailen fra den 24. januar 2024, 
ændrer ikke på, at priserne ligger langt over hvad skønsmanden har vurderet rimeligt for de enkel-
te delentrepriser dækket af forsikringen' er dermed ikke i overensstemmelse med de faktiske for-
hold. 
 
Det er værd at bemærke, at der alene er tale om et overslag, hvorfor priserne kan ændre sig, som 
forholdene konstateres. Det har ikke været muligt at indgå fastpris, da ingen kendte til husets til-
stand, når først vægge mv. blev nedtaget. 
 
Det kan konstateres, at det oprindelige overslag udgjorde 2.256.100 kr. ex. moms fordelt på de 
forskellige opgaver, jf. entreprenørliste (bilag 4 og 30) , og er senere pr. 25/11-2023 skønnet til 
2.449.700 kr. ex. moms (bilag 30). 
 
[Entreprenør2] har genbekræftet den endelige fordeling på de forskellige den 20. juni 2024. Den 
endelige fordeling er fremlagt, som bilag 30. 
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Forsikringsselskabet har på intet tidspunkt i forløbet meddelt, at der ønskes udnyttet en ret til at 
foretage kontrol af såvel arbejde eller prissætning. Der er taget et forbehold, som aldrig er udnyt-
tet og må anses for at være bortfaldet henset til den af forsikringen, udviste adfærd. 
 
Erstatning skal modsvare den afholdte udgift, som er fuldt ud dokumenteret, jf. klagernes indlæg 
af 30. juli 2024 med tilhørende dokumentation i form af bilag 1-42. 
 
Henset til forsikringens hidtidige handlemønster med sene svar, og kontinuerlige afvisninger, er 
forsikringstagerne ikke pligtige til at afvente en erstatningsopgørelse. Det skal her bemærkes, at 
huset siden den 26. august 2022 har været ubeboeligt. 
 
Forsikringsselskabet har derudover været vidende om, at arbejdet var påbegyndt. 
 
Endvidere har forløbet været i løbende udvikling, idet der har været indleveret anmodning om syn 
og skøn, som blev gennemført med besigtigelse 8. marts 2024 med efterfølgende tekniske under-
søgelser den 24. marts 2022 (KON22035-R001.pdf), 15. september 2022 (bilag 20), 18. april 2023 
(bilag 21) og opfølgende besigtigelse 7. juni 2023 (bilag 21). Gennem hele forløbet har forsikrin-
gen været orienteret, herunder om afholdelse af møder, og fysisk deltaget på flere af møderne. 
Der ses ikke at være noget grundlag for en afventning af forsikringens stillingtagen, da skaderne 
først skulle fastlægges og forsikringen har ikke på noget tidspunkt anført, at der skal ske indhen-
telse af yderligere tilbud. 
 
Fastlæggelse af skadesomfang først endelig færdiggjort ved supplerende syn og skønserklæring 3, 
der forelå den 26. april 2024. 
 
Derudover er det teoretiske betragtninger, som forsikringen fremkommer med. Der har på intet 
tidspunkt været viden hos forsikringen om omfanget af skader, som blev klarlagt i forbindelse 
med skønsforretningerne. 
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Ad isoleret bevisoptagelse 
Den isolerede bevisoptagelse har været fuldt ud berettiget, da der er meddelt afslag fra forsikrin-
gen. Det skal ikke komme forsikringstagerne til last, at syn- og skønnet har været besværligt eller 
omkostningstung, da dette har været nødvendigt, og da de væsentlige forhold omkring ejen-
dommen derigennem er blevet afdækket. Forsikringen er holdt fuldt ud orienteret om forløbet og 
omfanget. 
 
Det gøres gældende, at forsikringsselskabet ikke kan sætte spørgsmålstegn ved rimeligheden af 
udgifterne til isoleret bevisoptagelse, da udgifterne hertil er godkendt af retten, og dermed må 
anses for at være rimelige. Forsikringsselskabet er ikke i den forbindelse fremkommet med be-
mærkninger eller indsigelser overfor retten, selvom de har været opfordret til at varetage deres 
interesser. De er dermed afskåret fra at gøre indsigelser mod størrelsen. 
 
Synspunkterne fra forsikringsselskabet forekommer præget af en meget stor grad af bagklogskab. 
Faktum er, at der er sket afvisning gennem hele forløbet, og der har ikke været grundlag for at 
dette ville ændre sig. Det er først efter gennemførelse af syn og skøn, at der er sket en ændret op-
fattelse fra forsikringen. Udgiften skal dermed dækkes fuldt ud. 
 
Behovet for såvel teknisk bistand, som advokatbistand har tillige været påkrævet henset til de fo-
retagne afvisninger, og manglende samarbejdsvillighed fra forsikringen." 

 

Selskabet har i brev af 1/7 2025 til nævnet bl.a. bemærket: 

"Genhusning 
Klager gør gældende, at der på intet tidspunkt fra DBF’s side er oplyst om, at der skulle opstilles 
en beboelsesvogn. 
 
I DBF’s brev fra den 24. januar 2024 har DBF meddelt følgende (bilag H): 

'Jeg skal i den forbindelse gøre opmærksom på, at forsikringen som udgangspunkt tilbyder op-
sætning af en beboelsesvogn på ejendommen i udbedringsperioden.' 

 
Klager har af egen drift på trods af denne oplysning ladet sig genhuse i et hus uden nogen form 
for accept fra DBF’s side. DBF dækker derfor allerede af den grund ikke, at klager har ladet sig 
genhuse i et hus i stedet for i en beboelsesvogn. 
 
Hertil gør klager gældende, at der ikke vil være plads til en beboelsesvogn på vejen. 
 
DBF fastholder, at foto fra Google Map (bilag L) påviser, at der vil være rigeligt med plads til både 
en beboelsesvogn samt en pavillon/skurvogn på vejen ud for adressen. Evt. vil pavillonen kunne 
stilles på den modsatte side af vejen. 
 
Samlet fastholder DBF, at klager alene har krav til genhusning i en beboelsesvogn og ikke i et hus. 
 
Tilbud fra [entreprenør2] 
Klager gør gældende, at der er givet et overslag pr. 2. november 2023, hvor hver enkelt delopgave 
prisfastsættes pr. opgave. I den forbindelse henviser klager til bilag 49. 
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Overslaget indeholder ikke en specifikation af, hvad DBF har dækket, men indeholder derimod ar-
bejder som eks. enten ikke er dækket af forsikringen eller vedrører klagers planlagte renovering af 
ejendommen. 
 
Den 24. januar 2024 har DBF af den grund bl.a. meddelt følgende (bilag H): 

'Jeg har gennemgået tilbuddet fra [entreprenør2] med chefkonsulent …, men vi har svært ved 
at opgøre erstatninger på baggrund af tilbuddet, når prisen ikke er udspecificeret på de forskel-
lige opgaver, som fremgår af tilbudslisten. Jeg skal derfor anmode om, at tilbuddet udspecifice-
res, så vi kan opgøre de forskellige forhold. Dette gælder også for underentrepriserne, som 
håndværkeren har indhentet fra maler, elektriker osv., som fremgår af tilbuddet. Jeg skal til 
orientering gøre opmærksom på, at vi forbeholder os retten til at indhente kontroltilbud, så-
fremt vi mener, at prisen overstiger det, som er skønnet af chefkonsulenten og skønsmanden.' 

 
Som det fremgår af DBF’s svar, har DBF ikke godkendt, at arbejdet kunne igangsættes herunder 
størrelsen af prisen på de enkelte delelementer, men derimod forholdt sig retten til at indhente 
kontroltilbud efter modtagelse af en specificering af tilbuddet fra [entreprenør2]. 
 
Klager har efterfølgende ikke vendt tilbage med en specifikation af overslaget, men derimod af 
egen drift igangsat en større renovering uden yderligere involvering og orientering af DBF og har 
først vendt tilbage, når arbejdet var afsluttet. 
 
Når klager har valgt at igangsætte og afslutte arbejdet uden på nogen måde at orientere DBF og 
når DBF den 24. januar 2024 har taget forbehold for indhentning af kontroltilbud og dermed ikke 
godkendt igangsætning af arbejdet, gør DBF samlet gældende, at DBF alene har mulighed for at 
vurdere rimelige priser på udbedringen i overensstemmelse med skønsmandens vurderinger i den 
isolerede bevisoptagelse. 
 
Isoleret bevisoptagelse 
DBF fastholder, at udgifter til isoleret bevisoptagelse ikke er dækket af forsikringen og skal i det 
hele henvise til DBF’s tidligere høringssvar." 

 

Nævnet har fået forelagt bilag fra sagen. Af tilstandsrapport af 11/6 2019 fremgår bl.a.: 

" 

" 

 

I mail af 11/3 2020 fra klagerens rådgiver1 til klageren hedder det bl.a.: 

"Ad fugtophobning: 
Det kunne konstateres gennem måling med GEO Fennel FFM 100 fugtmåler, at der var en område 
på ca. 2 m2 i hjørnet af køkkenet (Det hvor der er sket en tilbygning/udbygning af det eksisteren-
de bygning) Der kunne måles en værdi på 46 % (se billede 1) dette er væsentlig højere end de 
omkring liggende vægge hvor der kunne måles mellem 21 og 27 %. (se billede 2) Der er tillige ty-
delige markeringer af 'sort vækst' (læs: svamp) på området. Her bør der derfor tillige foretages en 
test så typebestemmelse og omfang af væksten kan fastslås entydigt. (VIGTIGT) 
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Min umiddelbare vurdering er at fugten/fugtophobningen stammer fra én af 2 komponenter eller 
en kombination heraf. 
­ Der sker nedsivning fra nedløbsrøret bæringer der er fastgjort på væggen udenfor umiddelbart 

ved det fugtbelastede område. (se billede 6) 
­ Der er lavet en kuldebro i forbindelse med konstruktionen 
 
Ad Radonsikring/fugtspærre: 
I forbindelse med gulvombygningen kan det konstateres, at fugt/dampspærren ikke er fastgjort 
mod væggen. (se billede 4). Dette giver mulighed for såvel fugtakkumulering, såvel som radon. 
Henset til at området, er beliggende udenfor den almindelige kælderkonstruktion, er dette som 
udgangspunkt noget der ikke er udført håndværksmæssigt korrekt. 
 
Ad Utæt gulvkonstruktion: 
Det kunne konstateres at der er tydelige trækgener ved stikkontakterne langs væggen. Dette er 
en klar indikation på at dampspærren ikke er monteret korrekt. Dette samme forhold kan også 
observeres i forbindelse med inspektionslugerne ud til tagkonstruktionen. Hvilket heller ikke er 
lavet håndværksmæssig korrekt." 

 

Klagerens rådgiver1 har i mail af 15/3 2020 til klageren bl.a. anført: 

"Jeg har - efter aftale - lavet en Pro-Clean test (for at holde udgifterne nede) af det angrebne om-
råde, hvor jeg visuelt vurderede at der var vækst/skimmelsvamp. Se vedhæftede 2 billeder (Pro-
Clean 1 og 2) som det ses tydeligt, er der fuldt udslag på proteinet. Det angrebne område skal 
fjernes og årsagen findes. 
 
Vedr. gulvkonstruktionen har jeg - efter aftale - også vurderet denne. Det lagte gulvkonstruktion 
er ikke lavet håndværksmæssig korrekt. Dette skyldes følgende forhold: 
­ Afstanden mellem strøerne/bjælkerne er en del steder langt over de mellem 500 og 600 mm 

som de forskellige producenter angiver (se billede - gulv 2 og gulv 3). 
­ Strøerne er ligeledes ikke fastgjort til underlagt. Dette betyder at der er risiko for kipning ved 

lastpåvirkning på det givne område 
­ Der er ikke støbt ordentlig ud mellem den nye krybekælder og gulvet. Samtidig er dampspær-

ren ikke monteret korrekt. Dette giver problemer med fugt, træk og risiko for skadedyr. (jeg 
har for resten observerede noget der kunne ligne begyndelse på en rotterede) (se billede gulv 
5 og gulv 6) 

­ Der er brugt forskellig isoleringstyper 
­ Der ligger affald mellem strøerne/bjælkerne 
 
Det er sjældent at jeg vil bruge begrebet 'klamp' - men dette er min samlede vurdering af det 
langt gulv i området hvor det er blevet blotlagt. Som det tillige kan ses af billede (gulv 4) - fortsæt-
ter gulvkonstruktionen ind i stuegulvet. Det har således formodningen med sig, at denne gulvkon-
struktion heller ikke er langt håndværksmæssig korrekt. 
 
Estimat: (Det er alene i det tidligere køkkenområdet ca. 12 m2 samt problemstillingen vedr. 
skimmelsvamp)" 
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Klagerens rådgiver1 har i mail af 31/3 2020 til klageren bl.a. anført: 

"Jf. aftale - og i forlængelse af besigtigelsen med taksatoren - fremsendes hermed min vurdering 
vedr. den eksisterende gulvkonstruktion 
 
Det var dette Thermogulv (se link for monterings vejledning mm) [www…] der er benyttet. 
 
Som det ses deraf - samlingen mellem pladerne, hvis frie, skal være understøttede, hvilket også 
gælder for alle pladekanterne. Ved optagningen af gulvet blev det konstateret, at dette ikke har 
været iagttaget. Der har været anvendt forskallingsbrædder, som har ligget løst på isolering, som 
underlag ifm. samlingerne. Dette er hverken håndværksmæssigt korrekt og ej heller i overens-
stemmelse med producentens anvisninger. 
 
Ift. den samlet gulvkonstruktion, så var der lagt en plade ovenpå thermogulvet med en tykkelse 
på 11 mm. Denne var ikke monteret i fer og not. Der var således ikke nogle skivevirkning ved kon-
struktionen hvilket bevirkede at den supplerende stabilitet ikke kunne opnås ved denne plade. 
 
Dermed er gulvet entydigt ikke lagt korrekt, hvilket er årsagen til svingerne i gulvet for stuekon-
struktionen og øvrige værelser. Med nedsat funktionsmæssig værdi for gulvet og beboerne i hu-
set." 

 

Af selskabets besigtigelsesnotat af 6/4 2020 fremgår bl.a.: 

"Anmeldte forhold omhandler: 
Forhold 1. Konstruktionsfejl i gulvkonstruktion (stueplan) 
Forhold 2. Fejlkonstruktion ved stikkontakter/dampspærre 
Forhold 3. Træk fra ydervægge, vindspærre ikke monteret korrekt. Skimmel bagved køkkenskabe 
(delvis nyt forhold over mail) 
… 
Konstruktion/opbygning: 
Etageadskillelse mellem stue og kælder: 
1. Stavparketgulv 2. Krydsfinerplader 3. Varmefordelingsplader 4. Bjælkelag 5. Isolering 6. Træind-
skuds 7. Gipslofter med spots 8. Der er to områder i huses stueplan man har indlagt beton som 
etageadskillelse (i 2015). 
 
Facader er opbygget som følgende: 
1. Klingebeklædning i træ malet 2. Lister 3. Vindpap 4. Regler 5. Isolering 6. Regler 7. Isolering 8. 
Lægter m. isolering imellem 9. Dampspærre 10. To lag gips 11. Væv og maling. 
 
Beskrivelse: 
Inde: 
Forhold 1. Ved besigtigelsen af huses stueplan har kunden fjernet alt gulvbelægning ned til bjæl-
kelaget i køkken/stue rummet, og værelser. Kunden håndværker har delvis udført understøtning 
imellem bjælkelag med regler, som skal understøtte det nye gulv i stueetagen. I den oprindelige 
konstruktion, var der lasket regler på bjælkerne ift. opretning af det gulv som nu er fjernet. 
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Ved besigtigelsen kan der måles fra midt bjælke til midt bjælke, i bjælkelaget på ca. 90 cm. Hertil 
skal der dog fratrækkes bredden på bjælken og de lasket sider. Hvilket så for mellemrummet mel-
lem bjælkerne til at være på ca. 57-63 cm. alt efter områder i huses stueplan. 
 
Henne ved gaspejsen i stuen kan man se den gamle gulvopbygning som er nu er fjerne. Her ses en 
gulvplade (som Novopan 25 mm.) oven på denne en 16 mm. krydsfinerplade. Og til sidst et på li-
met massivt parketgulv (sildeben). 
 
Ovenstående gulvopbygning er lagt direkte oven på det eksisterende bjælkelagt. Med undtagelse i 
stuens ene hjørne mod sydøst hvor man har udvidet huses i forbindelse med renoveringen i 2015 
er er underlagt et betondæk. se foto (gulve i stueplan nr. 1- 35). 
 
Forhold 2. Ved besigtigelsen anmelder kunden også måde hans kontakter er monteret i huses på, 
i stueplan har han taget stikdåserne ud i væggen og her kan man se at der er skåret igennem 
dampspærre, uden man efterfølgende har tætnet dem. dvs. at den lodrette dampspærre er delvis 
perforeret i disse områder se foto (stikkontakter i stueetagen nr. 1-10). 
 
(NOTE: kunden har i en efterfølgende mail, forklaret at man meder at der er flere stikkontakter i 
huses som er monteret på samme måde bl.a. på huses 1. sal se evt. mail BILAG 1. fra kunden den 
09.04.2020). 
 
Forhold 3. Ved besigtigelsen af huses forklar kunden at man har oplevet megen træk ved køkke-
net, da man overtog huses, og i den forbindelse opdaget kunden at trækket skyldes en utæthed 
som kom fra gulvet nede i kælderen har man i forbindelse med renoveringen/ombygningen etab-
leret et ekstra fundament ved hushjørnet mod sydvest, så man har kunne bygget huset ud efter-
følgende. 
 
Ved gennemgang af den etableret krybekælder mod sydvest, forklar kunden at han har været in-
de og tape alle samlinger til mellem krydsfinerpladerne og Lecablokke og plader/plader for mind-
ske trækket op igennem gulvet i køkkenet se foto (kælder og facader nr. 1-12). 
 
Han forklar også at de har oplevet træk fra væggen i modsatte ende af stuen mod sydøst hvor der 
ligeså er lavet nyt fundament ifm. ombygningen af huses. 
 
NOTE: I nogle efterfølgende mails forklar kunden at han har haft en tømrer ude for at se på pro-
blemstillingen ift. trækket og udbedring af dampspærre i væggene (ift stikkontakterne). I den for-
bindelse har tømreren opdaget at vindpappen i facaderne ikke er monteret korrekt mod huses 
sokkel og der er vis også andre steder i på huses 1. sal hvor vindpappen er ukorrekt udført. Og 
som følge af dette trækker det ind i huses. Da jeg ikke har set disse forhold, har jeg ikke billeder af 
dem. 
 
Ude: 
Forhold 1.- 
Forhold 2. - 
Forhold 3. Ved besigtigelsen gennemgå vi huses facade mod sydøst, men herfra kan man ikke se 
nogle synlige fejl i facaden da den er lukket til med bræddebeklædning og terrassen. se foto xxx. 
 
Konklusion: 
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Forhold 1. Ift. at gulvet skulle arbejde/bulle nedad ved personbelastning er ikke utænkeligt. Men 
da man har fjernet hele gulvet før besigtigelsen er det svært for mig at forklare yderligere, end det 
kunden selv beskriver ved besigtigelsen. Nemlig at man ville oprette den lunke som var i gulvet i 
køkkenet og i den forbindelse, fandt kundes håndværker ud at gulvet er lavet uhensigtsmæssigt 
og derfor blev hele gulvet taget op. Om der er tale om øvrige skader vides ikke. 
 
Ift. spørgsmålet omkring lovligheden af gulvet så må der ikke være et mellemrum mellem gulv-
strør på større end 60 cm. ved brug af en gulvplade på 25 mm. og derpå parketgulv. Men i dette 
tilfælde er undergulvet forstærket med et ekstra 16 mm. lag krydsfiner som, formodes at være 
lagt i halvforbandt og skruet sammen så det derved udgør en ekstra styrkerift. bæreevne. Kon-
struktionen er ikke den ment hensigtsmæssige men omvendt ikke ulovlig. (jeg har bl.a. talt med 
…) og sagen og han mener også at gulvet må betegnes som uhensigtsmæssigt udført men igen ik-
ke ulovligt. 
 
Forhold 2. Når man trækker ledninger igennem en lodret dampspærre, skal man lave hul til led-
ningerne. Derefter skal man tætnet området med en kabelmanchette/kabelgennemføring for der-
igennem at sikre en lufttæt konstruktion dette er ikke gjort i dette tilfælde og derved er damp-
spærre utæt. 
 
(NOTE: det kan se ud til at det er en general problemstilling ift. hvordan man har monteret stikdå-
serne i huses ift. mail fra kunden den 09.04.2020). 
 
Forhold 3. Vis vindpappen ikke slutter tæt ved facaderne og langs soklerne vil der kunne trækket 
luft ind i huses af disse veje. Da jeg ikke har gennemgået disse ved besigtigelsen kan jeg ikke ud-
dybe forholdet nærmer ind at en facade som er opført i træ skal havde indbygget en form for vind 
pap da den eller vil fremstå utæt. Det er vigtigt at vælge en vindpap som er egnet til den valgt fa-
cade beklædning og vis man lader bygningen stå over flere måneder før slutbeklædningen bliver 
monteret er der reel mulighed for at vindpappen bliver ødelagt og derved utæt se evt. BILAG 2. 
fra (ICOPAL vindspærre). 
 
Alderen på det skadede: 
Forhold 1,2,3. Huses er oprindeligt et murstenshus fra 1933, men er total ombygget i 2016 og 
frem til overtagelsen. 
 
Konstruktiv betydning: 
Forhold 1. Det anmelderforhold har ikke konstruktiv betydning ift. huses statiske forhold, eller 
generelle holdbarheder ift. gulv og denne belastning i dagligdagen. Dog kan det virke irriterende 
at en gulv buller endda ved person påvirkning. 
 
Forhold 2. Det anmelde forhold har ikke direkte konstruktiv betydning, men når men laver huller i 
et ellers tæt vægkonstruktion vil man også forøge fugten i områder yderligere en normalt. Dette 
kan på længer sigt give problemer ift. fugt og råd vi der er indbygget organiske materialer i områ-
det. 
 
Forhold 3. Det anmelde forhold har på nuværende tidspunkt ikke konstruktiv betydning. men alt 
efter skaden omfang kan det på sigt give skader i bagvedlæggende konstruktioner. Den nuværen-
de skade er med i form at den indvendig komfort ift. træk. 
 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

43. 97330 

 

Aktuelle skader eller nærliggende risiko herfor: 
Forhold 1. Den aktuelle skade bestå i at det oprindelig gulv ved huskøbet, buller nedad ved per-
sonbelastning. Der er altså ikke tale om brud eller andre former for skader. 
 
Forhold 2. Der er tale om mindre utætheder omkring stikdåserne, dette kan på længer sigt skade 
fugtproblemer ift. den fugt som kan trænge igennem utæthederne i dampspærre. Men det vil i så 
fald tage en rum tid, før en evt. skade vil opstå. 
 
Forhold 3. Den aktuelle skade bestå i træk i huses  og evt. ødelagt vind pap (har ikke set det an-
melde forhold/ ødelagt vindpap). 
 
Er konstruktionen lovlig/sædvanlig (På udførelsestidspunkt): 
Forhold 1. Der er ikke tale om en direkte ulovlig konstruktionens opbygning, men uhensigtsmæs-
sig. I det at man ikke har opbygget et mere stabil understøtning underlag i bjælkelaget ift. tvær-
gående regler imellem bjælkelagt. 
 
Forhold 2. Ift. en dampspærre så må denne som udgangspunkt ikke brydes, vis den skal brydes 
skal den sikres omkring stikdåsen så den igen lukkes tæt. Derfor er stikdåserne som udgangspunkt 
ukorrekt monteret efter 2015 krav. Og opfylder ikke nutidige byggeanvisninger og lovgivning. 
 
Forhold 3. Såfremt huses vindpap er utæt eller ikke korrekt monteret så vil huses heller ikke kun-
ne opfylde krav om tæthed og derved ikke opfylde BR15 krav ift. klimaskærme. 
 
Når dette så er sagt så har jeg ikke se selve skade eller omfanget af det, da disse oplysninger er 
kommet efterfølgende. 
 
Har anmeldte forhold været til stede ved overtagelse af ejendommen?: 
Forhold 1,2,3. Kunden har overtaget huses men nuværende de anmelde konstruktioner. 
… 
UDBEDRING: 
Forhold 1. Hvis man skal ind i dette forhold så vil det kræve at man enden taget gulvene op og 
indbygger nye forstærkninger imellem bjælkerne i bjælkelaget. Eller også skal man fra kælderen 
gå op igennem etagedækket og indsætte regler på tværs mellem bjælkelaget og derved under-
støtte gulvet. Dette har dog den hage at man så skel igennem det indskud lag af træ bredder, som 
er lagt imellem bjælkerne i hele etageadskillelsen. Anslået pris 110.000,00 kr. ex. moms. 
 
Forhold 2. Har ikke en endelig løsning ift. hvordan man skal løse forholdet omkring stikdåserne i 
ydervæggene bedt muligt. Men tænker at man skal ind og fjerne dele af gipsen. Før man kan tæt-
ne dampspærre bedt muligt. Anslået pris fra 50.000,00 kr. - 70.000,00 kr. ex. moms alt efter om-
fang i huses. 
 
Forhold 3. Hvis der kun er tale om manglende slut montering mod sokkel af vindpappen så skal 
facadebeklædningen i bunden mod sokkel fjernes og vindpappen sluttet tæt. Derpå skal beklæd-
ningen opsætte igen. Anslået pris 30.000,00 kr. ex. moms (NOTE da jeg igen ikke har gennemgået 
dette punkt på stedet er det svær at vurdere omfang og skade). 
 
YDERLIGERE BEMÆRKNINGER MED RELEVANS FOR SAGEN: 
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Kunden forklar at den entreprenør som har bygget huses er gået konkurs og derfor ikke kan stilles 
til regnskab for udbedring ift. AB92 og femårsgennemgangs garantien. 
 
Kunden har efter besigtigelsen sendt yderligere oplysninger, der omhandler flere stikdåser og 
vindpap som ikke er korrekt monteret i huses. Dette har gjort det sværere for mig at vurdere hele 
omfanget." 

 

Klagerens rådgiver1 har i mail af 27/4 2020 til klageren bl.a. anført: 

"Ad Dampspærre 
Dampspærren er placeret direkte bag de 2 lag gips, hvilket som udgangspunkt, godt kan være en 
korrekt udførsel, såfremt der dog ikke er placeret el installationer i forbindelse hermed. 
 
Normalt placeres dampspærren ca. 1/3 inde i konstruktionen, hvorefter man fremfører el installa-
tioner på den 'varme side' af dampspærre. Idet dampspærre fejlagtigt er placeret direkte på gip-
sen resultere det, at dampspærren bliver gennemhullet ved hvert enkelt el installation, henset til 
forfradåsernes dybde, hvorved dampspærre i sin helhed mister sin funktion. Se nedenstående bil-
lede nr. 1. 
 
Ad Vindspærre 
Vindspærren er konstruktions- og fastgørelsesmæssigt udført forkert. Dette idet den ikke er ble-
vet fasttætnet nederst ved soklen. Dette har den følgevirkning at man visuelt kan kigge ud og se 
der er luft. Hvilket resultere i at vindspærren nødvendigvis ikke er tæt. Dette medfører at det så 
tydeligt blæser det op under beklædningen. Hvilket igen medfører en direkte vindpåvirkning og 
dermed også vindbelastning inden i selve konstruktionen. Se billede nr. 2. 
 
Supplerende kan det ligeledes observeres, at vindspærren yderligere også er blevet ødelagt flere 
forskellige steder. Ødelæggelser som man har forsøgt at lappe, men dette er ikke udført konstruk-
tionsmæssigt korrekt. Se billede 3 
 
Vindspærren kan ikke umiddelbart type- og artsbestemmes entydigt. 
 
I vedhæftet eksempel (monteringsvejledning mm.) kan det tydeligt observeres, at samlingerne 
skal overlappes og tapes for at opnå det mest optimale tæthed i vindspærren som muligt. Dette 
er heller ikke blevet gjort på den eksisterende vindspærre. Dette medfører samlet set, at det 
trækker ind med luft fra væggen, hvilket samlet skaber et gennemtræk igennem huset. For når 
det blæser ind under vindspærren, så går det ind i konstruktionen også bliver der dannet træk 
igennem hullerne i dampspærre, da dampspærre og vindspærre også er utæt andre steder i hu-
set.  
 
For at kunne udbedre denne konstruktionsmæssigfejl, så konstruktionen fremadrettet er tæt, vil 
det forudsætte at den indvendige gipsbeklædning bliver taget ned. Hvorved vægkonstruktionen 
kan ændres, således at dampspærren bliver monteret på den rigtige side af el installationerne. 
Derudover vil det også kræve at den udvendig bræddebeklædning og den eksisterende ikke funk-
tionsduelige vindspærre bliver nedtaget. Derefter kan en ny vindspærre monteret, på den fore-
skrevne måde. 
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Jeg har vedhæftet et par eksempler på monteringsvejledninger både såvel dampspærre, som for 
vindspærre." 

 

Selskabet har i mail af 10/6 2020 til klageren bl.a. anført: 

"Jeg har behandlet din anmeldelse efter konsulent … har besigtiget din ejendom. Følgende for-
hold blev besigtiget: 
1. Gulvkonstruktion 
2. Dampspærre ved stikkontakter. 
 
Forhold 1 
… 
Da alt gulvet er fjernet forud for besigtigelsen, var det ikke muligt for besigtigelseskonsulenten at 
vurdere den tidligere konstruktion, hvorvidt der reelt set er tale om at gulvet har bulet nedad ved 
personbelastning, udover lunken der er beskrevet i tilstandsrapporten under pkt. 7.1. 
 
For så vidt angår lovligheden af gulvet, er undergulvet forstærket med ekstra lag 16 mm krydsfi-
ner, det antages at være lagt i halvforbandt og skruet sammen, så det udgør en ekstra styrke ift. 
bæreevnen. Der er således ikke tale om en ulovlig bygningsindretning, men en uhensigtsmæssig-
hed. Forholdet har ikke betydning for husets statiske forhold. 
 
Ejerskifteforsikringen kan ikke tilbyde dækning, da der ingen skader kan konstateres, jf. betingel-
sernes pkt. 3.1. 
 
Forhold 2 
… 
Det forhold at der er luft indtrængen gennem stikkontakter udgør ikke en skade på bygningen. 
Der er udelukkende tale om en gene. Det vurderes at der er ikke er nærliggende risiko for at der 
sker kondenserende skade, som følge af heraf. Der er dermed ikke tale om en ulovlig bygningsind-
retning ifølge BR 10, men alene et funktionskrav. 
 
Ejerskifteforsikringen kan ikke tilbyde dækning, da der ingen skader kan konstateres på bygningen 
som følge af ikke lufttætte stikkontakter, jf. betingelsernes pkt. 3.1. 
… 
Vedr. Radon 
Den oprindelige bygning er fra 1933, hvor ejendommen er ikke sikret mod radon i undergrunden 
Der vil under alle omstændigheder, aldrig kunne laves kvalificerede målinger, som vil være retvi-
sende når der sket en sammenbygning med den oprindelige bygning. 
 
Ejerskifteforsikringen kan ikke tilbyde dækning, jf. betingelsernes pkt. 3." 

 

Af rapport af 22/3 2021 fra klagerens rådgiver2 fremgår bl.a.: 

"Formålet med besigtigelsen var at få indblik i diverse fejl og mangler. Formålet med termografe-
ring af bygningen var at fastlægge eventuelle kuldebroer. 
 
Observationer/vurdering 
Gulv 
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… 
Vurdering: 
Det er min umiddelbare vurdering, ud fra den modtagne fotodokumentation samt erklæringer 
herom, at gulvet ikke har været udført i henhold til anvisningerne i TRÆ 64 'Trægulve', idet af-
standen mellem gulvstrøerne har været for stor, idet understøtningsafstanden ikke har opfyldt 70 
%-kravet jf. tabel 11 (se vedhæftede bilag). Desuden har plader under gulv, jf. erklæring herom ik-
ke været korrekt samlet i fer og not. Såvel understøtningsafstand som ukorrekt samling af plader 
kan forklare den lunke på gulv, som er omtalt i tilstandsrapporten. 
 
Årsagen til lunke på gulv samt de øvrige konstaterede fejl skyldes håndværksmæssige svigt, da 
gulvet ikke er udført i henhold til almen teknisk viden, herunder TRÆ 64 'Trægulve'. 
 
Klimaskærm 
… 
Det er via ISOLINK's blowerdoor-test konstateret, at der er utætheder i tæthedsplanet svarende 
til, at volumenstrømmen gennem utætheder i klimaskærmen er målt til 3,95 I/s pr. m2, samt at 
lufthastigheden ved gulv-/vægvinklen flere steder blev målt til over 3,0 m/s ved måling udført 
med 50 PA undertryk. Undertegnede skal i denne sammenhæng bemærke, at lufthastigheder 
over 0,15 m/s kan opfattes som træk. 
 
Af undertegnedes termografering af bygningen, som er udført den 19. januar 2021, hvor det var 
overskyet med en udetemperatur tæt på frysepunktet og en vindstyrke på svag til let vind, kunne 
der konstateres følgende: 
­ en temperaturdifferencen på op til ca. 10-11 °C mellem 'varm' ydervægsdel og gulv-

/vægvinkler i nybyggede områder i stueplan, 
­ en temperaturdifferencen på op til ca. 10-11 °C mellem 'varm' ydervægsdel og lysninger til 

vinduer og døre i nybyggede områder i stueplan og på 1. sal. 
­ en temperaturdifferencen på op til ca. 6-12 °C mellem 'varm' ydervægsdel og lysninger til vin-

duer og døre vægvinkler i oprindelige bygningsområder i stuepdel. 
­ en temperaturdifferencen på op til ca. 4-9 °C ved ydervægsdele i øvrigt ved nybyggede områ-

der i stueplan. 
­ en temperaturdifferencen på op til ca. 4-6 °C ved ydervægsdele i øvrigt ved oprindelige byg-

ningsområder i stueplan. 
­ en temperaturdifferencen på op til ca. 2-5 °C ved ydervægsdele i øvrigt ved nybyggede områ-

der på 1.sal. 
 
Undertegnede har desuden kunnet konstatere, at dampspærren ikke er tæt ved i skunke samt ved 
loftlem. 
 
Vurdering: 
Samtlige registreringer vidner om, at konstruktionerne ikke er opbygget håndværksmæssigt kor-
rekte, herunder i henhold til anbefalinger i SBi-anvisning 224 'Fugt i bygninger' fra 2013, BYG-ERAF 
(99) 160831 'Lufttæthed i ældre bygninger - efter renovering og fornyelse' fra august 2016 eller 
SBi-anvisning 267 'Småhuse - Klimaskærmen' fra 2016, da dampspærren, som er konstruktionens 
tæthedsplan, i områder er udført med utilstrækkelig tæthed. Ligeledes er det konstateret, at 
vindspærren heller ikke er udført håndværksmæssigt korrekt. Disse forhold bevirker bl.a., at der 
forventeligt vil forekomme trækgener ved gulvniveau langs med ydervæggen i f.eks. stueplan. 
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Ligeledes er der målt store temperaturdifferencer ved mange lysninger til vinduer og døre i byg-
ningen, hvilket ligeledes tyder på, at tætning/isolering omkring vinduer og døre heller ikke er ud-
ført håndværksmæssigt korrekte. 
 
Isolering, der er faldet samme eller er fejlmonteret, medfører kuldebroer, konstruktioner, der ikke 
er isoleret, er ligeledes kuldebroer. Disse forhold er medvirkende til at temperaturforskellen på 
vægdele bliver større end forventeligt. 
 
Såvel utætheder i klimaskærmen, herunder i vindspærre og især dampspærre, samt kuldebroer 
som følge af manglende eller forkert monteret isolering vil føre til termisk diskomfort, Særligt vil 
der være risiko for trækgener, men også kuldestråling. 
 
På baggrund af resultaterne af de gennemførte undersøgelser samt konstaterede forhold i øvrigt 
må det vurderes, at de konstaterede fejl skyldes håndværksmæssige svigt, da klimaskærmen ikke 
er udført i henhold til almen teknisk viden, herunder SBi-anvisning 224 'Fugt i bygninger' fra 2013, 
BYG-ERAF (99) 160831 'Lufttæthed i ældre bygninger- efter renovering og fornyelse' fra august 
2016 eller SBi-anvisning 267 'Småhuse - Klimaskærmen' fra 2016. Ligeledes må det vurderes, at 
boligen ikke kan betegnes som et lavenergihus, som det fremgår af salgsopstillingen. 
 
Vægge med skimmel 
Det oplyses, at der i to områder er konstateret skimmel på vægge, dels i køkken bag skab, hvor 
der er foretaget tilbygning, og dels i stue, hvor der mellem gipslag er konstateret skimmel. For-
holdene er udbedret/delvist udbedret. 
 
Vurdering: 
Det er min umiddelbare vurdering, at der dels kan være indbygget fugt i konstruktionen fra star-
ten, som har ført til skimmelvækst, og dels at der er byggetekniske fejl og mangler, f.eks. isolering 
der er faldet sammen, utætheder ved vindspærre og utætheder ved dampspærre (alle dele er en-
ten fotodokumentation hvor det var erklæringer), som har ført til skimmelvækst. Når rumluft, 
som følge af et udadgående damptryk i vinterperioder trænger ud i en utæt konstruktion, som 
den aktuelle gulv/vægkonstruktion, øges den relative fugt i konstruktionen. Når den relative fugt 
overstiger 75 % RF, vil der opstå risiko for skimmelvækst. I en bolig med 23°C og 50 % RF, som ikke 
er usædvanligt i en vinterperiode, vil grænsen for skimmelvækst forekomme, hvis temperaturen 
kommer under 13,6°C. Jf. termografirapporten (bilag til rapporten) fremgår det, at der en del ste-
der er konstateret overflader i boligen, hvor temperaturen er under 13,6°C på måletidspunktet, 
hvor udetemperaturen lå tæt på frysepunktet. Det skal i denne sammenhæng bemærkes, at byg-
ninger i Danmark konstrueres til -12°C. De kolde områder ses f.eks. ved gulv i køkken fra dørparti 
mod køkkenskabe, i lysning ved yderdør i køkken, i stue ved stikkontakt, dvs. i nærområder til ste-
der, hvor der er fundet skimmelvækst. De lave temperaturer ses desuden ved yderdør i kontor 
samt væghjørne i badeværelse, ved vinduesparti i værelse, samt ved kælderyderdør. 
 
Årsagerne til skimmelvækst på/i konstruktioner samt utætheder i konstruktionen skyldes alle 
håndværksmæssige svigt, hvor traditionel byggeskik ikke er blevet fulgt, og hvor krav i Bygnings-
reglement BR 15 er tilsidesat. 
 
Radon 
Med baggrund i de konstaterede og oplyste forhold i tilbygget krybekælder må det vurderes, at 
der er risiko for af bygningsreglementets krav ikke er opfyldt. 
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Vurdering: 
Årsagen til indsivning af radon i en ny bygningskonstruktion skyldes håndværksmæssige svigt. 
 
Statik 
Der er ikke indleveret statiske beregninger til kommunen i forbindelse med byggesagen. 
 
I den sammenhæng skal det bemærkes, at det jf. sælgers oplysninger i tilstandsrapportens punkt 
4 fremgår, at der i 2015 er foretaget underfundering i kælderrum, samt at der har været sæt-
ningsrevne i kælder og imellem køkken og stue. 
 
Vurdering: 
Som følge af at der ikke forefindes dokumentation for, at fundamenter kan bære den yderligere 
belastning af 1. salen, særligt set i lyset af de tidligere registrerede oplysninger, må forholdet vur-
deres som bekymrende, uden at undertegnede i øvrigt kan vurdere de statiske forhold, da denne 
kompetence ikke er i firmaet. 
 
Konklusion 
Med baggrund i bygningsbesigtigelsen, det fremlagte materiale samt termografirapport må det 
konkluderes, at bygningen, der er beliggende …, indeholder væsentlige fejl og mangler set i for-
hold til, dels at der er tale om en totalrenoveret bolig, og dels at bygningen er solgt som et lav-
energihus. 
 
De væsentligste årsager til de konstaterbare forhold skyldes den håndværksmæssige kvalitet, hvor 
der er set bort fra gængs byggeskik, alment teknisk fælleseje samt krav i Bygningsreglement BR 
15. 
 
Handlingsplan 
Med baggrund i ovenstående kan følgende handlingsplan opstilles på stikordsniveau: 
­ Gulv i stueetagen, som fremstår med ustabilt underlag, åbnes og der monteres supplerende 

understøtning. 
­ Dampspærren gøres tæt i henhold til gældende anvisninger og erfaringsblade, hvilket kræver, 

at indvendig beklædning på ydervægge demonteres. I den sammenhæng skal evt. skimmelfo-
rekomst i konstruktioner tillige fjernes, ligesom isoleringen skal monteres forskriftsmæssigt. 

­ Vindspærren gøres tæt i henhold til gældende montagevejledning. Omfanget undersøges 
nærmere i forbindelse med udbedring af dampspærre. I værste fald kan det kræve, at udven-
dig træbeklædning på ydervægge skal demonteres. 

­ Det skal kontrolleres nærmere, hvad der er årsag til de lave temperaturer i vindues- og dørlys-
ninger. Evt. fejl skal rettes. 

­ Gulv i krybekælder Radon-sikres. 
­ Der skal udføres en statisk vurdering af bygningen." 

 

Selskabet har i mail af 13/4 2021 til klagerens advokat bl.a. anført: 

"Jeg har gennemgået den fremsendte klage, jf. dit brev af 10. februar 2021. Jeg må forstå, at der 
klages over vores afgørelse vedrørende alle anmeldte forhold: 
1. Gulvkonstruktion stueetage 
2. Dampspærre ved stikkontakter stueetage 
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3. Vindspærre stuetage 
4. Dampspærre/tæthed 1. sal 
… 
Ad 1, gulvkonstruktion 
… 
Jeg er ikke bekendt med, hvorfor dine klienter har valgt at optage gulvbelægningen i hele stueta-
gen, men jeg bemærker, at en evt. erstatningsudbetaling fordrer, at der foreligger et tab. Hvis di-
ne klienter under alle omstændigheder havde planlagt at udskifte gulvene, er der således intet 
grundlag for, at vi kan opgøre en erstatning. 
 
På baggrund af ovenstående fastholder jeg, at vi ikke har fået forevist skader på gulvene, og vi har 
heller ikke grund til at antage, at der skulle have været nogen risiko for skade på gulvene, som føl-
ge af afstanden mellem etagebjælkerne. Jeg henviser til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1. Ejer-
skifteforsikringen indeholder ikke nogen garanti for, at bygningens konstruktioner er udført i en 
bestemt håndværksmæssig kvalitet. 
… 
Ad 2, dampspærre stueetage 
Det er ved besigtigelsen konstateret, at dampspærren er blevet placeret umiddelbart bag vægbe-
klædningen (gipsplader). Dette betyder, at dampspærren er blevet brudt, hvor der er placeret for-
fra-dåser i væggene. Forfradåserne ses ikke at være af en tæt type. 
… 
Jeg anerkender ikke, at der skulle være tale om en fejlkonstruktion eller, at forholdet skulle kunne 
medføre trækgener, som vil være af betydning for husets brugbarhed. 
… 
Det anmeldte forhold udgør ikke en skade, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1, og forholdet er 
heller ikke ulovligt (hverken el-installationen eller vægkonstruktionen). 
… 
Ad 3, Vindspærre stuetage 
Forholdet må antages alene at vedrøre den del af køkkenet, som er blevet tilbygget (5,6 kvm). Vi 
har ikke selv haft lejlighed til at undersøge, hvordan vindspærren er udført. Vurderet på grundlag 
af fremsendte billeder er vindspærren ført ned og afsluttet mod fundamentet uden anden fastgø-
relse end på de lodrette reglar. Jeg er dog ikke sikker på, om billederne faktisk stammer fra den 
tilbyggede del af huset. Konstruktionen vurderes at være sædvanlig, hvorfor jeg er i tvivl om, hvad 
der gøres krav på. 
 
Der er umiddelbart ikke behov for nogen ændring af konstruktionen, og der er heller ikke konsta-
teret skader på konstruktionen. 
 
Ad 4, dampspærre 1. sal 
Det er konstateret, at dampspærren på 1. salen er udført som i stuetagen. 
… 
Der ses ingen tegn på skader på konstruktionen, og det vurderes heller ikke sandsynligt, at de be-
grænsede utætheder fremtidigt vil kunne medføre skader på konstruktionerne. 
… 
Det er min opfattelse, at tætheden af bygningen svarer til, hvad der er sædvanligt for en tilsva-
rende ældre bygning med en tilbygget 1. sal. Konstruktionerne vurderes at være lovlige omend 
den håndsmæssige udførelse kunne have været bedre. Det vil formentligt være muligt at opnå lidt 
bedre tæthed af dampspærren, hvis denne eftergås med tape de steder, hvor der er tilgængelige 
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rørgennemføringer. Dette arbejde vil dog næppe kunne overstige forsikringens bagatelgrænse på 
kr. 5.000. 
 
På baggrund af ovenstående vurderer jeg ikke, at der er tale om dækningsberettigende forhold. 
Bygningsreglementet indeholder ikke specifikke krav vedrørende udførelsen af hhv. vindspærre 
og dampspærre, og det er ikke vores vurdering at konstruktioner er udført i så dårlig håndværks-
mæssig kvalitet, at der vil være nærliggende risiko for skade. Der vurderes således ikke at være 
behov for at udføre reparationsarbejder af hensyn til at hindre at der udvikler sig skader på byg-
ningen." 

 

Af brev af 23/9 2021 fra klagerens advokat til selskabet fremgår bl.a.: 

"PROCESTILVARSLING 
I [sag] … og [klageren] (Advokat …) mod [sælgerne] procestilvarsles herved DANSK BOLIGFORSIK-
RING A/S … 
 
Ovennævnte sag vedrører isoleret bevisoptagelse på … og [klagerens] ejendom, der er erhvervet 
fra de skønsindstævnte, med det formål at få konstateret eventuelle mangler ved ejendommen, 
og i givet fald omfanget heraf samt rette udbedringsmetode og udgifterne forbundet med udbed-
ring af konstaterede forhold. 
 
Formålet er, at tilvejebringe et faktisk og fyldestgørende grundlag for muligt efterfølgende at 
kunne rette krav mod henholdsvis sælgerne af den pågældende ejendom (…), såvel som for at til-
vejebringe et faktisk og fyldestgørende grundlag til brug for Ankenævnet for Forsikrings behand-
ling af den klage, som d.d. er fremsendt til Ankenævnet for Forsikring over DANSK BOLIGFORSIK-
RING A/S’ endelige afvisning af 13. april 2021, under policenr. …, af at være forpligtet til at dække 
de til DANSK BOLIGFORSIKRING A/S under ejerskifteforsikringen anmeldte forhold. 
 
Formålet med nærværende procestilvarsling af DANSK BOLIGFORSIKRING A/S, er således at sikre, 
at DANSK BOLIGFORSIKRING A/S er bekendt med den isolerede bevisoptagelse, og følgelig har 
mulighed for at varetage sine interesser i sagen." 

 

Af syn- og skønserklæring (erklæring nr. 1) af 11/4 2022 rekvireret af klageren med sælgerne af 

ejendommen som modpart fremgår bl.a.: 

"8. Den overordnede ramme for syn og skøn 
Skønsforretningens formål er at få tilvejebragt bevis for de faktiske fysiske forhold i ejendommen 
…, og i relevant omfang at få anvist udbedringsmuligheder samt udgifterne forbundet hermed. 
… 
9. Generelt om skønsforretningen 
… 
Præcisering: 
… 
Spørgsmål 2) Der var på skønsmødet tvivl om, hvilket bygningsreglement, byggeriet hørte ind un-
der for ansøgningstidspunktet. [Klagerens advokat], har siden fremsendt mailkorrespondance, der 
viser, at der er opnået byggetilladelse i henhold til BR15. 
… 
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Tekniske undersøgelser 
Der er den 24. marts 2022, udført tekniske undersøgelser i form af følgende metoder: 
• Blowerdoor-test efter standarden DS/EN13829, udført af: 

• Samlet bygning, inklusiv kælder 
• Stueetage + 1. sal 
• 1.sal inklusiv trappeopgang 

• Termografi efter standarden DS/EN13187 simpel metode, udført af: 
• Stueetage 
• 1.sal 
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Herudover er der udført destruktiv undersøgelse af følgende bygningsdele: 
• Indvendig væghjørne i knudepunktet mellem facade øst og facade syd 
• Bag udvendig indfatning ved terrassedør mod øst 
 
Åbning i væghjørne er først visuelt vurderet, og efterfølgende er der udtaget mikrobielle prøver 
på gipsplademateriale mellem første og andet lag. Åbningen bag indfatning ved terrassedør, er vi-
suelt vurderet med henblik på terrassedørenes tæthedsplan. Afslutningsvis er varmeanlægget vi-
suelt vurderet. 
 
10. Spørgsmål fra rekvirenten 
Spørgsmål 1: 
Skimmelsvamp 
Spørgsmål 1.1 
Det er rekvirentens opfattelse, at der har været skimmelsvamp i tilbygget væghjørne i køkkenet 
samt fortsat er skimmelsvamp mellem 1. og 2. lag gips i tilbygget vægdel i stuen. Forholdet for så 
vidt angår tilbygget væghjørne i køkkenet er nu udbedret. 
 
Skønsmanden bedes gennemgå bilag 6-8 og oplyse om skønsmanden på grundlag heraf kan be-
kræfte, at der har været forekomst af skimmelsvamp i tilbygget væghjørne samt ved egne obser-
vationer og destruktive indgreb oplyse, om det kan bekræftes, at der er skimmelsvamp mellem 1. 
og 2. lag gips i tilbygget vægdel i stuen. 
 
Spørgsmål 1.2 
Såfremt skønsmanden besvarer spørgsmål 1.1 bekræftende, bedes skønsmanden oplyse hvad der 
må anses for at være årsagen til forekomsten af skimmelsvamp. 
 
Skønsmanden skal i den forbindelse forholde sig til hvad konsekvenserne vil være hvis forholdet i 
tilbygget væghjørne ikke var blevet udbedret samt oplyse, hvad konsekvenserne vil være, såfremt 
skimmelsvampsproblematikken mellem 1. og 2. lag gips i stuen ikke udbedres. 
 
Skønsmanden bedes hertil oplyse hvad udbedring af forholdene vil beløbe sig til, alt inkl., på mar-
kedsvilkår ved udbedring via professionel tredjemand. 
 
Svar på spørgsmål 1: 
Spørgsmål 1.1 
Ved gennemgang af bilag 6, kan skønsmanden umiddelbart ikke bekræfte, at der har været vækst 
af skimmelsvamp på det pågældende vægområde. Der mangler billeder af misfarvning, mikrobio-
logisk prøvetagning samt analysesvar. 
 
Ved gennemgang af bilag 7, kan skønsmanden konstatere, at der for at kvantificere vækst af 
skimmelsvamp, er anvendt en Pro-Clean test, der bl.a. reagerer overfor proteinstoffer og andre 
stoffer som fx sukkerstoffer. Metoden kom frem i 2005, men har længe før, været brugt i lev-
nedsmiddelindustrien. Metoden anvendes ikke længere af specialistrådgivere indenfor skimmel-
branchen. Der kan dog på billeder i bilaget, observeres mørke misfarvninger, der indikerer vækst 
af skimmelsvamp i væghjørnet. 
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Ved gennemgang af bilag 8, kan der af billededokumentation, observeres misfarvninger, som 
skønsmanden normalt forbinder med misfarvning, som følge af vækstområder fra skimmelsvam-
pe. 
 
Ved åbning af væghjørne i den tilbyggede del, kan følgende konstateres: 
• Isoleringstykkelsen svarer til 400 mm 
• Vindspærren er udført af banevare af typen asfaltimprægneret vindpap 
• Dampspærren er udført af PE-folie 
• Dampspærren er ikke sammenkoblet i væghjørnet 
• Der kan visuelt observeres misfarvning af skimmelsvamp mellem første og andet lag af gips-

plademateriale samt løbespor fra vand 
• Der kan på baggrund af de udtagne prøver konstateres moderat vækst af skimmelsvamp, jf. 

erklæringsbilag 5 
 
Foto: Ingen sammenkobling af dampspærre i væghjørne. 
Foto: Forskudt tæthedsplan. De to membraner er forskudt i konstruktionen. 
… 
Spørgsmål 1.2 
Det er skønsmandens vurdering, at de pågældende vægområder, er blevet tilført fugt i en mæng-
de, der har medført vækst af skimmelsvamp. Generelt medfører længere tids opfugtning, svaren-
de til en ligevægtsfugt på 75 % RF, vækstbetingelser for skimmelsvampe. Umiddelbart antager 
skønsmanden, at forholdet er sket som følge af indbygget fugt eller en direkte utæthed gennem 
bygningskonstruktionen. Som det fremgår af nedenstående tabel fra SBI’s gældende skimmelan-
visning, vil der være en meget høj belastning af indeklimaet, såfremt arealet med vækst, oversti-
ger 1 m2. Tabelværdierne er bl.a. gældende for opholdsrum op til 100 m2. 
… 
Tabel: SBI Anvisning 274. 
 
For at udbedre forholdene, må vægge af gipsplademateriale nedtages og kasseres, under et kon-
trolleret arbejdsområde med undertryk. 
Følgende arbejder er forbundet hermed: 
… 
• Nedtagning af vægbeklædning, dampspærre og isolering, skønnet 25 m2 i henholdsvis stue og 

køkken 
… 
De skønnede omkostninger kan udgøre 1100,00 kr., ex moms pr m2, svarende til 27.500 kr. ex 
moms. 
 
Spørgsmål 2: 
Radon 
Spørgsmål 2.1 
Det er rekvirentens opfattelse, at konstruktionen mod terræn udenfor den oprindelige kælder-
konstruktion giver risiko for indtrængning af radon. Skønsmanden anmodes derfor om at oplyse, 
om bygningskonstruktioner mod undergrunden er tilstrækkeligt lufttætte til at sikre mod ind-
trængende radon, eller om der er udført andre tilsvarende effektive foranstaltninger imod ind-
trængende radon. 
 
Spørgsmål 2.2 
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Såfremt skønsmanden besvarer spørgsmål 2.1 benægtende, bedes skønsmanden oplyse om dette 
er i overensstemmelse med dagældende god håndværksmæssig skik og/eller dagældende bygge-
tekniske forskrifter, herunder dagældende bygningsreglement. 
 
Endvidere anmodes skønsmanden (såfremt spørgsmål 2.1 besvares benægtende) om at oplyse 
hvad konsekvenserne vil være ved fortsat manglende udbedring, hvordan udbedring kan ske samt 
hvad udbedringsomkostningerne vil beløbe sig til, alt inkl., idet skønsmanden skal lægge til grund, 
at udbedringsarbejdet skal udføres af professionel tredjemand på markedsvilkår. 
 
Svar på spørgsmål 2: 
Ved skønsforretningen fremvises et areal, hvorpå tilbygningen er opført her over. Arealet er til-
stødende til vinkælderen og kan besigtiges fra det oprindelige kældervindue. Observationer viser 
et opmuret fundament med letklinkeblokke, hvor der tilsyneladende er opsat PIR-isolering, fast-
holdt med skruer og skiver, under gulvkonstruktionen til tilbygningen. Der er endvidere opsat 
dampspærretape for at hindre indtrængen af Radon i konstruktionen. 
 
Foto: Krybekælderkonstruktion tætnet med dampspærretape. 
… 
Ifølge forskning, bidrager radon årligt med ca. 300 lungekræfttilfælde i Danmark. Bygningskon-
struktioner skal ifølge BR15, sikres mod radon. 
 
Den udførte tætning med dampspærretape, vurderes ikke anvendelig ved montage direkte på let-
klinkeblokkene. Ligeledes mangler egnede tætningsmanchetter omkring gennemføringer. Det er 
overordnet skønsmandens vurdering, at konstruktionen ikke er radontæt, med mindre den ind-
byggede PE-folie i gulvkonstruktionen, udført som dampspærre, er tætsluttende og kan fungere 
som radonspærre. Radonproblematikken kan dog løses yderligere ved at ventilere krybekælder-
konstruktionen, ved at etablere ventilationsåbninger med riste og rør på 2 af fundamentets mod-
satte sider. De skønnede omkostninger til dette, kan udgøre 6000,00 kr. ex moms. 
 
Spørgsmål 3: 
Utætheder i klimaskærm 
Spørgsmål 3.1 
Det er rekvirentens opfattelse, at luftskiftet i tilbygninger samt på 1. sal overstiger dagældende og 
gældende grænseværdier herfor, at dampspærren ikke er korrekt fastgjort samt, at dampspærren 
ikke er tilstrækkelig tæt f.eks. ved stikkontakter, samt at vindspærren er forkert udført. 
 
Skønsmanden anmodes derfor om at oplyse, om det kan bekræftes, 
• a) at luftskiftet i tilbygninger samt på 1. sal overstiger dagældende grænseværdier, 
• b) at dampspærren ikke er korrekt fastgjort og/eller ikke er tilstrækkelig tæt samt, 
• c) at vindspærren er forkert udført. 
 
Spørgsmål 3.2 
Såfremt spørgsmål 3.1 litra a) og/eller litra b) og/eller litra c) besvares bekræftende, anmodes 
skønsmanden for hvert punkt om at oplyse, hvad der må anses for at være årsagen hertil, samt 
om det udførte arbejde må anses for at være i strid med dagældende god håndværksmæssig skik 
og/ eller dagældende byggetekniske forskrifter – herunder dagældende bygningsreglement – 
samt oplyse hvad konsekvenserne vil være ved fortsat manglende udbedring, hvordan udbedring 
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kan ske samt hvad udbedringsomkostningerne vil beløbe sig til, alt inkl., idet skønsmanden skal 
lægge til grund, at udbedringsarbejdet skal udføres af professionel tredjemand på markedsvilkår. 
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Svar på spørgsmål 3: 
Ved de udførte målinger af klimaskærmens tæthed, kan det konstateres, at luftskiftet gennem 
klimaskærmen overstiger det tilladte luftskifte for nyopførte bygninger på 1,0 l/s pr m2, jf. BR15. 
Der stilles dog intet direkte krav til lufttætheden for tilbygninger, men bygninger skal udføres, så 
bygningernes konstruktioner er tætte mod utilsigtede utætheder. Blowerdoor-test er vedlagt, 
henholdsvis som erklæringsbilag 1, 2 samt 3. Følgende luftskifte kan konstateres for hver af de tre 
test: 
 
Samlet bygning, inklusiv kælder  365 m2  3,03 lps/m2, (liter pr sekund pr kvadratmeter) 
Stueetage + 1. sal  235 m2  4,58 lps/m2, (liter pr sekund pr kvadratmeter) 
1. sal, inklusiv trappe  122 m2  6,38 lps/m2, (liter pr sekund pr kvadratmeter) 
 
Tæthedsundersøgelse 1. sal: 
I forbindelse med tæthedsundersøgelsen på 1. sal, måles der markante utætheder ved skunke i 
henholdsvis badeværelse og i gæsteværelse. Ligeledes måles trækgener fra alle stikkontakter 
samt langs samlingen mellem ydervæg og gulv. Dette gælder for alle værelser. 
Lufthastighed m/s  Bygningsdel  Placering 
6,55  Skunk  Badeværelse 
3,68  Skunk mod tagfod  Badeværelse 
1,26  Stikkontakt  Soveværelse 
4,15  Stikkontakt  Soveværelse 
3,0  Langs ydervæg  Gæsteværelse 
5,24  Skunk  Gæsteværelse 
4,36  Stikkontakt  Gæsteværelse 
 
Tæthedsundersøgelse stueplan: 
I forbindelse med tæthedsundersøgelsen i stuen, måles trækgener fra stikkontakter samt langs 
samlingen mellem ydervæg og gulv. 
Lufthastighed m/s  Bygningsdel  Placering 
3,10  Terrassedør  Stue 
3,12  Væghjørne  Stue 
0,86  Stikkontakt  Stue 
… 
De målte utætheder gennem klimaskærmen, afspejler en utilstrækkelig tætnet dampspærre i de 
nyopbyggede lette vægge/facader. Observationer i både skunke og i åbnet væghjørne i stue, viser 
en manglende sammenkobling og tætning af dampspærren, der medfører uhensigtsmæssige gen-
nemstrømning af udeluft til den beboede del. I sagens bilag, foreligger endvidere fotodokumenta-
tion, der viser en mangelfuld tætnet vindspærre langs bundremmen i facaden. 
 
Sammenholdt medfører den manglende tæthed af dampspærren, trækgener og varmetab. Den 
manglende tætning af vindspærren, afkøler isoleringsmaterialet og dermed bidrager forholdet, li-
geledes til et øget varmetab i boligen og dermed et øget energiforbrug. 
 
Tæthedsplanet vurderes uacceptabelt for tilbygningen på første sal samt for de lette ydervægge i 
stueetagen. Tæthedsplanet lever generelt ikke op til bygningsreglements vejledning for luftha-
stigheder i opholdszoner. Vejledningsteksten til bygningsreglementet anbefaler, at lufthastighe-
den i opholdszonen ikke overstiger 0,15 m/s, svarende til 1,20 m/s ved 50 pascal trykforskel ude 
og inde. Forholdene er beskrevet i BygErfablad (99) 21 02 06, der er vedlagt denne erklæring. 
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I BygErfa-blad (99) 16 08 31, 'Lufttæhed i ældre bygninger, efter renovering og fornyelse', beskri-
ves forskellige scenarier for hvilken lufttæhed, der bør accepteres ved renoveringer af eksisteren-
de bygninger. 
… 
I scenariet 'Totalrenovering', er der skønnet et acceptabelt tæthedskrav på 2,0 l/s pr m2. Skøns-
manden vurderer, at dette tæthedskrav kan accepteres, såfremt alle luftstrømninger/utætheder 
på mere end 1,20 m/s indenfor opholdzonen tætnes. 
 
For at afhjælpe forholdene, må tæthedsplanet på 1. sal sikres tætnet, hvilket kun kan gøres ved at 
etablere en ny tæt dampspærre. Ligeledes må tæthedsplanet i stueetagens lette facader samt 
mod tilstødende gulvareal, tætnes. Tæthedsplanet skal etableres tilbagetrukket således, at instal-
lationer kan indbygges uden, eller med så få gennembrydninger som muligt. 
 
Følgende arbejder er forbundet hermed: 
… 
• Nedtagning af vægbeklædning, dampspærre og isolering 
• Ny dampspærre og ny forskalling. Isolering genbruges umiddelbart 
• Opsætning af to lag gips med malerbehandling 
… 
Omkostningerne pr m2 vægoverflade på første sal, kan udgøre 1350 kr. ex moms pr m2. De sam-
lede omkostninger for 100 m2 vægbeklædning kan udgøre 135.000 kr. ex moms.  
Omkostningerne pr m2 vægoverflade i stueetagen kan udgøre 900 kr. ex moms pr m2. 4 dørlys-
ninger kan udgøre 4000 kr. ex moms. De samlede omkostninger for 10 m2 vægbeklædning (yder-
vægge) mod terrasse, inklusiv lysninger, kan udgøre 13.000 kr. ex moms. 
 
Etablering af kalfatringsfuger omkring terrassedøre mod havesiden kan udgøre 6000 kr. ex moms. 
Tætning af vindspærre langs bundrem i lette ydervægge i stueetagen, kan kun udføres ved at af-
montere det nederste beklædningsbræt og herved fastgøre vindspærren med efterfølgende gen-
montering af beklædningsbræt. De skønnede omkostninger kan udgøre 5000 kr. ex moms.  
 
Herefter kan de samlede afhjælpningsomkostninger for spørgsmål 3, udgøre 159.000 kr. ex 
moms. 
 
Spørgsmål 4 
Gulv 
Spørgsmål 4.1 
Det er rekvirentens opfattelse, at afstanden mellem strøerne/bjælkerne en del steder i køkken-
området mod stuen var mellem 500 og 600 mm, samt at strøerne ikke var fastgjort til underlaget. 
Forholdet er nu udbedret. 
 
Skønsmanden anmodes om at gennemgå bilag 7 samt bilag 95-96 og på grundlag heraf at oplyse, 
om skønsrekvirentens opfattelse kan bekræftes samt – i givet fald – om forholdet er i overens-
stemmelse med dagældende god håndværksmæssig skik, og/eller dagældende byggetekniske for-
skrifter og montagevejledninger, herunder håndbogen Træ 64 og denne håndbogs afsnit om 'Gul-
ve på strøer og bjælkelag'. 
 
Spørgsmål 4.2 
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Såfremt skønsmanden finder, at der er tale om forhold der strider mod dagældende god hånd-
værksmæssig skik, og/eller dagældende byggetekniske forskrifter og montagevejledninger, her-
under håndbogen Træ 64 og denne håndbogs afsnit om 'Gulve på strøer og bjælkelag', anmodes 
skønsmanden om at oplyse hvad udbedringsomkostningerne vil beløbe sig til, alt inkl., idet 
skønsmanden skal lægge til grund, at udbedringsarbejdet skal udføres af professionel tredjemand 
på markedsvilkår. 
 
Svar på spørgsmål 4: 
Ifølge fotodokumentation i bilag 7 og 96, kan det udledes, at strøafstanden, flere steder var mel-
lem 700 og 800 mm. Der ses umiddelbart ingen brug af mellemstrøer. Generelt for undergulve 
med spor til gulvvarmeslanger (22-25 mm) gælder det, at strøafstanden maksimalt må være 600 
mm. Samtidig skal alle frie kanter understøttes, dvs. langs alle vægge samt ved vendeplader. 
 
Skønsmanden er ikke bekendt med selve opbygningen, men antager, at overgulvet enten har væ-
ret massivt eller af typen lamelparket. Af nedenstående skema fra TRÆ 64, kan det udledes, hvad 
strøafstanden for henholdsvis et massivt trægulv eller lamelparket, maksimalt må være ved en gi-
ven gulvtykkelse. Skemaet har reference til den blå faktaboks fra TRÆ 64, der ses på side 22.  
 
Sammenfattende vurderes den pågældende gulvopbygning som værende i strid med branchens 
anvisninger, herunder TRÆ 64. 
… 
For så vidt angår udbedringsomkostninger til afhjælpning af gulvet, kan følgende arbejder pris-
sættes: 
• Optagning af trægulv med henblik på bortskaffelse 
• Optagning af undergulv, varmefordelingsplader, varmeslanger til bortskaffelse 
• Opretning af eksisterende gulvstrøer, herunder etablering af kantstrøer langs alle vægge og 

ved vendestykker 
• Etablering af nyt undergulv, varmefordelingsplader samt varmeslanger 
• Lægning af nyt trægulv 
… 
Der skønnes en pris pr m2, svarende til 2700,- ex moms, der samlet kan give følgende beløb: 
Ved 12 m2 32.400 kr. ex moms. (køkken) ved 60 m2 162.000 kr. ex moms. (køkken+stue) 
 
Spørgsmål 5: 
Termiske forhold 
Spørgsmål 5.1 
Det er rekvirentens opfattelse, at der kan konstateres utætheder flere steder i bygningen med 
lufthastigheder på 3 m/s eller mere. Endvidere er det rekvirentens opfattelse, at isoleringen i byg-
ningen flere steder kan konstateres at være faldet sammen. Yderligere er det rekvirentens opfat-
telse, at der på vægdele i de nybyggede områder kan konstateres en temperaturforskel på 3-4 
grader, hvilket efter rekvirenternes opfattelse er indikationer på kuldebroer. 
 
Skønsmanden anmodes om at oplyse, om det kan bekræftes, at der kan måles utætheder flere 
steder i bygningen med lufthastigheder på 3 m/s eller mere og/eller, at isoleringen flere steder er 
faldet sammen samt om der kan konstateres temperaturforskelle, der må anses for indikationer 
på kuldebroer. 
 
Spørgsmål 5.2 
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Såfremt skønsmanden besvarer spørgsmål 5.1 helt eller delvist bekræftende, anmodes skøns-
manden om at oplyse, om det udførte arbejde i tilbygninger i stueetagen samt på 1. sal må anses 
for at være udført i overensstemmelse med dagældende god håndværksmæssig skik, og/eller da-
gældende byggetekniske forskrifter - herunder dagældende bygningsreglement - hvad konsekven-
serne er ved fortsat manglende udbedring er, hvordan udbedring kan ske samt hvad udbedrings-
omkostningerne vil beløbe sig til, alt inkl., idet skønsmanden skal lægge til grund, at udbedrings-
arbejdet skal udføres af professionel tredjemand på markedsvilkår. 
 
Svar på spørgsmål 5: 
Skønsmanden har i sin besvarelse af spørgsmål 3, målt lufthastigheder på 3 m/s eller mere i byg-
ningen, hvilket er illustreret i besvarelsen af spørgsmål 3. Det har ikke været muligt ved brug af 
termografi, at registrere vægområder, hvor isolering evt. kunne være faldet sammen. Der kan dog 
ved trappen til 1. sal, konstateres temperaturforskel på > 3° C, der tyder på mangelfuld isolering 
af ydervæggen. 
 
Endvidere kan der som følge af kraftige luftgennemstrømninger, konstateres varierende tempera-
turforskelle på > 3° C, der dog ikke er ensbetydende med manglende isolering. De kraftige luft-
strømninger, medfører områder, hvor overfladetemperaturen kommer under den kritiske tempe-
ratur på 13,8° C, hvilket kan føre til vækstbetingelser for skimmelsvamp, da luftfugtigheden vil sti-
ge, i takt med de lave overfladetemperaturer. Der henvises til erklæringsbilag 4, Termografirap-
port. 
 
Det er overordnet skønsmandens vurdering, at bygningens tæthedsplan, for så vidt angår 1. sal 
samt nye lette ydervægge i stueetagen, ikke overholder vejledningerne i BR 15 eller anvisninger 
tilknyttede hertil. Konsekvenserne vil være trækgener, varmetab samt dårligt indeklima. I områ-
der med kuldebroer, vil der være sandsynlighed for vækst af skimmelsvamp, såfremt temperatu-
ren på vægoverfladerne lokalt kommer under 13,8° C i vintermånederne ved normale boligfor-
hold. 
 
Omkostninger for afhjælpning af forholdene, er generelt beskrevet i besvarelsen af spørgsmål 3. 
 
Spørgsmål 6: 
Varmeanlæg 
Spørgsmål 6.1 
Rekvirenterne oplyser, at der har været problemer med at opvarme boligen i kolde perioder. 
Skønsmanden anmodes derfor om at oplyse, om varmeanlægget er dimensioneret, udført, indre-
guleret og afleveret korrekt, i overensstemmelse med dagældende god håndværksmæssig skik 
og/eller dagældende byggetekniske forskrifter i øvrigt, herunder DS 469. 
 
Spørgsmål 6.2 
Såfremt spørgsmål 6.1. besvares helt eller delvist benægtende, anmodes skønsmanden om at op-
lyse hvordan udbedring kan ske samt hvad udbedringsomkostningerne vil beløbe sig til, alt inkl., 
idet skønsmanden skal lægge til grund, at udbedringsarbejdet skal udføres af professionel tredje-
mand på markedsvilkår. 
 
Svar på spørgsmål 6: 
Det er skønsmandens vurdering, at varmeanlægget, (gasfyr Ecotec på 24 kW), er dimensioneret til 
at kunne opvarme den pågældende bolig på ca. 375 m2, inklusiv kælder. Udlægningen af varmes-
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langer (stueetage samt første sal) er foretaget i gulvplader, beregnet til varmeslanger og må der-
for betragtes som værende lagt korrekt med fast mål. Selve indreguleringen vurderes ikke udført, 
idet indreguleringstallene for de forskellige gulvvarmekredse fremstår ens. Alle kredse på nær 
den, der ligger længst væk, skal beregnes i henhold til gulvvarmeslangernes samlede længde såle-
des, at der opnås samme tryktab for alle kredse. Systemet mangler desuden at få monteret streg-
regulatorer, for at regulere vand-flowet mellem kælder og de øvrige etager. Lige nu opvarmes 
gulvarmekredsene i kælderen, før de øvrige etager. 
 
Det er skønsmandens vurdering, at indreguleringen kan udføres for 8.000 kr. ex moms. Etablering 
af strengregulatorer for stuetage og første sal, kan udføres samlet for 10.000 kr., ex moms. 
 
Foto: Gulvkredse fremstår med samme indregulering." 

 

Af tilbud af 23/6 2022 fra entreprenør1 til klageren fremgår bl.a.: 

"Vedrørende: Udbedringer jf. Skønsrapport 
Med henvisning til aftale samt besigtigelse fremsendes hermed overslag på Udbedringer jf. Skøns-
rapport 
 
Overslag på nedenstående arbejde ekskl. moms  kr. 1.088.141,00 
+ 25 % moms   kr.    272.035,25 
Overslag inkl. moms   kr. 1.360.176,25 
 
Overslag indeholder: 
1. sal, samlet omfang inderholder ydervæg areal ca. 115m2 
Opsætning af område med undertryk, Nødvendig afdækning af gulve, Nedtagning af vægbeklæd-
ning og dampspærre, panler, samt skunkvæg, Visuel kontrol af Isoleringen, Bortskaffelse af affald, 
Ny dampspærre og ny forskalling (Tætning af dampsærre i etageadskillelsen stue/1.sal, meget 
tidskrævene), Levering og opsætning af ny skunkvæg, klar til gips, Opsætning af nye to lag gips 
klar til malerbehandling, Nye paneler Klar til malerbehandling, EL - de og genmontering af elinstal-
lationer i facder, Malerbehandling som eksisterende af nye vægflader og paneler. 
Samlet ovenstående (1. sal) incl. Moms  576.535,00 kr. 
 
Stueetagen, samlet omfang indeholder ydervæg areal ca. 115m2 
Opsætning af område med undertryk, Nødvendig afdækning af gulve, Nedtagning af vægbeklæd-
ning, paneler og dampspærre, Visuel kontrol af Isoleringen, Bortskaffelse af affald, Ny dampspær-
re, nye 45x45mm c/c 450mm regler og Isolering, Opsætning af to lag gips klar til malerbehandling, 
Nye paneler Klar til malerbehandling, EL - de og genmontering af elinstallationer i facade, Maler-
behandling som eksisterende af nye vægflader og paneler. 
Samlet ovenstående (stueetagen) incl. Moms  523.987,50 kr. 
 
Stueetagen, Nedtagning og genopsætning af køkkenelementer på facadevæggen 
Forsigtig adskillelse af køkkenelementer, VVS - de og genmontering af installationer, EL - de og 
genmontering af elinstallationer, Genmontering af køkkenelementer. 
Samlet ovenstående (køkken) incl. Moms  97.965,00 kr. 
 
Stueetagen, Nedtagning og genopsætning af geberitkasse på toilet 
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De og genmontering af geberitkasse, Nedtagning af vægbeklædning og dampspærre, VVS - de og 
genmontering af installationer og sanitet, EL - de og genmontering af elinstallationer. 
Samlet ovenstående (køkken) incl. Moms  35.587,50 kr. 
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Udv. Gennemgang af vindspærre ved let facade (ca. 7 lbm) 
De og genmontering af de 3 nederste brædderækker i overgangen til sokkel, Fastgørelse af eksi-
sterende vindspærre til bundrem (hvis bundrem eksistere). 
Samlet ovenstående (udv. vindspærre) incl. Moms  18.483,75 kr. 
 
Slutrengøring af 1. sal og stueetagen 
Væg og gulvoverflader, samt vinduespudsning 
Samlet ovenstående (slutrengøring) incl. Moms  22.912,50 kr. 
 
Velfærdsforanstaltninger 
Opsætning og leje af materialecontainer til byggematerialer i 4 måneder, Opsætning og leje af 
mandskabs facilitter i 4 måneder. 
Samlet ovenstående (velfærd) incl. Moms  84.705,00 kr." 

 

Af supplerende syn- og skønserklæring (erklæring nr. 2) af 28/11 2022 rekvireret af klageren 

med sælgerne af ejendommen som modpart fremgår bl.a.: 

"8. Supplerende spørgsmål fra rekvirenten 
… 
Spørgsmål SS 1: 
Skønsmanden bedes vurdere, om de lette ydervægge samt skrålofter mod tag er udført hånd-
værksmæssigt korrekt på opførelsestidspunktet. Skønsmanden bedes desuden vurdere, om op-
bygningen af de lette vægge samt skrålofter mod tag er forskriftsmæssigt udført svarende til reg-
lementskrav og alment teknisk fælleseje. 
 
Skønsmanden bedes herunder, men ikke kun, forholde sig til om dampspærren generelt er tæt og 
monteret korrekt, om el-ledninger gennem dampspærren er med kabelkraver eller lignende tæt-
ning, om isoleringen er korrekt monteret overalt, om vindspærren i ydervæggene er monteret 
korrekt, samt om tapening af vindspærrens længdesamlinger kan forventes at holde i konstrukti-
onens levetid. 
 
Svar på spørgsmål SS 1: 
I forbindelse med den supplerende besigtigelse, afholdt den 15. september 2022, var bygningsde-
le åbnet som følge af en igangsat renovering. På skønsmandens ønske, blev der udført yderligere 
åbninger. 
 
Åbne bygningsdele ved besigtigelsen: 
• Loft under altan i stuen (tilbygget område) 
• Lysninger omkring terrassedøre i stuen 
• Ydervæg med vindue i det tilbyggede område i stuen 
• Lysninger omkring terrassedør i køkken 
• Loftområde i værelse på 1. sal 
• Skråvæg i værelse på 1. sal 
• Skunk i værelse på 1. sal 
• Delvis ydervæg med vindue i værelse 
 

  



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

63. 97330 

 

Supplerende åbninger under besigtigelsen: 
• Forsatsvæg i værelse mod terrasse i stueplan 
• Forsatsvæg i trapperum til 1. sal 
• Facadebeklædning tv for terrassedør i køkken 
 
Ved besigtigelsen deltog foruden skønsmanden, [klagerens rådgiver2] som rekvirentens rådgiver 
samt håndværksmæssig assistance, udført af tømrerfirmaet [entreprenør1]. 
 
Skønsmandens observationer og vurdering: 
Dampspærren i loftkonstruktionen på 1. sal mod spidsloftet, fremstår perforeret af montageskru-
er fra loftforskallingen. Dampspærretapen har partielt mangelfuld vedhæftning og er ikke tapet 
over et fast underlag. Sammenkoblingen mellem ydervægge og skråvæg/skunk er udført på en 
uhensigtsmæssig måde, der erfaringsmæssigt ikke er set før. Der er ikke anvendt manchetter til 
ledningsgennemføringer. 
 
På spidsloftet spærrer isolering for tværventilationen og ventilationsstudse monteret i underta-
get, ser ud til at være en forkert type, da der ikke kan observeres nødvendig luftpassage. For så 
vidt angår vindspærren, har skønsmanden været i kontakt med forskellige producenter af vind-
spærre og vindspærretape. Der foreligger ingen dokumentation af levetiden for tapede samlinger. 
De fleste producenter, yder en systemgaranti på 30 år, hvilket er det interval, man må forvente, 
såfremt der anvendes de rigtige produkter. 
 
Vindspærren er dog ikke udført korrekt i forhold til fastgørelse og tætning mod bundremmene i 
de lette ydervægge, som beskrevet i den tidligere erklæring. 
 
Det er skønsmandens vurdering, at nærværende forhold, vil medføre trækgener i forbindelse med 
kraftige luftstrømninger, og især under kolde vejrperioder med vindpåvirkning af bygningen. Der 
vil være risiko for vækst af skimmelsvamp ved afkøling af vægoverfladerne, hvor især væghjør-
ner/sammenskæringer vil være udsat. Ligeledes vil der på spidsloftet, være risiko for vækst af 
skimmelsvamp når fugtig rumluft diffunderer op og kondenserer på spær, undertag mm. Sam-
menfattende er det udførte arbejde i strid med alle branchens anvisninger, her under alment tek-
nisk fælleseje samt producentens anvisninger. 
 
Foto: Blotlagte bygningsdele på 1. sal. 
Foto: Vedhæftningsslip mellem tape og dampspærre. 
Foto: Dampspærre vender forkert.  
Foto: Dampspærre vender rigtigt. 
Foto: Utæt dampspærre ved ledninger og skruer fra forskalling. 
Foto: Denne dampspærreløsning, er i strid med gældende anvisninger. 
Foto: Tværventilationen er spærret af isoleringsmateriale. 
Foto: Forkert ventilationsstuds til fast undertag af tagbrædder. 
 
Spørgsmål SS 2: 
Skønsmanden bedes vurdere, om sammenbygningen af de lette ydervægge, tagkonstruktionen og 
skunk er udført håndværksmæssigt korrekt på opførelsestidspunktet, herunder om der skal være 
en dampspærre i etageadskillelsen mod skunkrum. 
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Skønsmanden bedes desuden vurdere, om den konkrete opbygning er beskrevet i alment teknisk 
fælleseje. Hvis spørgsmålet besvares bekræftende/delvist bekræftende, bedes anvisning eller an-
det alment teknisk fælleseje angives og fremlægges som erklæringsbilag. Skønsmanden bedes til-
lige vurdere, om det er håndværksmæssigt/forskriftsmæssigt korrekt ikke at indbygge en damp-
spærre i konstruktionen under terrassen.  
 
Skønsmanden bedes desuden vurdere, om den konkrete opbygning af tagterrassen er beskrevet i 
alment teknisk fælleseje. Hvis spørgsmålet besvares bekræftende/delvist bekræftende, bedes an-
visning eller andet alment teknisk fælleseje angives og fremlægges som erklæringsbilag. 
 
Svar på spørgsmål SS 2: 
Det er skønsmandens vurdering, at væghjørner ikke er sammenbyggede korrekt, i forhold til at 
sikre tæthedsplanet. De udførte åbninger viser, at dampspærren ikke er sammenkoblet korrekt i 
væghjørner ved loft og ved skunke. Forholdet gælder for alle lette konstruktioner, mod tag, eta-
geadskillelse samt ydervægge. Der henvises i øvrigt til BygErfa-blad (39) 15 12 29, 'Dampspærrer – 
monteringsdetaljer', der vedlægges som erklæringsbilag A. SBI-Anvisning 240 'Efterisolering af 
småhuse – byggetekniske løsninger'. 
 
I loftet under den overliggende balkon/tagterrasse, viser observationer, at dampspærren er place-
ret på den kolde side, da der ligger minimum 350 mm mineraluld af forskellig type, under damp-
spærren og maksimalt 70 mm over. Samtidig er dampspærren hverken afsluttet eller udført tæt. 
Forholdet er ikke håndværksmæssig korrekt udført. 
 
Det er skønsmandens vurdering, at brancheanvisninger, herunder alment teknisk fælleseje, alle 
beskriver, at dampspærren altid skal placeres på den varme side af konstruktionen. Ligeledes be-
skrives nødvendigheden af etablering af dampspærre i en let konstruktion, udført som ydervæg 
eller etageadskillelse mod loft og eller tagterrasselignende konstruktioner. 
 
Spørgsmål SS 3: 
Skønsmanden bedes vurdere, om gipspladebeklædning på de oprindelige ydervægge er udført 
håndværksmæssigt korrekt på opførelsestidspunktet. Skønsmanden bedes desuden vurdere, om 
den konkrete opbygning er beskrevet i alment teknisk fælleseje. 
 
Skønsmanden bedes endvidere beskrive hver af de forskellige forsatsvægge på de oprindelige fa-
cadevægge i boligen samt oplyse for hver vægtype, om disse er opbygget håndværksmæs-
sigt/forskriftsmæssigt korrekt på opførelsestidspunktet. Skønsmanden bedes desuden vurdere, om 
den konkrete opbygning er beskrevet i alment teknisk fælleseje. Hvis spørgsmålet besvares be-
kræftende/delvist bekræftende, bedes anvisning eller andet alment teknisk fælleseje angives og 
fremlægges som erklæringsbilag. 
 
Skønsmanden bedes i den forbindelse også oplyse, om det er forskriftsmæssigt, at der bag forsats-
væggen kan registreres organisk materiale som tapet på oprindelig facadevæg. Skønsmanden be-
des ligeledes vurdere, om organisk materiale som tapet bag en forsatsvæg uden dampspærre 
medfører risiko for skimmelsvampevækst i konstruktionen, samt om dette er acceptabelt. 
 
Hvis spørgsmålet besvares bekræftende/delvist bekræftende, bedes anvisning eller andet alment 
teknisk fælleseje angives og fremlægges som erklæringsbilag. 
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Svar på spørgsmål SS 3: 
De oprindelige ydervægge af tegl i stuen/køkken-alrum, fremstår med en gipspladebeklædning, 
punktklæbet, sandsynligvis med fliseklæb, til underlaget. 
… 
Metoden er ikke at finde i det almene tekniske fælleseje, men en artikel fra 2010 i 'Gør det selv', 
beskriver metoden. Metoden vurderes sådanset godt at kunne fungere, men er uhensigtsmæssig 
såfremt, der tilføres fugt i ydervæggen. I dette tilfælde er ydervæggene beklædt med en ny faca-
debeklædning med vindspærre, der samlet fungerer som en tæt regnskærm. 
 
Skønsmanden vurderer derfor ikke, at den anvendte løsning, kan betegnes som værende ikke 
håndværksmæssig korrekt udført. 
 
Af yderligere vægbeklædninger (forsatsvægge) i stueplan, er der opsat forsatsvægge på ydervæg-
gene mod nord. I de to værelser samt i badeværelset, vurderes konstruktionen at være udført 
med 45 mm mineraluld, dampspærre og gipspladebeklædning. Denne konstruktion er fx beskre-
vet i SBI Anvisning 224 'Fugt i bygninger' samt SBI-Anvisning 240 'Efterisolering af småhuse – byg-
getekniske løsninger', kapitel 3 stk. 5.1. 
 
Forsatsvæggen ud for trappen, er henholdsvis udført uden dampspærre og både med og uden iso-
lering, hvor der ligeledes kan konstateres organisk materiale på bagvæggen. Forholdet er delvis i 
strid med gældende anvisninger, og vil kunne medføre kondens i den isolerede konstruktion, med 
vækst af skimmelsvamp til følge. Se endvidere besvarelsen af spørgsmål 5. 
 
Spørgsmål SS 4: 
Besvares spørgsmål SS 1, 2 og/eller 3 benægtende eller delvis benægtende, bedes skønsmanden 
beskrive, hvordan udbedring af de enkelte forhold kan ske, herunder men ikke kun, forholde sig 
til, om afhjælpningen kræver tiltag såvel indefra som udefra for en korrekt opbygning samt fast-
sætte prisen herfor. 
 
Svar på spørgsmål SS 4: 
Det er skønsmandens vurdering, at tæthedsplanet i de lette konstruktioner mod ydervægge, 
spidsloft og tag, kun kan udbedres ved at fjerne beklædning, forskalling samt dampspærre, og 
derefter opsætte en ny dampspærre efter branchens anvisninger. Dampspærren bør være tilba-
getrukket med min 45 mm således, at der ikke sker perforering med skruer, ophæng mm. 
 
For at undgå de nuværende gennembrydninger af dampspærren i skunkene, skal den nye damp-
spærre følge paralleltaget, og udføres som varm skunk. Metoden er beskrevet i SBI-Anvisning 240 
'Efterisolering af småhuse – byggetekniske løsninger'. 
… 
Anvisning 240: Etablering af varm skunk med dampspærre parallelt med tag. 
 
På spidsloftet skal isoleringen langs tagfoden tilpasses, for at opnå tværventilation fra tagfoden til 
tagrygningen. Ventilationsspalten langs tagfoden må kontrolleres, hvor der sikres en luftspalte, 
svarende til 30 mm. Tilsvarende skal der være 20 mm luftspalte på hver side af tagrygningen. Ved 
en korrekt tværventilation fra tagfod til tagryg, vurderes ventilationsstudsene i undertaget unød-
vendige. Se nedenstående princip. 
… 
Ventilationsprincip for taghældninger over 10°. 
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Vindspærre i ydervæggene, må som i den tidligere erklæring, udbedres ved at nedtage den ud-
vendige beklædning. Dog med afmontering af beklædning, svarende til lidt overbredden af vind-
spærren, altså ca. 1 meter. Samtidig skal ventilationen sikres langs soklen, fx med et ventilations-
profil, som på nedenstående foto fra besigtigelsen. 
 
Foto: Utilstrækkelig tætnet vindspærre. Ventilationsprofil langs sokkel. 
 
For så vidt angår prissætning samt spørgsmålene om opbygning af tagterrassen samt forsatsvæg-
ge, henvises til besvarelsen af spørgsmål 5. 
 
Spørgsmål SS 5: 
I besvarelsen af spørgsmål 1 har skønsmanden alene undersøgt forholdt sig til to mindre arealer i 
boligen. 
 
I besvarelsen af spørgsmål 5 fremgår det dog følgende: 'De kraftige luftstrømninger, medfører 
områder, hvor overfladetemperaturen kommer under den kritiske temperatur på 13,8° C, hvilket 
kan føre til vækstbetingelser for skimmelsvamp, da luftfugtigheden vil stige, i takt med de lave 
overfladetemperaturer.' 
 
Endvidere fremgår følgende: 'Det er overordnet skønsmandens vurdering, at bygningens tætheds-
plan, for så vidt angår 1. sal samt nye lette ydervægge i stueetagen, ikke overholder vejledninger-
ne i BR 15 eller anvisninger tilknyttede hertil.' 
 
Yderligere fremgår følgende: 'I områder med kuldebroer, vil der være sandsynlighed for vækst af 
skimmelsvamp, såfremt temperaturen på vægoverfladen lokalt kommer under 13,8° C i vintermå-
nederne ved normale boligforhold.' 
 
Skimmelsvampsproblematik bag vægge mv. vil i sagens natur være et skjult forhold. 
 
I lyset af skønsmandens vurderinger, som citeret ovenfor – og på baggrund af skønsmandens fore-
tagne undersøgelser af klimaskærm og termiske forhold – anmodes skønsmanden om at redegøre 
for risikoen for forekomst af skimmelsvamp andre steder i boligen, hvor bygningens tæthedsplan 
ikke er opfyldt, særligt i relation til østsiden af huset samt ved trappeopgangen til 1. sal, og i den 
forbindelse – generelt - redegøre for det eventuelle, forventelige behov for udbedring af trappe-
opgang og øvrige bygningsdele og de typiske udbedringsudgifter. 
 
Svar på spørgsmål SS 5: 
Loft, stueetage 
I loftet under den overliggende balkon/tagterrasse, er dampspærren placeret på den kolde side, 
da der ligger minimum 350 mm mineraluld af forskellig type, under dampspærren og maksimalt 
70 mm over. Samtidig er dampspærren hverken afsluttet eller udført tæt. 
 
Det er skønsmandens vurdering, at nærværende forhold, dels vil medføre trækgener, dels vil 
medføre kondens på undersiden af dampspærren. Begge forhold er uacceptable og med risiko for 
vækst af skimmelsvamp, henover vinterhalvåret. 
 
Foto: Åben loftkonstruktion over tilbygget areal. 
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Dørlysninger, stueetage 
Lysninger omkring terrassedørene er udført med en dampspærre, der ikke er udført tæt mod til-
stødende bygningsdele, (gulv, toplysning samt karmprofiler). 
 
Det er skønsmandens vurdering, at nærværende forhold, vil medføre trækgener og risiko for 
vækst af skimmelsvamp, i forbindelse med kraftig vindpåvirkning af bygningen, henover vinter-
halvåret. 
 
Foto: Blotlagte lysninger. 
 
Isolering i ydervægge, stueetage 
Isoleringen i de lette ydervægge, er ikke tilpasset korrekt, idet der måles mellem 15 og 20 mm 
mellem isoleringen og det lodrette træskellet. 
 
Det er skønsmandens vurdering, at nærværende forhold, vil kunne medføre lokale område, hvor 
isoleringsværdien er nedsat. Forholdet vil sandsynligvis kunne medføre sortsværtning henover 
kuldebroen, men næppe være grundlag til vækst af skimmelsvamp.  
 
Foto: Utilstrækkelig tilpasning af varmeisolering i ydervægge. 
 
Ydervæg i køkken, stueetage 
Skønsmandens observationer viser, at den nye vægkonstruktion ved væghjørnet i køkkenet, er 
udført med Leca-termblokke 35x19x50 cm. Leca-blokkene er ikke udført med en pudset overflade 
i lysninger, og vil kun fremstå lufttætte, såfremt, dampspærren var udført tæt i dørlysninger. Det 
er skønsmandens vurdering, at nærværende forhold, vil medføre trækgener ved dørlysningerne. 
 
Beregningsmæssigt, ligger u-værdien på 0,20 W/m2 K, hvilket er lidt mindre end det forventede 
ved en nyopført ydervæg. For at tilnærme sig kravet til mindste isoleringsværdi ved tilbygninger, 
kan der fx etableres en forsatsvæg med fx 50 mm kalciumsilikatplader. 
… 
Forsatsvæg, stueetage 
Åbning i forsatsvæggen i værelset, beliggende i stueplan mod terrassen, viser en opbygning med 
45 mm mineraluld, dampspærre og 2 lag gipspladebeklædning. Skønsmanden har ingen bemærk-
ninger til dette. 
… 
Forsatsvæg, trapperum 
Forsatsvæggen er opbygget af 2 lag gipspladebeklædning på henholdsvis et træskellet og stålskel-
let. Opbygningen må være sket af forskellige omgange, da der dels er anvendt forskellige bygge-
materialer og løsning. 
 
Foto: Forskellig opbygning på hver side af forskallingsvæg. 
 
Opbygning 1 til venstre for den daværende forskallingsvæg: 
Eksisterende ydervæg, tapet, 45 mm mineraluld, stålskellet, 2x gipspladebeklædning 
 
Opbygning 2 til højre for den daværende forskallingsvæg: 
Eksisterende ydervæg, træforskalling (krydset), 2x gipspladebeklædning 
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Skønsmanden vurderer, at opbygning 1, er uacceptabel, dels på grund af manglende dampspærre, 
dels på grund af tapetet ikke er fjernet på bagvæggen. 
Opbygning 2, vurderes acceptabel, da varmetabet er ubetydeligt. 
 
Nedenstående skema viser, at allerede ved 25 mm efterisolering, reduceres overfladetemperatu-
ren på bagvæggen med næsten 11 C°. 
… 
Facadebeklædning tv for terrassedør i køkken 
Åbning i facaden viser, at vindspærren er opsat vandret og med acceptable overlæg på mere end 
100 mm. som følge af en tæt facadebeklædning, vurderer skønsmanden ikke, at der er behov for 
tapede samlinger. Der er taget udgangspunkt i en Thor 6 bitumenimprægneret vindpap fra Icopal. 
… 
Loft, stueetage 
Konstruktionen under balkonen, er kompliceret, da der skal tildannes et skørt under isoleringen, 
der skal danne lufttæthed ned mod den beboede del. Samtidig skal konstruktionen ventileres. 
balkonen er tilbagetrukket ind over stueetagen med omkring 1,5 meter. 
 
I praksis nedtages beklædning, forskalling samt rester af dampspærre og isoleringsmateriale. Der 
sikres en ventilationsspalte (50 mm) under krydsfineren, der danner underlag for den vandtætte 
membran. Spalten skal føres til det fri, i hver side således, at der skabes tværventilation af kon-
struktionen. Isolering opsættes og der etableres et lufttæt skørt/kasse langs hele altanen længde 
og bredde. 
 
Der afsluttes med gipspladebeklædning og malerbehandling med glasfilt, som færdig loft. 
 
De skønnede omkostninger kan udgøre følgende: 
 
Arbejdsløn med materialer Tømrer:  Nedtagning af gipspladebeklædning, forskalling, dampspærre 
og isolering langs balkon (25 m2). 5500 kr. ex moms. Etablering af ventilation, isolering samt luft-
tæt skørt af krydsfiner og PE-folie langs altanen. 35.000 kr. ex moms. Opsætning af 2 lag gipspla-
debeklædning på ny forskalling (25 m2). 11.250 kr. ex moms. 
 
Arbejdsløn med materialer Maler: 25 m2 gipspladeloft, strimlet, spartlet og malet 2 gange, inklu-
siv glasfilt. 12.000 kr., ex moms. Afsluttende maling af hele loftet køkken/alrum 40 m2 5000 kr. ex 
moms. 
 
Samlet 63.000 kr. ex moms. 
 
Terrassedør lysninger, stueetage 
4 dørlysninger må reetableres med ny dampspærre, 2 lag gipspladebeklædning, spartelhjørner og 
malerbehandling med glasfilt. 
 
Arbejdsløn med materialer Tømrer: Nedtagning af gipspladebeklædning 1500 kr. ex moms. Mon-
tering af dampspærre 5000 kr. ex moms. Opsætning af 2 lag gipspladebeklædning, inklusiv spar-
telkanter 4200 kr. ex moms. Fodpaneler malet 4500 kr. ex moms. 
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Arbejdsløn med materialer Maler: Gipspladebeklædning, strimlet, spartlet og malet 2 gange, in-
klusiv glasfilt. 10.000 kr. ex moms. Fradrag 4000 kr. i henhold til skønserklæring. 
 
Samlet 21.200 kr. ex moms. 
 
Isolering i ydervægge, stueetage 
Som supplement til omkostningerne, beskrevet i den første erklæring, skal der tillægges omkost-
ninger for ny isolering, tilpasset korrekt (væg og henover terrassedøre), omfanget skønnes til 15 
m2. Mineraluld 2400 kr. ex moms. Opsætning 2000 kr. ex moms. Fodpaneler malet 4500 kr. ex 
moms.  Tillæg 27.500 kr. i henhold til skønserklæring. 
 
Samlet 36.400 kr. ex moms. 
 
Ydervæg i køkken, stueetage 
Delvis nedtagning/opsætning af køkken 30.000 kr. ex moms. Opsætning af forsatsvæg som fx 
Skamol ca. 14 m2 ydervæg 42.000 kr. ex moms. Etablering af lufttæthed af dørlysninger med 
vægsammenkobling omkring hjørner 10.000 kr. Malerarbejde 500 kr. ex moms. El-arbejde 5.000 
kr. ex moms. 
 
Samlet 91.500 kr. ex moms. 
 
Forsatsvæg, værelser og bad 
Ingen omkostninger 
 
Forsatsvæg, trapperum 
Nedtagning/genopsætning af trappe 25.000 kr. Nedtagning af gipspladebeklædning (5,5 m2), iso-
lering samt afrensning af tapet. 1.500 kr. ex moms. Ny isolering og dampspærre 1.500 kr. ex 
moms 
Ny gipspladebeklædning 2.475 kr. ex moms. Malerbehandling 1.925 kr. ex moms. El-arbejde 5.000 
kr. ex moms. 
 
Samlet 37.400 kr. ex moms. 
 
Facadebeklædning tv for terrassedør i køkken 
Aftagning og reetablering af facadebeklædning, herunder demontering og montering af ventilati-
onsprofil, i forbindelse med tætning af vindspærre. Ca. 10 meter. Tilbygget areal i køkken og stue. 
Tillæg på 5000 kr. i skønserklæring.  
 
Samlet 15.000 kr. ex moms. 
 
Spørgsmål SS 6: 
I forlængelse af spørgsmål SS 5 samt spørgsmål 1, anmodes skønsmanden om at oplyse, 
a) Hvordan skønsmanden har skønnet udbedringsomkostningerne pr. m2, jf. svaret på spørgsmål 

1, idet der bedes redegøre for årsagerne til en eventuel difference med priserne anført i 'MO-
LIO Prisdata 2022 – Renovering – Bygningsdele', der er fremlagt i uddrag som bilag 97, 

b) Om der i udbedringsomkostningerne er taget højde for eventuelt nedtagning af køkkenet, og i 
benægtende fald oplyse eller skønne denne udgift. 
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Svar på spørgsmål SS 6: 
a) Skønsmanden har delvis anvendt erfaringspriser fra tidligere sager samt prisdata fra MOLIO. 
b) For demontering af køkken langs ydervægge, og efterfølgende genopsætning, skønnes følgen-

de: 
Snedker 15.000 kr. ex moms. Blikkenslager 10.000 kr. ex moms. Elektriker 10.000 kr. ex moms. 
Samlet 35.000 kr. ex moms. 
 
Spørgsmål SS 7: 
Vedrørende radonsikring: Det skal oplyses, at det er rekvirenterne selv, der har udført den løs-
ning, som er beskrevet i svaret på spørgsmål 2. Skønsmanden bedes derfor supplere sin besvarel-
se ved tillige at give et prisoverslag på den løsning, som der faktisk blev konstateret udført. 
 
Svar på spørgsmål SS 7: 
Skønsmanden har fået oplyst, at rekvirenten selv har opsat isoleringsplader og dampspærretape 
som radon sikring. De skønnede omkostninger for dette arbejde kan udgøre 10.000 kr. ex moms. 
Materialer 3500 kr. Arbejdsløn 6500 kr. Tillæg på 6000 kr. i henhold til skønserklæring. 
Samlet 16.000 kr. ex moms. 
 
Spørgsmål SS 8: 
Skønsmanden anmodes om at oplyse, om der i besvarelsen af spørgsmål 3 også er taget højde for 
forholdene ved trappeopgangen i stueetagen, der fører til 1. sal, der efter rekvirenternes opfattel-
se også må anses som en let facade. 
 
Der henvises her til prisfastsættelsen af forholdene i stueetagen, der ses ganske begrænset, sam-
menholdt med det faktum, at skønsmanden i sin besvarelse af spørgsmål 5 – der for så vidt angår 
udbedringsomkostninger mv. henviser til svaret på spørgsmål 3 – har anført følgende for så vidt 
angår denne trappe: 'Der kan dog ved trappen til 1. sal, konstateres temperaturforskel på > 3° C 
[…]' 
 
Svar på spørgsmål SS 8: 
Skønsmanden har medtaget forholdet omkring trapperummet i sin besvarelse af både spørgsmål 
SS 3 samt SS 5. 
 
Spørgsmål SS 9: 
Skønsmanden anmodes om at oplyse, om der i forbindelse med prisfastsættelsen er taget højde 
for nødvendig nedtagning walk-in garderobe samt garderobeskab i børneværelset, som står op af 
ydervæggen. 
 
Endvidere anmodes skønsmanden om at oplyse, om alle retableringsomkostninger og udgifter i 
øvrigt er medtaget – herunder alle naturlige og afledte følgeudgifter forbundet med arbejdets ud-
førsel – herunder bl.a. også retableringsomkostningerne til genopførsel af walk-in garderobe samt 
garderobeskab i børneværelset. 
 
Endvidere fremgår det af sidste del af besvarelsen af spørgsmål 5, at udbedringstiltagene i 
spørgsmål 3 alene er anført generelt. 
 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

71. 97330 

 

Skønsmanden bedes derfor specifikt og helt konkret redegøre for hvilke udbedringstiltag, som 
konkret er relevante og nødvendige til at udbedre forholdene, og specifikt oplyse, hvis dette giver 
grundlag for at ændre prisfastsættelsen i en fordyrende retning. 
 
Endelig anmodes skønsmanden om at oplyse nærmere om de enkelte elementer i sin prisfastsæt-
telse, herunder hvordan prisfastsættelsen eventuelt måtte afvige fra priserne anført i 'MOLIO 
Prisdata 2022 – Renovering – Bygningsdele', der er fremlagt i uddrag som bilag 97. 
 
Svar på spørgsmål SS 9: 
Skønsmanden vurderer at have beskrevet de nødvendige tiltag for at udbedre forholdene, bl.a. i 
besvarelsen af spørgsmål SS5 og i den tidligere erklæring. 
 
Priserne afviger umiddelbart ikke fra MOLIO prisdata. 
 
Se i øvrigt beregning i besvarelsen af spørgsmål 12. 
 
Omkostninger forbundet med at nedtage og genopsætte walk-in garderoben og garderobeskab i 
børneværelse, skønnes at kunne udgøre følgende: 
 
Walk-in: Snedker 25.000 kr. ex moms. El-arbejde 5000 kr. ex moms. 
Garderobeskab: Snedker 8.000 kr. ex moms. 
Samlet 36.000 kr. ex moms. 
 
Spørgsmål SS 10: 
Skønsmanden bedes oplyse hvorvidt det er tilsigtet, at der ikke nævnt noget om udgift til genhus-
ning i besvarelsen af det første skønstema. 
 
Såfremt besvarelsen af de supplerende spørgsmål giver anledning til at ændre i omfanget af de 
nødvendige arbejder i boligen, bedes skønsmanden specifikt oplyse, om det skønnes nødvendigt 
med genhusning, og i bekræftende fald oplyse eller skønne denne udgift, og den forventede va-
righed af genhusningen, idet skønsmanden bedes tage højde for, at alt arbejdet i videst mulige 
omfang skal udføres samtidig. 
 
Svar på spørgsmål SS 10: 
Det er skønsmandens vurdering, at en genhusning er nødvendig, under renoveringen af de på-
gældende forhold. Der skønnes en udlejningspris for en tilsvarende bolig på 30.000 kr. pr måned. 
Flytteudgifter skønnes at kunne udgøre 20.000 kr. ex moms. 
… 
Spørgsmål SS 12: 
Dette spørgsmål vedrører de prisestimater, der er fastsat i skønserklæringen. For så vidt angår de 
forhold, der måtte blive registreret i anledning af de i denne blanket fastsatte supplerede spørgs-
mål, henvises til spørgsmål SS 13, hvor der spørges til om betydningen af svarene i denne blanket i 
relation til de samlede udbedringsomkostninger. 
 
Skønsmanden bedes gennemgå sagens bilag 98, benævnt 'Vedrørende: Udbedringer jf. skønsrap-
port'. 
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Herefter bedes skønsmanden for hvert enkelt arbejde, hvor der er en difference mellem skøns-
mandens prisfastsættelse og prisen i tilbuddet for samme type arbejde i bilag 98, og/eller de ge-
nerelle priser i bilag 97, så detaljeret som muligt redegøre for om dette giver anledning til at æn-
dre skønsmandens prisfastsættelser i skønserklæringen, og detaljeret begrunde sit svar. 
 
Såfremt uddraget i bilag 97 ikke er fyldestgørende i forhold til, at skønsmanden kan sammenligne 
priserne i 'MOLIO Prisdata 2022 – Renovering – Bygningsdele' med skønsmandens estimater i 
skønserklæringen, bedes skønsmanden af egen drift slå de relevante priser op i 'MOLIO Prisdata 
2022 – Renovering – Bygningsdele'. 
 
Endvidere bedes skønsmanden oplyse, om der i skønsmandens prisfastsættelse af de enkelte ar-
bejder er taget højde for de generelle prisstigninger på materialer, og oplyse om der siden afgivel-
se af skønserklæringen er sket yderligere prisstigning i materialer, samt oplyse hvordan dette 
måtte påvirke skønsmandens prisfastsættelser i skønserklæringen. 
 
Svar på spørgsmål SS 12: 
Skønsmanden har efter bedste evne og overbevisning, udarbejdet følgende beregninger i MOLIO 
prisdata for omkostninger, vedrørende 1. salen beskrevet i den første skønserklæring. 
 
Hertil skal tillægges omkostninger for tilpasning af vvs-installationer i skunke, der skønnes til 
15.000 kr. Endvidere skønnes et generelt tillæg på 17 %, som følge af det nuværende markedets 
prisstigninger. 
 
1.sal 
[Kalkulation] 
 
Spørgsmål SS 13: 
Skønsmanden bedes vurdere, om svaret på de supplerende spørgsmål og dertil registrerede for-
hold giver anledning til at revidere de samlede estimerede omkostninger forbundet med udbed-
ringsarbejder. 
 
Skønsmanden bedes medtage samtlige omkostninger, herunder omkostninger til projektering, til-
syn, byggemøder, genhusning og aflevering og alle yderligere afledte omkostninger, som udbed-
ringsarbejderne vil give anledning til. 
 
Svar på spørgsmål SS 13: 
De samlede estimerede omkostninger, kan herefter udgøre følgende: 
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Spørgsmål SS 14: 
Tagkonstruktion: 
Skønsmanden bedes vurdere, om tagkonstruktionen er udført håndværksmæs-
sigt/forskriftsmæssigt korrekt på opførelsestidspunktet, herunder men ikke kun om konstruktio-
nen er korrekt udluftet, om patentbånd kan fungere som vindtrækbånd, samt om flyverstød i un-
dertag må sidde som hvert andet bræt. Skønsmanden bedes desuden vurdere, om den konkrete 
opbygning er beskrevet i alment teknisk fælleseje. Hvis spørgsmålet besvares bekræftende/delvist 
bekræftende, bedes anvisning eller andet alment teknisk fælleseje angives og fremlægges som er-
klæringsbilag. 
 
Dersom tagkonstruktionen ikke er udført forskriftsmæssig, bedes skønsmanden oplyse, hvordan 
afhjælpning kan udføres, samt hvilke omkostninger der er forbundet hermed. 
 
Svar på spørgsmål SS 14: 
Observationer viser, at der er udført flyverstød (samlinger uden fast underlag), i hvert andet bræt. 
For at efterleve kravet til bærende tagunderlag under oplægningen, må samlinger med flyverstød, 
højest udføres i hvert tredje bræt, som angivet på nedenstående illustration fra Træinfo, TRÆ 77 
Tagpap på bræddeunderlag samt TRÆ 67 Undertage. 
… 
Forholdet vurderes at være relevant under selve tagarbejdet, og skal sikre personer mod gennem-
styrtningsfare. I den nuværende situation, overføres kræfterne fra tagbelægning direkte til tag-
lægte og videre til tagspærene, Tagbrædderne optaget altså ingen lodrette laster. Det er derfor 
skønsmandens vurdering, at forholdet ikke har nogen praksis betydning, Idet tagarbejdet er af-
sluttet og der ikke længere er personfare på taget. 
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For så vidt angår spørgsmålet om patentbånd kan anvendes som vindtrækbånd, vurderer, at dette 
ikke er muligt. Patentbånd skal alene anvendes til rørophæng og sekundære samlinger. 
 
Det er skønsmandens vurdering, at patentbåndet må udskiftes til et vindtrækbånd som fx Vindaf-
stivningssystem U25 og U40 fra Simpson Strong-Tie, til montering af underside/side af spær. 
… 
Illustration: Vindtrækbånd monteret på side af spær. 
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Omkostninger til dette, hvis det udføres samtidig med øvrige arbejder kan udgøre: 
Nedtagning af patentbånd, nedtagning af isolering, supplerende skruer i spærlasker, montering af 
nyt vindtrækbånd, genmontering af isolering. Arbejdsløn med materialer 25.000 kr. ex moms." 

 

Selskabet har i mail af 13/2 2023 til klagerens advokat bl.a. anført: 

"Jeg skal hermed vende tilbage efter vores besigtigelse den 23. december 2022. Jeg skal starte 
med at beklage den sene tilbagemelding på jeres sag. Vi gennemgik ejendommen sammen med 
jer, og efter besigtigelsen stod det klart for både mig og vores chefkonsulent …, at der er flere for-
hold, der er dækket under ejerskifteforsikringen. Jeg vil nedenfor gennemgå de forskellige for-
hold, som vi gennemgik på ejendommen, og herefter en vurdering af, hvad vi mener, der er dæk-
ningsberettiget. 
 
Du oplyste ydermere, at der er ved at blive foretaget et supplerende syn og skøn vedrørende sta-
tiske beregninger af ejendommen. Derudover imødeser jeg også en tilbagemelding på, hvordan 
sælger forholder sig til sagen, da jeg skal til at afdække, hvorvidt vi skal åbne en regressag mod 
sælger eller entreprenører. 
 
Dampspærre på 1. sal 
Vi blev ved besigtigelsen forevist dampspærren i husets første sal, hvor der var fjernet gipsbe-
klædning på vægge og lofter i stort set alle rum. Dampspærren var udført meget uregelmæssig og 
har forårsaget store udfordringer med luftskifte og træk på huset første sal. Dampspærren var ik-
ke fastgjort korrekt, ligesom dampspærren var utæt i skunkrum, som har forårsaget store trækge-
ner i flere rum. Dette har en Blowerdoortest foretaget i forbindelse med den isoleret bevisopta-
gelse, som I lige nu er ved at udføre mod sælger af ejendommen også bekræftet. 
 
Efter vores besigtigelse af ejendommen er vi af den opfattelse, at dampspærrens udførelse går ud 
over, hvad man må forvente af en nyopført 1. sal, og at forholdet er dækningsberettigende, jf. 
forsikringens pkt. 3.1. 
 
Dampspærren skal udføres korrekt og repareres der, hvor det er muligt. Derudover var jeg af den 
opfattelse, at gipsbeklædningen på første sal er nedtaget som følge af de trækgener, som din kli-
ent gerne har villet undersøge nærmere, og gipsbeklædningen skal derfor også reetableres. 
 
Jeg skal venligst anmode jer om fremsende et tilbud på udbedring af forholdet og fremsende til 
mig, så jeg kan opgøre en erstatning for forholdet. 
 
Vindspærre ved tilbyggede områder i stueetage 
Vi besigtigede endvidere de to tilbyggede området i stueetagen ved terrasse og køkken, hvor der 
er konstateret skimmel ved gipsvægge. Det er konstateret, at vindspærren i ydervæggen ikke er 
udført med en korrekt afslutning mod soklen. Forholdet medfører trækgener, som ikke kan for-
ventes af nyopførte bygninger, og der er tale om et dækningsberettigende forhold, jf. pkt. 3.1. 
 
Den udvendige beklædning skal nedtages i de berørte områder, hvor vindspærren ikke er udført 
korrekt, og vindspærren skal repareres. 
 
Jeg skal venligst anmode dig om at fremsende et tilbud på udbedringen til mig, så jeg kan opgøre 
den endelige erstatning. 
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Loft i stueetage under balkon 
Etageadskillelsen i det yderste mod terrassen med balkonen er udført, således at der er ikke etab-
leret ventilation og tilsikring mod udeluften i konstruktionen, hvilket kan medføre kuldebroer og 
sortsværtninger ud over, hvad man kan forvente af en konstruktion fra 2016. 
 
Der er tale om et nyt forhold, og forholdet er dækningsberettigende, jf. pkt. 3.1. i forsikringsbe-
tingelserne. 
 
Der skal nedtages beklædning mv., etableres ventilationsspalte, udføres en vandtæt membran 
under balkonen, og balkonen skal afvandes korrekt. Jeg skal venligst anmode jer om fremsende et 
tilbud på udbedring til mig, så jeg kan opgøre den endelige erstatning. 
 
Radonsikring 
Under den tilbyggede del af køkkenet der er ikke udført tætning af konstruktionerne til sikring 
mod radon fra jorden. Der er tale om et ulovligt forhold, som er dækket af ejerskifteforsikringen, 
jf. pkt. 16.1. i forsikringsbetingelserne. 
 
I henhold til den supplerende skønserklæring opgør jeg erstatningen til i alt kr. 20.000. Jeg skal 
venligst anmode dig om at fremsende dine klienters kontooplysninger, så jeg kan sende erstatnin-
gen til udbetaling ved fremvisning af faktura for det udførte arbejde. 
 
Terrassedøre 
Dampspærren ved terrassedøre i stueetagen mod terrasse og i køkkenet blev ligeledes besigtiget. 
Dampspærren var ikke udført tæt mod karm, gulv osv., hvilket medfører risiko for kuldebroer og 
trækgener. 
 
Forholdet går ud over, hvad man kan forvente af nyopførte konstruktioner fra 2016, og forholdet 
er dækningsberettigende, jf. pkt. 3.1. i forsikringsbetingelserne. Dampspærren skal tætnes korrekt 
mod bygningsdelene, så den er tæt, og der skal reetableres. 
 
Jeg skal venligst anmode jer om at fremsende et tilbud på udbedring, så jeg kan opgøre den ende-
lige erstatning. 
 
Kalfatringsfuge 
Under terrassedørene er det endvidere konstateret, at der ikke er monteret en kalfatringsfuge, 
hvilket medfører nærliggende risiko for skade. Forholdet er dækningsberettiget, jf. pkt. 3.1. i for-
sikringsbetingelserne. 
 
Jeg skal venligst anmode jer om at fremsende et tilbud på udbedring, så jeg kan opgøre den ende-
lige  
erstatning. 
 
Vindtrækbånd 
På ejendommens første sal blev vi endvidere præsenteret for tagkonstruktionen, hvor der ikke var 
monteret vindtrækbånd men i stedet patentbånd. Patentbåndene kan ikke udføre den nødvendi-
ge stabilitet af tagkonstruktionen, og der er tale om et ulovligt forhold. 
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Forholdet er dækket, jf. pkt. 16.1. i forsikringsbetingelserne. 
 
Jeg skal venligst anmode jer om at fremsende tilbud på udskiftning af patentbånd til de korrekt 
vindtrækbånd, som udføres i forbindelse med arbejdet med dampspærren, så jeg kan opgøre er-
statningen. 
 
Ventilation af tagkonstruktionen 
I henhold til den supplerende skønserklæring af 28. november 2022 er isoleringen oppe på spids-
loftet flere steder skubbet helt ud til undertaget, hvilket medfører mangelfuld ventilation af tag-
konstruktionen, hvilket kan medføre skadelig opfugtning og nedbrud. 
 
Der er tale om et dækningsberettigende forhold, da forholdet går ud over, hvad man må forvente 
af en lignende konstruktion opført i 2016, jf. pkt. 3.1. i forsikringsbetingelserne. 
 
Forholdet kan udbedres ved i forbindelse med arbejdet med dampspærren at skære isoleringen 
til, så den ikke går helt ud til undertaget. Jeg skal venligst anmode dig om at fremsende et tilbud 
på udbedring, så jeg kan opgøre den endelige erstatning. 
 
Flyverstød 
Ved besigtigelsen blev vi ligeledes forevist, at der er udført flyverstød på undertaget i hvert andet 
bræt. Vejledning om bærende underlag ved oplægningen af undertagsbrædder er der for at sikre 
tagarbejdere ved oplægning af taget. Vi gennemgik forholdet ved besigtigelsen, hvor jeres rådgi-
ver gav os ret i, at det efter oplægning af tagfladen ikke har nogen praktisk betydning, og at ikke 
er noget, der skal udbedres. 
 
Tagfod 
Tagfoden blev besigtiget både fra 1. sal og fra stueetagen, hvor det kunne konstateres, at der i 
forbindelse med etablering af ejendommens 1. sal er opsat en ekstra rem til den eksisterende for 
at sikre tagkonstruktionen. I oplyste, at der ville blive foretaget flere undersøgelser af forankrin-
gen af tagfoden til remmen og remmen til ydervæggen ved flere destruktive indgreb, og vi imøde-
ser resultaterne af disse undersøgelser, inden vi kan konkludere yderligere. 
 
Bærende bjælke på 1. sal 
Det kunne ved besigtigelsen konstateres, at der er opsat tre ved siden af hinanden opsatte bjæl-
ker i stedet for en limtræsbjælke i forbindelse med kvisten. I har oplyst os, at I ville få foretaget 
statiske beregninger af forholdet, hvorfor jeg skal anmode jer om at fremsende dette til mig, så vi 
kan gennemgå det og tage stilling til, om bjælkernes styrke har indflydelse på stabiliteten af tag-
konstruktionen. 
 
Gulve 
Ved besigtigelsen var gulvene i stueetagen tildækket, og I har oplyst, at der er lagt nye gulve efter 
vores første besigtigelse. Bjælkeafstanden var ifølge skønerklæring af 11. april 2022 stor (700-800 
mm). Bjælkelaget er de oprindelige fra husets opførelse i 1933, og der var udført udvekslinger og 
pålaskninger på strøerne ved vores besigtigelse i marts 2020. 
 
Ved besigtigelsen er der ikke fremkommet nye oplysninger, som ændrer afgørelsen af forholdet, 
og jeg må derfor fastholde, at der ikke kunne konstateres skader som følge af udførelsen af kon-
struktionen og at der ikke er noget usædvanligt i opbygningen af gulvkonstruktionen. 
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Varmeanlæg 
Endeligt besigtigede vi varmeanlægget, som ifølge skønserklæring af 11. april 2022 ikke var indre-
guleret korrekt. Det henhører under almindelig vedligeholdelse at afholde udgifter til indregule-
ring, service mv. af vvs-installationer, uagtet at sælger ikke har overholdt sine forpligtelser til ved-
ligeholdelse mv. Det ligger derfor ud over ejerskifteforsikringens dækningsomfang at betale udgif-
ten til. 
 
Jeg vil dog gerne tilbyde en kulancemæssig dækning af udgifterne til indregulering af varmean-
lægget på i alt kr. 12.500 ved fremsendelse af faktura for arbejdet, så varmeanlægget kan fungere 
igen. 
 
Manglende dokumentationskrav og andre retlige mangler ved byggeriet 
Retlige mangler og manglende dokumentationer i forbindelse med ombygningen af huset ligger 
udenfor ejerskifteforsikringens dækningsomfang, og ethvert krav herom skal rettes mod sælger. 
 
Selvrisici 
Jeg skal gøre opmærksom på, at der fratrækkes selvrisiko à 5.000 kr. på de første fire dækningsbe-
rettigende forhold, der udbetales ved – i alt 20.000 kr. 
 
Genhusning 
Vi vurderer, at huset ikke vil være beboeligt i perioden for udbedringen af de dækningsberetti-
gende forhold, og der kan i henhold til den supplerende skønserklæring ydes dækning for 3 må-
neders genhusning og udgifter i forbindelse hermed. 
 
Det videre forløb 
Jeg afventer nu tilbud på de ovennævnte dækningsberettigende forhold og statiske beregninger 
for tagkonstruktionen samt din stillingtagen til, hvorvidt I fortsat ønsker, at Ankenævnet for For-
sikring skal behandle de forhold, som forsikringen ikke kan anerkende dækning af." 

 

Af supplerende syn- og skønserklæring (erklæring nr. 3) af 30/6 2023 rekvireret af klageren med 

sælgerne af ejendommen som modpart fremgår bl.a.: 

"8. Supplerende spørgsmål fra rekvirenten 
… 
Skønsrekvirenterne konstaterer, at i forbindelse med de skønsindstævntes byggeprojekt, hvor 1. 
salen er tilføjet bygningen, er der samtidig foretaget en del ændringer af de bærende konstruktio-
ner i stueetagen, hvor bl.a. flere indvendige vægge er fjernet og erstattet af stålbjælker. 
… 
Svar på spørgsmål SS16 
Nej, det har ikke i kommunens sagsarkiv været muligt at fremfinde projektmateriale i form af teg-
ninger, statiske beregninger og/eller beskrivelser, der redegør for at de eksisterende konstruktio-
ner i stueetagen efter ombygningen har tilstrækkelig bæreevne, hverken for lodret eller vandret 
last. 
 
Skønsmanden finder det relevant at bemærke at det fra rekvirenten modtagne bilag 118, der in-
deholder statiske beregninger, ikke vedrører de konstruktioner der er indbygget under ombygnin-
gen, samt at denne ikke indeholder eftervisning af bygningens stabilitet, men alene eftervisning af 
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bjælker i stueetagen fra et tidligere projektforslag, se Bilag 117. De faktisk indbyggede bjælker i 
stueetage fremgår af Bilag 116. Der foreligger ikke statiske beregninger for de indbyggede bæren-
de konstruktioner angivet i Bilag 116. 
… 
Svar på spørgsmål SS 17 
Ja, det er strid med god projekteringsskik, at der ikke er fremsendt statisk dokumentation i for-
bindelse med erklæring om teknisk dokumentation, jf. byggetilladelsens pkt. 3, i afsnittet 'Betin-
gelser', (Bilag 21). 
… 
Svar på spørgsmål SS 18 
Ja, det vil være i strid med god projekteringsmæssig skik på området, da skal udarbejdes statisk 
dokumentation fx indeholdende tegninger, statiske beregninger og/eller beskrivelser, der redegør 
for at de eksisterende konstruktioner i stueetagen efter ombygningen har tilstrækkelig bæreevne, 
både for lodret og vandret last.  
 
Spørgsmål SS 19 
Såfremt spørgsmål 16, besvares benægtende, anmodes skønsmanden om at undersøge og vurde-
re om den samlede bygning er statisk stabil for vindlast, samt om de tilbageværende lodrette 
bygningsdele har tilstrækkelig bæreevne til nedføring af de ekstra lodrette laster fra den nye 1. 
sal. Såfremt skønsmanden måtte finde det nødvendigt, for at opnå tilstrækkelig viden om opbyg-
ningen af de bærende konstruktioner, anmodes skønsmanden om at foretage de nødvendige de-
struktive 
indgreb. 
 
Svar på spørgsmål SS 19 
Nej, det vurderes at den samlede bygning ikke er statisk stabil overfor vindlast. 
 
Vedrørende tagkonstruktionen henvises til besvarelse af spm 23 vedrørende optagelse af momen-
ter i Mansardbukke samt tagskive og loftskive der ikke er tilstrækkelig afstivet. 
 
Vedrørende stueetagen: Der er ikke tilstrækkeligt afstivning til optagelse af vandrette vindlaster 
for vind på tværs af bygningen, da afstivende tværvægge op mod stueetagens sydlige facade er 
fjernet ved ombygningen, se Bilag S2 Foto19.1. 
 
Ja, det vurderes at de opsatte stålsøjler og bjælker samt vægkonstruktioner i øvrigt har tilstrække-
lig bæreevne til nedføring af de ekstra lodrette laster fra den nye 1. sal. Det bemærkes at de mon-
terede hovedbærende bjælker er registreret til at være som angivet på Bilag 116, se endvidere fo-
to 19.2 til 19.4. 
 
Spørgsmål SS 20 
Såfremt skønsmanden i forbindelse med besvarelsen af spørgsmål 19, konstaterer at bygningen 
ikke er tilstrækkelig stabil for vandret last henholdsvis har tilstrækkelig bæreevne for nedføring af 
den lodrette last, anmodes skønsmanden om nærmere at redegøre for, hvilke bygningsdele, der 
ikke har tilstrækkelig bæreevne, hvorledes en udbedring skal udføres for at opnå tilstrækkelig bæ-
reevne, samt hvad udbedringsomkostningerne kan forventes at udgøre. 
 
Svar på spørgsmål SS 20 
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Der skal udarbejdes en statisk eftervisning af nedføring af lodrette laster for den faktisk udførte 
konstruktion, jf. konstruktionsplan Bilag 116. 
 
Med henblik på at sikre huset er tilstrækkelig stabilt overfor vandrette vindlaster i stueetagen 
vurderes det at der er behov for at etablere mindst 2 fast indspændte (4 bolte i fodplade mod 
kældervæg/fundament) stålsøjler i sydfacade, placeret i ca. 4 delspunkterne i facaden, fx en i hver 
ende af den murede del af facaden, hvor nye tilbygninger udført. 
 
Der skal udføres en statisk eftervisning af husets samlede stabilitet med tilhørende statisk doku-
mentation. Denne eftervisning kan lede til der kan være behov for ekstra tiltag i form af trækbånd 
i facader fra etagedæk ned til kældervæg fundament, hvis egenvægt fra tagkonstruktion ikke er 
tilstrækkelig. Ovenstående løsning med stålsøjler kan også løses på andre måder, ovenstående er 
blot et forslag til løsning, og betinget af der kan eftervises tilstrækkelig stabilitet med løsningen. 
 
Vedrørende udbedringsomkostninger henvises til svar på spm 25 samt Bilag S3 for udspecifice-
ring. 
 
Tagkonstruktion 
Spørgsmål SS 21 
Skønsmanden bedes gennemgå projektmaterialet fra spærleverandøren, jf. bilag 111-114, og op-
lyse om der fremgår anvendelse af dobbelt- triplespær flere steder. 
 
Såfremt skønsmanden svarer bekræftende til ovennævnte, bedes skønsmanden undersøge om 
dette er udført på ejendommen. Såfremt dette ikke er udført, bedes skønsmanden oplyse, hvilken 
eventuelle negative konsekvenser dette måtte have. 
 
Svar på spørgsmål SS 21 
Ja, der fremgår anvendelse af dobbeltspær flere steder på ejendommen projektmaterialet fra 
spærleverandøren, jf. bilag 111- 114, men der fremgår ikke anvendelse af triplespær. 
 
Det fremgår, at der skal anvendes dobbeltspær omkring frontispice, samt omkring planlagte og 
udførte kviste i projektet. Der er angivet dobbeltspær 2 steder vedrørende kviste på sydvendt tag-
flade: et sted med øst for frontispice, hvor der ikke er udført kvist og et sted vest for frontispice, 
hvor der er udført kvist, samt et sted på nordvendt tagflade, hvor der er udført kvist. 
 
Spær omkring udførte kvist vest for frontispice er ikke udført med dobbeltspær, men der er udført 
ekstra forskudt spær i forhold til enkeltspær på begge sider omkring kvisten, se foto 21.1 og foto 
21.3. Det fremgår at veksler (rem) over kvist er understøttet både af enkeltspærret ved kvist og 
det forskudte ekstra spær på begge sider af kvisten, se foto 21.2 og foto 21.4. Statisk virker denne 
løsning som hvis der var udført et dobbeltspær omkring kvisten, da forskydningen er lille (ca. 
30cm), der er derfor ikke negative konsekvenser for det udførte statisk set. 
 
Dobbeltspær angivet i projektmateriale fra spærleverandør omkring planlagt kvist øst for fronti-
spice er ikke udført, se foto 21.5. Da der ikke er udført en kvist er der ikke negative konsekvenser 
for det udførte statisk set. 
 
Resterende angivne dobbeltspær er alle udført som det fremgår af projektet: Dobbeltspær om-
kring frontispice, se foto 21.6 og 21.7, Dobbeltspær omkring kvist på nordlig tagflade, se foto 21.8. 
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Spørgsmål SS 22 
Skønsmanden bedes oplyse, om der på den nye tagetage er udført 2 kviste i tagetagen, som ikke 
fremgår af projektmaterialet fra spærleverandøren, sagens bilag 111-114. 
 
Såfremt skønsmanden svarer bekræftende på ovennævnte spørgsmål, bedes skønsmanden oplyse 
de eventuelt negative konstruktive konsekvenser, af det udførte. 
 
Svar på spørgsmål SS 22 
Ja, der er på den nye tagetage udført 2 kviste i tagetagen, som ikke fremgår tydeligt af projektma-
terialet fra spærleverandøren, sagens bilag 111-114. Dette fordi det ikke er direkte optegnet med 
taglinjer for kviste på plantegning, Bilag 112, eller medtaget på 3D tegningen, bilag 111. Der er 
dog i projektmaterialets produktionstegninger, Bilag 113 angivet såvel behov for veksler(remme) 
ved kviste og på plantegning forberedt herfor idet der er angivet dobbeltspær for placering af 3 
kviste udover frontispicen som ligeledes er angivet, se også besvarelse af spm 21. 
 
Det har derfor ikke negative konstruktive konsekvenser for det udførte. 
 
Spørgsmål SS 23 
Skønsmanden bedes oplyse, om den udførte udvekslingsbjælke for den store frontispice, inkl. un-
derstøtninger for disse bjælker, svarer til det angivne i projektmaterialet fra spærleverandøren, 
sagens bilag 111-114. 
 
Såfremt ovenstående spørgsmål besvares benægtende bedes skønsmanden beskrive, de konsta-
terede afvigelser, samt de statiske konsekvenser af disse afvigelser. 
 
Svar på spørgsmål SS 23 
Nej, den udførte udvekslingsbjælke for den store frontispice, inkl. understøtninger for disse bjæl-
ker, svarer ikke til det angivne i projektmaterialet fra spærleverandøren, sagens bilag 111-114. 
 
Udvekslingsbjælken for den store frontispice er i projektmaterialet angivet til at skulle udføres 
som en limtræsbjælke GL32 115x267. Udvekslingsbjælken er udført med 3 stk. C24 45x145, se fo-
to 23.1. Det vurderes, at det udførte hverken har tilstrækkelig bæreevne eller stivhed (nedbøj-
ningkrav). Det projekterede (limtræsbjælken) vil have tilstrækkelig bæreevne og stivhed. Skøns-
manden finder det relevant at bemærke at veksler ved øvrige udførte kviste er udført som projek-
teret og med tilstrækkelig bæreevne, se foto 23.2 og foto 23.3. 
 
Vedrørende understøtning af veksler for lodrette laster vurderes den udførte konstruktion at have 
tilstrækkelig bæreevne. 
 
Vedrørende understøtning for vandrette laster herunder hensynet til konstruktionens samlede 
stabilitet og stivhed, jf. svar på spm 19, er der ikke udført tilstrækkelig fastgørelse af samling mel-
lem Mansardbuk og veksler, se foto 23.4 og foto 21.6. Vekslen og spær i Mansardbuk er samlet 
med én skrue, se foto 23.5. Skruesamlingen som udført vil ikke virke tilstrækkelig momentstiv og 
har ikke tilstrækkelig kapacitet til overførsel af vandrette kræfter til understøttende konstruktion. 
Skønsmanden finder det relevant at bemærke, at det vedrører samtlige samlinger mellem man-
sardbukke og veksler, herunder også veksler ved de 2 kviste. I øvrigt bemærkes at veksler er til-
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strækkelig fastgjort med beslag for oven til øvre del af tagkonstruktionen (gitterspær), se foto 
23.4. 
 
En utilstrækkelig momentstiv samling kan føre til utilsigtede bevægelser i konstruktionen ved 
større vandrette vindbelastninger, og i nogle tilfælde til egentlig brud eller revner i konstruktio-
nerne. Det bemærkes at bevægelige samlinger kan benyttes i bærende konstruktioner, men at 
det i så tilfælde skal statisk eftervises, at deformationer ikke fører til kritiske deformationer. Årsa-
gerne til denne konstruktion anbefales udført med en stivere og stærkere samling begrundes i 
henholdsvis den udkragede Mansardbuk konstruktion, der kan resultere i store deformationer, 
samt behov for en stærkere fastgørelse af den øvre tagkonstruktionsdel til den understøttende 
mansardkonstruktion, således forskydende kræfter fra vandret vindlast kan føres ned gennem 
konstruktionen og helt til fundament. 
 
Vedrørende tagkonstruktionens overordnede stabilitet overfor vandrette laster, se svar til spm 
19, er tag- og loftskiven ikke tilstrækkelig afstivet. Der kunne til skønsforretningen ikke konstate-
res afstivende skiver, skrå lægter eller trækbånd. Vandrette laster på tagkonstruktion skal kunne 
føres ned gennem konstruktionen til stabiliserende vægge eller søjler i stueetagen. Dette forud-
sætter der er udført en afstivning af tagskive og loftskive. 
 
Spørgsmål SS 24 
Idet der henvises til skønsmandens besvarelse af spørgsmål 21-23, anmodes skønsmanden om at 
beskrive de udbedringstiltag, der skal udføres således at tagkonstruktionen er udført som forud-
sat i spærleverandørens projektmateriale og således, at negative konsekvenser påpeget i spørgs-
mål 21-23 elimineres. 
 
Svar på spørgsmål SS 24 
Der er ikke behov for udbedringer som følge af spm 21 og 22. 
 
Udbedringer vedrørende spm 23 herunder til spm 19 vedrørende tagkonstruktionen: 
 
De tre veksler der understøtter den store frontispice skal udskiftes og der skal i stedet monteres 
en Limtræsbjælke GL24 115x267, som anvist i spærleverandørprojekt, se Bilag 113. 
 
Der skal monteres beslag, fx beslag som vist i foto 23.6, ved alle samlinger mellem øvre del af 
spær i Mansardbuk og veksel, se foto 23.4. Der skal i forbindelse med projektering udføres en de-
tailtegning der viser eksempel på samlingsdetalje. Den udførte samlingsløsning konstateret på 
den ene side af frontispicen vist i foto 23.7 løser ikke den ønskede effekt. 
 
Der skal etableres afstivning af tag- og loftskive. Dette kan udføres på flere måder: 
 
Tagskive: 
Der kan etableres skråtstillede lægter eller kryds med trækbånd på spær eller der kan etableres 
afstivende gitterkonstruktion mellem et spærfag i alle tagskiver: 
øvre tag: et spærfag i hver side – 2 i alt, 
mansardtag: i 2 spærfag på hver tagflade grundet kvist/frontispice i alt i 4 spærfag eller der kan 
monteres afstivende krydsfinerplader henover spærfag samme steder som alternativ til afstiven-
de gitterkonstruktion. 
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Loftskive under øvre tag: 
Der kan etableres skråtstillede krydslægter over fodspær eller kryds af trækbånd i kombination 
med en tilstrækkelig stiv gangbrosløsning. 
 
Der henvises til SBi-anvisning 254 Småhuse - Styrke og stabilitet for detaljeret beskrivelse af afsti-
vende løsninger. Valgte afstivende løsninger skal projekteres i form af beskrivelse og/eller opteg-
ning. 
 
Spørgsmål SS 25 
Endvidere bedes skønsmanden angive samtlige omkostninger vedrørende skønstemaet, direkte 
og indirekte, der vil være forbundet med de af skønsmanden anviste udbedringsforanstaltninger, 
inkl. omkostninger til evt. projektering og statiske beregninger mv. 
 
Svar på spørgsmål SS 25 
De samlede omkostninger til udbedring og projektering kan opgøres som følger: 
Udførelse:  132.800 kr. ekskl. moms 
Projektering:    34.200 kr. ekskl. moms 
Udbedrings omkostninger i alt:  167.000 kr. ekskl. moms 
Udbedrings omkostninger i alt:  208.750 kr. inkl. moms 
Der henvises til Bilag S3 for udspecificering." 

 

I ingeniørnotat af 2/9 2023 fra statiker hedder det bl.a.: 

"Vedr: Udbedring af bolig 
Nærværende notat er udarbejdet med henblik på afklaring af konstruktive forhold ved udbedring 
af statikken på boligen beliggende på ... 
 
Der skal oplægges to stålbjælker i en eksisterende væg for at føre overliggende kræfter ned i eksi-
sterende fundament. 
 
Der skal oplægges en stålramme for at afstive huset imod de vandrette belastninger. 
 
Arbejdet beskrevet i nærværende notat skal udføres under nøje tilsyn, da de beskrevne mål skal 
overholdes og arbejdet skal udføres i den rigtige rækkefølge. 
 
Endelig opmåling af stålbjælke og stålramme fortages af entreprenøren. 
 
Der er ikke lavet nogen geoteknisk rapport, så der er antaget at jorden kan klare 80 kPa. Inden 
støbning af punktfundament skal der efterses om antagelserne stemmer overens." 

 

Af tilbud af 25/11 2023 fra entreprenør 2 fremgår bl.a.: 

"0.1. BYGGEPLADS - 
01 -TØMRER - MALER - EL -1 SAL  

Omfang: -01 I henhold til beskrivelse bygherre 
1.1. 1 SAL - AFDÆKNING/VEDLIGEHOLD  

1-sal -Afdækning pap / masonite -Støvsugning) 
1.2. 1 SAL-NEDBRYDNING GIPS SKUNKE / SKRÅVÆGGE / 
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Omfang: -1-sal - Nedbrydning -Skunke -Skråvægge -lofter -Gavlbeklædning -lncl. Deponi 
1.3. 1 SAL - VISUEL KONTROL ISOLERING 

Omfang: -1 sal -Visuel kontrol Isolering -Alle flader under kontrol -Tilretning 100 mm - Ny 
isolering 

1.4. 1 SAL - BORTKØRSEL AFFALD 
Omfang: 

1.5. 1 SAL - DAMPSPÆRRE + FORSKALLING 
Omfang: -Dampspærre alle flader -Forskalling -Bemærk -Dampspærre etageadskillelse - er 
under stueplan 

1.6. 1 SAL- OPSÆTNING AF SKUNKVÆG 
Omfang: -Opsætning af skunkstolper -Forskalling forrige afsnit 

1.7+8. 1 SAL - OPSÆTNING 2 LAG GIPS 
Omfang: -Skunke -Skråvægge -Udv. gavl / kvist vægge -Lofter -Alt udføres i Gips -Nogle ste-
der er der nævnt Paneler - ikke indregnet 

1.9. 1 SAL - NY VINDAFSTIVNING UNDERSIDE SPÆR 
1.10. 1 SAL- LYSNINGER DØRE /VINDUER 
1.11. 1 SAL - FODLISTER 
1.1 2. 1 SAL- MALER Kr. 78.000,00 
1.1 3. 1 SAL - EL-ARBEJDER -AFSAT Kr. 110.000,00 Afsat 
 
02. TØMRER - YDERVÆGGE STUEPLAN 
2.1. STUEN - OPSÆTNING FOR UNDERTRYK 
2.2. STUEN - AFDÆKNING - VEDLIGEHOLD 

Stueplan -Afdækning pap / masonite -Støvsugning 
2.3. STUEN - NEDTAGNING VÆGBEKLÆDNING 

Omfang: -Nedtagning vægbeklædning nord / øst -Diverse underlag demonteres 
2.4. STUEN - VISUEL KONTROL ISOLERING 

Omfang: -Stueplan -Visuel kontrol isolering - Alle flader under kontrol 
2.5. STUEN - BORTKØRSEL AFFALD 

Omfang: -Container -Oprydning / støvsugning 
2.6+7. STUEN - 45X45 / DAMPSP / ISOLERING/ GIPS 

Omfang: -Øst/Nord -45x45 mm + lsolering -Dampspærre -Gipsplader 2 lag -Nb/1 Alle flader 
er gips 

2.8. STUEN - NYE LYSNINGER 
Omfang: -Lysninger -Damspærre 

2.9. STUEN – FODLISTER 
 
03. TØMRER - VINDSPÆRRE UDBERES VED BUNDREMME 
3.1. VINDSPÆRRE - NEDBRYDNING FOR KONTROL 

Demontage udvendig beklædning -3 rækker -Vindspærre udbedres -Eftergåelse af underlag 
-Beklædning genmonteres -incl. musestop 

 
04. TØMRER· MALER - EL - STUEPLAN 
4.1. LOFT - OPSÆTNING FOR UNDERTRYK 
4.2. LOFT - AFDÆKNING - VEDLIGEHOLD 

Stueplan -Loft udbedring -Afdækning pap / masonite -Støvsugning 
4.3. LOFT· NEDTAGNING FOR UDBEDRING 

Omfang: -Demontage af lofter -Isolering -Dampspærre 
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4.4. LOFT - VISUEL KONTROL ISOLERING 
Omfang: -Etagedæk I -Visuel kontrol Isolering - Alle flader under kontrol -Tilretning 100 mm 
- Ny isolering mulig tykkelse 

4.5. LOFT- BORTKØRSELAFFALD 
Omfang: 

4.6. LOFT - ETABLERING VENTILATION UNDER BALKON 
Omfang: -Aftales på stedet -Metode -Pt afsat 

4.7. LOFT - NY DAMPSPÆRRE 
Omfang: -Facade 1 sal -Loft stueetage -Ud til facade -Detalje afklaring på stedet 

4.8. LOFT - OPSÆTNING FORSK. + GIPSLOFTER 
Omfang: -Nye lofter 2 x gips -Underlag Forskalling -Nedstropning 

4.9. LOFT+ VÆG. MALER Kr. 102.000,00 
4.10. STUE-PLAN - EL - ARBEJDER - AFSAT Kr. 65.000,00 Afsat 
 
05+06. STATIK - STAL/ FORANKRINGER 
5.1. STATIK - LODRET- VANDRET // LEVERING STAL 

Omfang: -levering af søjler / bjælker til Byggeplads -Diverse måltagninger er indregnet 
5.2. STATIK - MIDLERTIDIG AFSTIVNING I KÆLDER 

Omfang: -Afdækning Gulve mv -Afstivning i kælder -Udføres med tømmer / soldater -lncl. 
nedtagning 

5.3. STATIK - DOBBELT STALBJÆLKE MRK 04 + SØJLE 
Omfang: -Bjælke 04 2 x IPE 200 -Søjle HE100 -Brandsikring -Lifte 

5.4. STATIK - MIDLERTIDIG AFSTIVNING I STUEPLAN 
Omfang: -Afdækning Gulve mv -Afstivning ; stue -Udføres med tømmer / soldater -incl. ned-
tagning 

5.5. STATIK - OPSÆTNING AF STÅLRAMME 
Omfang: -Montage Stålramme på 2 søjler -Incl. brandindklædning -Måltagning -Lifte 

5.6: STATIK - OPMURET SØJLE I KÆLDER 
Omfang: -Nyt punktfundament -Ny søjler opmuret 348x348 mm x 1800 mm 

5.7. STATIK - EFTERSPÆNDING - MURANKRE 
Omfang: -M16 Murankre indmures 1 eksist væg -Omfang: 4 x 2 stk. 

 
06. FORSTÆ.KNING TAGVÆRK-BILAG S3 
6.1. TAGKONSTRUKTION - I HENHOLD TIL BILAG S3 

Omfang: -Bilag S3 -Limtræ som veksler i tagværk -Momentstive beslag til spær -Tagskive af-
stivning spær/skrå/ægter 

 
VVS-AFSAT 
RUNDSUM - VVS - ARBEJDER - AFSAT STUE+ 1 SAL 
DIVERSE ARBEJDER 
RUNDSUM - TILPASNING/ SAMMENKOBLING – ARBEJDER 

Omfang: -Afsat til ikke beskrevne ydelser efter aftale 
 
l alt excl. moms  kr. 2.449.700 
+ moms 25 %  kr. 612.425 
l alt incl. moms  kr. 3.062.125" 
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Af supplerende syn- og skønserklæring (erklæring nr. 4) af 26/4 2024 rekvireret af klageren med 

sælgerne af ejendommen som modpart fremgår bl.a.: 

"8. Supplerende spørgsmål fra rekvirenten 
… 
Skønsrekvirenterne skal oplyse, at idet den supplerende skønserklæring af 30. juni 2023 i sagen … 
hviler på et skøn, og da der ikke er foretaget egentlige statiske beregninger, har skønsrekvirenter-
ne rekvireret selskabet [statisk rådgiver], der er et rådgivende ingeniørfirma med speciale i stati-
ske beregninger, med det opdrag at gennemgå sagens materiale, skønserklæringer og foretage fy-
siske besigtigelser af ejendommen, med henblik på at foretage egentlige statiske beregninger. 
 
Det konkluderes af [statisk rådgiver], at der er behov for yderligere udbedringstiltag end skønnet i 
den supplerende skønserklæring af 30. juni 2023 i sagen …, herunder er der et udbedringsbehov i 
kælderen og i stueetagen ifølge [statisk rådgiver]. 
 
På baggrund af tilbagemeldingen fra skønsrekvirenternes rådgiver [statisk rådgiver], og de mod-
tagne statiske beregninger, notat, tegningsliste og tegninger, jf. bilag 13-16, ønskes følgende sup-
plerende spørgsmål besvaret: 
 
Spørgsmål SS 26: Stabilitet 
Skønsmanden anmodes om at specifikt at fremkomme med nærmere detaljering og specifikation 
af løsningsforslaget for udbedring af stabiliteten på tværs af bygningen, idet der specifikt bedes 
redegøre for udbøjninger af de af skønsmanden foreslåede stabiliserende stålsøjler, og om disse 
udbøjninger vil have konsekvenser på de øvrige bygningsdele i bygningens stueetage, eksempelvis 
revnedannelser, etc. 
 
Svar på spørgsmål SS 26: 
Den af skønsmanden foreslåede løsning, jf. supplerende erklæring 2 svar til spm SS20 er én meto-
de til at sikre stabiliteten af ejendommen. Ved en projektering kan det sikres at søjlerne kan opnå 
tilstrækkelig stivhed. Et krav hertil kan eksempelvis være at stålsøjler ikke må deformere mere en 
H/500 for den last de skal optage, hvorved det kan vurderes at udbøjninger ikke vil have kritiske 
konsekvenser på de øvrige bygningsdele i bygningens stueetage, eksempelvis revnedannelse. 
 
Løsningsforslaget der er foreslået af Rådgivende ingeniørfirma [statisk rådgiver] er en anden må-
de at udbedre ejendommen med hensyn til ejendommens stabilitet. Foto 26 i Bilag S5 viser hvor 
rammen planlægges monteret. Den foreslåede løsning vurderes at have tilstrækkelig stivhed til at 
sikre stabiliteten i ejendommen og det vurderes at løsningsforslagets udbøjning opfylder før-
nævnte krav (u < H/500) og dermed ikke vil have kritiske konsekvenser på de øvrige bygningsdele i 
bygningens stueetage, eksempelvis revnedannelse. 
 
Det er op til den projekterende, at vælge løsningen, i det projekteringen kan føre til andre løsnin-
ger der i den aktuelle sag er en bedre løsning og som nævnt i svar til spm SS20 kan føre til behov 
for ekstra tiltag. 
 
Den valgte løsning med en ramme vil have større stivhed (mindre deformationer) ved anvendelse 
af mindre materiale dimensioner end den af skønsmanden foreslåede indspændte søjle. Det er 
skønsmandens vurdering, at den valgte løsning af ingeniørfirmaet således er velbegrundet. 
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Spørgsmål 27: Lodret bæreevne 
Skønsmanden anmodes om at undersøge om den langsgående væg mellem hall og køkken, mar-
keret med rød herunder, er bærende for lodret last? 
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Svar på spørgsmål 27: 
Ja, den langsgående væg mellem hall og køkken, se Foto 27, markeret med rød herover, er bæ-
rende for lodret last. Væggen er understøttende for etagedækket i tagetagen og skal således kun-
ne overføre laster herfra til fundament. 
 
Spørgsmål SS 28: Lodret bæreevne 
Såfremt skønsmanden besvarer foregående spørgsmål bekræftende, anmodes skønsmanden om 
at oplyse, hvilke bygningsdele, der lodret understøtter denne væg, eksempelvis om der er væg i 
kælderen under væggen, eller om det er etagedækket, der understøtter denne væg? 
 
Svar på spørgsmål SS 28: 
Der er gennemført registrering med destruktivt indgreb i ejendommen under væggen mellem hall 
og køkken, se Foto 28.1 og 28.2. Væggen er alene understøttet af krydsfinerplade med tykkelse 25 
mm. Krydsfinerplade er fastgjort til etagebjælkelag, men denne har ikke tilstrækkelig regnings-
mæssig bæreevne til at bære de påførte laster eller overføre disse til etagebjælkelag. Der er ikke 
en bærende væg eller bærende bjælke under væggen. Der er et ikke-bærende glasvæg-/dørparti 
placeret under væggen i kælderen, se Foto 28.3. 
 
Skønsmanden finder det relevant at bemærke, der er konstateret forstærkende U-stålprofil mon-
teret på tværgående kældervæg, men at denne ikke er placeret ud for væggen i stueplan mellem 
køkken og Hall, men forskudt 30 cm, markeret med grøn firkant på figur ovenfor, se også Foto 
28.4. Søjlens funktion har derfor ikke understøttende betydning for væggen, men alene for afsti-
vende virkning af tværvæggen i forbindelse med anden søjleunderstøtning under åbning ind til 
køkken. 
 
Spørgsmål SS29: Lodret bæreevne 
Under hensyntagen til besvarelsen af foregående spørgsmål, anmodes skønsmanden om at rede-
gøre for spændvidde af etagedæk over kælderen under køkken og Hall, og bæreevne af samme. 
 
Svar på spørgsmål SS 29: 
Etagebjælkelag spænder parallelt med væggen, se Foto 29.1 i Bilag S5, og virker således ikke un-
derstøttende for væggen. Etagebjælkelagets bæreevne vurderes i øvrigt tilstrækkeligt, da det ikke 
fungerer som understøtning for væggen, jf. svar på spm 28. 
 
Skønsmanden finder det relevant at bemærke, at der er konstateret stålbjælke i stue parallelt 
med etagedækkets spændretning, se Foto 29.2. Denne bjælke har alene haft en tidligere bærende 
funktion i stuen, da den ikke ligger ud for væggen mellem køkken og hall, og har derfor ikke en 
bærende funktion i tilknytning til den omtalte væg. 
 
Spørgsmål SS 30: Lodret bæreevne 
Skønsmanden bedes undersøge lodret understøtning i kælderen under stålsøjle i stuen, markeret 
med blå herunder, og herefter redegøre for bæreevne og stabilitet af denne understøtning, samt 
hvorvidt understøtningen er tilstrækkelig til at bære lodret last fra søjlen. 
 
Svar på spørgsmål SS 30: 
Bæreevne for lodret last: 
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Det vurderes at eksisterende lodrette understøtning i kælder under stålsøjle i stuen har tilstræk-
kelig bæreevne overfor lodrette laster (i kombination med indvendig vandret last fra indvendigt 
vindtryk/-sugpåvirkning). 
 
Eksisterende kældermurværk er opmuret i en bredstensmursten (168 mm). Søjlen i stue er place-
ret hvor kældervæg (parallelt med gavle se foto 30.1) er muret op mod kældertværvæg (væg ud 
mod haven), se Foto 30.1 og 30.2. Samme sted som det nye rammesøjleben også planlægges pla-
ceret. Udnyttes eksisterende tværvæg som afstivende vurderes det at kældervæggen vil have til-
strækkelig bæreevne. I Bilag S6 er udført en statisk vurdering som underbygning heraf. Dette skal 
eftervises og dokumenteres af den projekterende. Hvis det vurderes af den projekterende, at der 
ikke kan forudsættes afstivende samvirkning med tværvæg som beskrevet i Bilag S6, kan dette lø-
ses ved at montere et afstivende stålvinkel jern i hjørnet mellem kældervæg og tværvæg. Dette er 
medregnet i løsningsforslaget i svar til spørgsmål 31. Det vurderes derfor at eksisterende lodrette 
understøtning i kælder under stålsøjle i stuen have tilstrækkelig bærevne overfor lodrette laster (i 
kombination med indvendig vandret last fra indvendigt vindtryk/-sugpåvirkning), eventuelt med 
den nævnte supplerende afstivning med vinkeljern. 
 
Stabilitet: 
Det vurderes at eksisterende lodrette understøtning i kælder under stålsøjle i stuen har tilstræk-
kelig bæreevne overfor vandrette laster vedrørende stabilitet. Stabilitet optages af kældervæg-
gen, der er således ikke behov for at ny projekteret (mursøjle-)understøtning i kælder under stål-
søjle skal virke stabiliserende overfor vandrette laster. 
 
Eksisterende kældervægge vurderes, at kunne optage de stabiliserende vandrette laster, som det 
er eftervist i de statiske beregninger fra Rådgivende ingeniørfirma [statisk rådgiver]. 
 
Spørgsmål SS 31: Udbedringsomkostninger 
I det omfang skønsmanden som følge af besvarelsen af spørgsmål SS 26 - 30 finder anledning til at 
ændre sine konklusioner i den supplerende skønserklæring af 30. juni 2023 vedrørende udbed-
ringsbehovet, anmodes skønsmanden om at oplyse, subsidiært skønne, hvad dette har af betyd-
ning for udbedringsomkostningerne. 
 
Svaret bedes specificeret for hvert relevant forhold, og således ikke blot oplyses, subsidiært skøn-
nes, som et samlet tal. 
 
Svar på spørgsmål SS 31: 
De samlede omkostninger til udbedring og projektering kan opgøres som følger: 
Udførelse:  230.600 kr. ekskl. moms 
Projektering:    71.100 kr. ekskl. moms 
Udbedrings omkostninger i alt:  301.700 kr. ekskl. moms 
Udbedrings omkostninger i alt:  377.125 kr. inkl. moms 
 
Samlet er omkostninger i forhold til oprindelig skønserklæring forøget med: Kr. 134.700 ekskl. 
moms Inklusive byggeplads mv. og projekteringsomkostninger. 
 
Der henvises til revideret Bilag S3 REV1 for udspecificering, hvor nedenstående beskrevne æn-
dringer er medtaget i samlede udbedringsomkostninger. 
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Som følge af besvarelsen af spørgsmål SS 26 - 30 finder Skønsmanden at følgende 3 konklusioner i 
den supplerende skønserklæring af 30. juni 2023 giver anledning til ændringer vedrørende udbed-
ringsbehovet med tilhørende omkostninger: 
1. Stabilitet i stuen, vedrørende spm 26 (spm SS 23 i supplerende erklæring af 30. juni 2023). 
2. Væg mellem Køkken og Hall, vedrørende spm SS 27 – 29 (ikke del af supplerende erklæring af 

30. juni 2023). 
3. Lodret understøtning under søjle i stue, vedrørende spm SS 30 (ikke del af supplerende erklæ-

ring af 30. juni 2023). 
 
Ad 1: Stabilitet stuen. 
Skønsmanden har undervurderet omkostningerne til udførelse af de stabiliserende tiltag, da ind-
spændingsforhold i etagedæk henholdsvis fundament ikke var medregnet. Samlet vurderes om-
kostningerne i forbindelse med stabiliserende forhold, at skulle forøges med: kr. 10.000 ekskl. 
moms. 
 
Rammeløsningen henholdsvis en løsning med 2 indspændte søjler vurderes ikke at påvirke om-
kostningerne. Udbedringsomkostninger er dog nu udspecificeret for den projekterede rammeløs-
ning i Bilag S3 REV1. Der er ikke ændringer til projekteringsomkostningerne vedrørende stabilise-
rende tiltag. 
 
Ad. 2: Væg mellem Køkken og Hall 
Væg mellem Køkken og Hall skal understøttes af bjælke. Idet etagebjælkelag løber parallelt med 
væggen kan bjælken enten placeret i etage dæk (fx HE..A/B) eller bjælke over etagedæk (fx IPE..) 
som foreslået af [statisk rådgiver]. Der er på kælderplan angivet bjælkelag 6”x7”, det skal sikres at 
der er tilstrækkelig højde i bjælkelag hvis der vælges HE..A/B bjælke ned i etagedæk, da denne er 
bredere end væg. Alternativt kan den ikke bærende væg understøttes af eksisterende forhold, 
hvis der etableres bærende bjælke i toppen af væggen der understøtter tagetagen. Uanset hvil-
ken løsning den projekterende vælger vurderes udførelsesomkostningerne til: kr. 65.000 ekskl. 
moms. 
Omkostninger til udførelse er udspecificeret i Bilag S3 REV1. 
 
Supplerende projekteringsomkostninger vedrørende understøtning af væg mellem Køkken og Hall 
er ansat til: kr. 25.200 ekskl. moms 
 
Ad. 3: Lodret understøtning under søjle i stue 
Rammeløsningen fordrer muligvis ekstra tiltag i form af forstærkning af samling i kælder som også 
ville have været et forhold der havde været gældende for oprindelig skønserklærings besvarelse, 
dette er ansat til: kr. 10.000 ekskl. moms. 
 
Omkostninger til udførelse er udspecificeret i Bilag S3 REV1 under 'Stue'. 
 
Skønsmanden har i oprindelig erklæring af den 30. juni 2023 ikke vurderet behov for at eftervise 
understøtning i kælder, hvilket hermed er suppleret med samlet: kr. 11.700 ekskl. moms til ekstra 
projekteringsomkostninger. 
 
Samlede ekstra projekteringsomkostninger pkt. 2) og pkt. 3): Kr. 36.900 ekskl. moms. 
Projekteringsomkostninger er udspecificeret i Bilag S3 REV1." 
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Selskabet har i mail af 18/6 2024 til klagerens advokat bl.a. anført: 

"DBF dækker følgende: 
• Ad spørgsmål SS 26: DBF dækker udbedring af stabiliteten på tværs af bygningen jf. skønsman-

dens forslag til udbedring i bilag SR rev 1. 
• Udbedring af manglende stabilisering af tagkonstruktionen jf. skønsmandens forslag til udbed-

ring i bilag SR rev 1. 
• Understøtning af væg mellem hall og køkken jf. skønsmandens forslag til udbedring i bilag SR 

rev 1. 
 
Da skønsmandens forslag til udbedringen jf. skønsmandens kommenterer, ikke er et endeligt for-
slag, tager DBF forbehold for, at der kan ske ændring i selve omfanget af udbedringen dækket af 
forsikringen." 

 

Af opdateret tilbud af 20/6 2024 med specifikationer fra entreprenør 2 fremgår bl.a.: 

"0.1. BYGGEPLADS -    kr. 157.800 
 
01-TØMRER- MALER- EL -1 SAL 

Omfang: -01 I henhold til beskrivelse bygherre 
1.1. 1 SAL – AFDÆKNING/VEDLIGEHOLD  kr. 76.700 

1-sal -Afdækning pap / masonite -Støvsugning 
1.2. 1 SAL - NEDBRYDNING GIPS SKUNKE/ SKRÅVÆGGE/  kr. 47.500 

Omfang: -1-sal - Nedbrydning -Skunke -Skråvægge  
-lofter -Galvbeklædning -Incl. Deponi 

1.3. 1 SAL - VISUEL KONTROL ISOLERING  kr. 62.400 
Omfang: -1 sal -Visuel kontrol Isolering  
-Alle flader under kontrol -Tilretning 100 mm  
- Ny isolering 

1.4 1 SAL – BORTKØRSEL AFFALD   kr. 62.900 
Omfang: -Container -Oprydning / … 

1.5. 1 SAL - DAMPSPÆRRE + FORSKALLING  kr. 108.900 
Omfang: -Dampspærre alle flader -Forskalling  
-Bemærk -Dampspærre etageadskillelse - er under stueplan 

1.6. 1 SAL - OPSÆTNING AF SKUNKVÆG  kr. 26.800 
Omfang: -Opsætning af skunkstolper  
-Forskalling forrige afsnit 

1.7+8. 1 SAL - OPSÆTNING 2 LAG GIPS   kr. 111.600 
Omfang: -Skunke -Skråvægge -Udv. gavl/kvist vægge  
-Lofter -Alt udføres i Gips  
-Nogle steder er der nævnt Paneler - ikke indregnet 

1.9. 1 SAL - NY VINDAFSTIVNING UNDERSIDE SPÆR  kr. 5.900 
1.10. 1 SAL- LYSNINGER DØRE/ VINDUER  kr. 32.600 
1.11. 1 SAL - FODLISTER   kr. 9.800 
1.12. 1 SAL - MALER Kr. 83.400   kr. 83.400 
1.13. 1 SAL - EL-ARBEJDER -AFSAT Kr. 55.800 Afsat kr. 55.800 
 
01-TØMRER- MALER- EL -1 SAL    kr. 684.300 
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02. TØMRER - YDERVÆGGE STUEPLAN 
2.1. STUEN - OPSÆTNING FOR UNDERTRYK  kr. 11.500 
2.2. STUEN -AFDÆKNING -VEDLIGEHOLD  kr. 59.800 

Stueplan -Afdækning pap / masonite -Støvsugning 
2.3. STUEN - NEDTAGNING VÆGBEKLÆDNING  kr. 54.700 

Omfang: -Nedtagning vægbeklædning nord / øst  
-Diverse underlag demonteres 

2.4 STUEN – VISUEL KONTROL ISOLERING  kr. 33.600 
Omfang: -Stueplan -Visuel kontrol Isolering  
-Alle flader under kontrol -Tilretning 100 mm -Ny isolering 

2.5. STUEN - BORTKØRSEL AFFALD   kr. 27.800 
Omfang: -Container -Oprydning / støvsugning 

2.6+7. STUEN - 45X45 I DAMPSP /ISOLERING/ GIPS  kr. 84.500 
Omfang: -Øst / Nord -45x45 mm+ /isolering  
-Dampspærre -Gipsplader 2 lag -Nb/1 Alle flader er gips 

2.8. STUEN - NYE LYSNINGER   kr. 36.800 
Omfang: -Lysninger -Dam spærre 

2.9. STUEN - FODLISTER   kr. 15.100 
 
02. TØMRER-YDERVÆGGE STUEPLAN    kr. 323.800 
 
03. TØMRER - VINDSPÆRRE UDBERES VED BUNDREMME 
3.1. VINDSPÆRRE - NEDBRYDNING FOR KONTROL  kr. 66.300 

Demontage udvendig beklædning -3 rækker  
-Vindspærre udbedres -Eftergåelse af underlag  
-Beklædning genmonteres -Incl. musestop 

 
03. TØMRER - VINDSPÆRRE UDBERES VED BUNDREMME   kr. 66.300 
 
04. TØMRER - MALER - EL - STUE PLAN 
4.1. LOFT - OPSÆTNING FOR UNDERTRYK  kr. 30.600 
4.2. LOFT - AFDÆKNING - VEDLIGEHOLD  kr. 29.800 

Stueplan -Loft udbedring -Afdækning pap / masonite  
-Støvsugning 

4.3. LOFT- NEDTAGNING FOR UDBEDRING  kr. 24.100 
Omfang: -Demontage af lofter -Isolering -Dampspærre 

4.4. LOFT - VISUEL KONTROL ISOLERING  kr. 32.000 
Omfang: -Etagedæk I -Visuel kontrol Isolering  
-Alle flader under kontrol -Tilretning 100 mm  
- Ny isolering mulig tykkelse 

4.5. LOFT - BORTKØRSEL AFFALD   kr. 17.800 
Omfang: -Container -Oprydning / støvsugning 

4.6. LOFT - ETABLERING VENTILATION UNDER BALKON  kr. 22.800 
Omfang: -Aftales på stedet -Metode -PI afsat 

4.7. LOFT - NY DAMPSPÆRRE   kr. 51.100 
Omfang: -Facade 1 sal -Loft stueetage -Ud til facade  
-Detalje afklaring på stedet 
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4.8. LOFT - OPSÆTNING FORSK. + GIPSLOFTER kr. 69.000 
Omfang: -Nye lofter 2 x gips -Underlag Forskalling  
-Nedstropning 

4.9. LOFT+ VÆG. MALER Kr. 102.000,00  kr. 82.200 
4.10. STUE-PLAN - EL - ARBEJDER - AFSAT Kr. 26.200, 00  kr. 26.200 
 
04. TØMRER - MALER - EL - STUEPLAN    kr. 385.600 
 
05+06. STATIK - STÅL/ FORANKRINGER 
5.1. STATIK - LODRET-VANDRET// LEVERING STÅL  kr. 122.600 

Omfang: -levering af søjler / bjælker til Byggeplads  
-Diverse måltagninger er indregnet 

5.2. STATIK - MIDLERTIDIG AFSTIVNING I KÆLDER  kr. 79.000 
Omfang: -Afdækning Gulve mv -Afstivning i kælder  
-Udføres med tømmer / soldater Incl. nedtagning 

5.3 STATIK DOBBELT STÅLBJÆLKE …   Kr. 53.700 
Omfang: -Bjælke 04 2 x IPE 200 -Søjle HE100  
-Brandsikring -Lifte 

5.4. STATIK - MIDLERTIDIG AFSTIVNING I STUEPLAN  kr. 54.500 
Omfang: -Afdækning Gulve mv -Afstivning i stue  
-Udføres med tømmer / soldater -lncl. nedtagning 

5.5. STATIK - OPSÆTNING AFSTÅLRAMME kr. 83.900 
Omfang: -Montage Stålramme på 2 søjler  
-Incl. brandindklædning -Måltagning -Lifte 

5.6. STATIK - OPMURET SØJLE I KÆLDER  kr. 29.300 
Omfang: -Nyt punktfundament  
-Ny søjler opmuret 348x348 mm x 1800 mm 

5.7. STATIK - EFTERSPÆNDING - MURANKRE  kr. 113.000 
Omfang: -M16 Murankre indmures 1 eksist væg  
-Omfang: 4 x 2 stk. 

 
05+06. STATIK- STÅL/ FORANKRINGER    kr. 536.000 
 
06. FORSTÆRKNING TAGVÆRK - BILAG S3    
6.1. TAGKONSTRUKTION - I HENHOLD TIL BILAG S3  kr. 78.400 

Omfang: -Bilag S3 -Limtræ som veksler i tagværk  
-Momentstive beslag til spær  
-Tagskive afstivning spær/skrå/ægter 

06. FORSTÆRKNING TAGVÆRK-BILAG S3   kr. 78.400 
 
VVS-AFSAT 
RUNDSUM - WS - ARBEJDER - AFSAT STUE+ 1 SAL  kr. 29.500 
VVS-AFSAT    kr. 29.500 
 
DIVERSE ARBEJDER 
RUNDSUM – TILPASNING / SAMMENKOBLING – ARBEJDER  Kr. 188.000 

Omfang: … 
DIVERSE ARBEJDER    kr. 188.000 
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l alt excl. moms  kr. 2.449.700 
+ moms 25 %  kr.    612.425 
l alt incl. moms  kr. 3.062.125" 

 

Klagerens advokat har i brev af 26/6 2024 til selskabet bl.a. anført: 

"2. Selve udbedringsarbejdet 
[Entreprenør1] (den tidligere entreprenør) 
Vedlagt som denne skrivelses bilag 1 er e-mail af 3. juli 2023 fra den tidligere entreprenør, hvor 
det fremgår at der fremsendes et vedhæftet tilbud (kaldet 'Renoveringsprojekt') og en vedhæftet 
mail fra Dansk Boligforsikring med dækningstilsagn (det er den e-mail der også henvises til i brød-
teksten), som tilbuddet relaterer sig til. E-mailen fra Dansk Boligforsikring A/S er vedlagt som 
denne skrivelses bilag 2 og tilbuddet – der alene relaterer sig til de på daværende tidspunkt i de to 
første skønserklæringer konstaterede (og af jer accepterede) forhold – er vedlagt som bilag 3. For 
ordens skyld bemærkes, at tilbuddet er et opdateret tilbud, da der tidligere i 2022 var afgivet til-
bud og opstartet arbejde (bilag 4) som følge af de på det tidspunkt i skønsrapport nr. 1 konstate-
rede forhold. Efter påbegyndt nedtagning af vægge og klargøring, måtte arbejdet dog stoppes 
indtil yderligere syn- og skøn var gennemført (syn- og skøn nr. 2). 
 
Som bekendt har det siden udarbejdelsen af det accepterede tilbud, jf. bilag 3, vist sig, at udbed-
ringsarbejdet gennemførelse har været besværliggjort af, at der blev konstateret yderligere for-
hold og at yderligere syn- og skøn var blevet nødvendiggjort. 
 
Fakturanr. …565 af 15/12-2022 er vedlagt som bilag 5. Fakturanr. …760 af 6. september 2023 er 
tidligere fremsendt til jer. Det fakturerede arbejde relaterer sig til udbedringsarbejde. 
 
Der er anmodet om en uddybning af hvilket arbejde, som fakturaerne relaterer sig til. Som oven-
for nævnt er der kun tale om arbejde, der er at betragte som ren udbedring, og som er baseret på 
tilbud – som igen alene relaterer sig til de forhold, der blev konstateret ved afholdelse af syn - og 
skøn, jf. ovenfor. Der er ikke faktureret for andet end udbedringsarbejdet. 
 
Som denne skrivelses bilag 6 er vedlagt 39 siders rapport fra den tidligere entreprenør, hvor det 
udførte arbejde løbende er fotodokumenteret. 
 
Hvis Dansk Boligforsikring A/S mener, at der er behov for yderligere opklaring vedrørende det af 
[entreprenør1] udarbejdede tilbud og/eller det udførte arbejde, så kan detailspørgsmål rettes til 
…, entreprisechef hos den tidligere entreprenør. 
… 
Tømrer - & snedkerfirmaet [entreprenør2] (nuværende entreprenør) 
Tilbuddet fra den nuværende entreprenør er tidligere fremsendt, og vedrører ubestridt de forhold 
der er angivet i skønserklæringerne, og som den tidligere entreprenør ikke fik færdiggjort, før 
denne grundet egne forhold måtte trække sig fra opgaven. 
 
Som bilag 7 er vedlagt den endelige entreprisekontrakt med opdateret specifikation af de enkelte 
arbejder, der er opdateret efter modtagelsen af den seneste skønserklæring (skønserklæring nr. 
4). Entreprisekontrakten er tematisk opbygget, så det afspejler forholdene i skønsrapporterne, og 
vedrører kun de forhold, som er nævnt i skønsrapporterne. 
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Derudover følger punkterne i entreprisekontrakten oversigten benævnt 'Oversigt til brug for 
entreprenør' (der tidligere er fremsendt, men er genvedlagt her som bilag 8), der igen følger kon-
staterede de forhold i skønserklæringerne og rapporten fra [ingeniør/statiker] om statiske for-
hold, således at Dansk Boligforsikring A/S hurtigt kan konstatere, at der alene er tale om udbed-
ringsarbejder relateret til de i skønserklæringerne konstaterede forhold. 
 
Da (i) de enkelte opgaver alene er relateret til udbedring af de konstaterede forhold, og (ii) er 
specificeret ud i bullet points i forhold til de enkelte forhold, må specifikationen anses for at være 
tilstrækkelig. 
 
Jeg antager derfor at entreprisekontrakten – sammenholdt med skønserklæringerne, rapporten 
fra 
[ingeniør/statiker] og oversigten 'oversigt til brug for entreprenør' er mere end tilstrækkeligt spe-
cificeret i forhold til at dokumentere præcist hvilke arbejder der udføres og prissætningen heraf. 
Entreprenøren står selv for udførslen af de forskellige opgaver, bortset fra malerarbejde. 
… 
4. Udgifter til teknisk bistand 
Jeg har noteret mig, at det er ubestridt at der i forbindelse med udredning og afklaring af dæk-
ningsberettigende forhold er mulighed for dækning af udgifter til teknisk bistand. 
 
Jeg har videre noteret mig, at [selskabets medarbejder] tidligere har anført, at 'Det er en forud-
sætning for dækning, at udgifterne afholdes efter forudgående aftale med selskabet'. 
 
Ganske vist er det af [selskabets medarbejder] videre anført, at der var villighed til at se på de 
fremsendte fakturaer når disse specificeres. Jeg vil dog gerne pointere, at Dansk Boligforsikring 
A/S er retligt forpligtet til at erstatte min klient udgifterne til relevant og nødvendig teknisk bi-
stand uanset om Dansk Boligforsikring A/S forudgående har accepteret udgiften eller ej. 
… 
I forhold til forsikringsdækning for udgifter til teknisk bistand, er der tale om dels udgifter til egne 
rådgivere, dels udgifter til afholdelse af syn- og skøn. 
 
I forhold til begge typer af teknisk bistand er det nødvendigt at anskue udgifterne i forhold til sa-
gens historik. Historikken er – som bekendt – således, at behovet for teknisk bistand alene er op-
stået som følge af Dansk Boligforsikring A/S’ uberettigede og usaglige afslag på forsikringsdæk-
ning, for forhold som dog nu fuldt ud anerkendes af Dansk Boligforsikring A/S. 
 
Det tilsagn der er meddelt, er alene opnået som følge af, at der er afholdt udgifter til egne rådgi-
vere 
og til afholdelse af syn- og skøn. 
… 
Samlet kan det konstateres, at det - alene - er Dansk Boligforsikring A/S’ ageren i sagen, der har 
medført behov for antagelse af teknisk bistand i form af (i) antagelse af relevante rådgivere og (ii) 
afholdelse af syn- og skøn. 
 
Såfremt Dansk Boligforsikring A/S fra starten havde anerkendt de forhold, som nu anerkendes, var 
udgifterne til egne rådgivere blevet holdt på et minimum, og syn - og skøn ville i det hele være 
unødvendigt. Disse udgifter er således alene forårsaget af Dans k Boligforsikring A/S’ usaglige 
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sagsbehandling, hvor der først er blevet meddelt dækningstilsagn efter afholdelse af bekostelige 
syn- og skøn. 
 
Forud for afholdelse af syn- og skøn, har der været indhentet sagkyndig bistand og sagkyndige er-
klæringer, der i alt væsentlighed har vist sig at være korrekte i sit indhold, men som Dansk Bolig-
forsikring A/S på daværende tidspunkt blankt har afvist. 
 
Derefter har der i mindre omfang været nødvendige udgifter for at få kvalificeret spørgsmålene til 
skønsmanden, som også har vist sig fuldt ud berettiget. 
… 
Ad udgifter til egne rådgivere – [rådgiver2] 
Der har bl.a. været afholdt de nedenstående udgifter til min klients tekniske rådgiver [rådgiver2]. 
Fakturaerne er tidligere fremsendt, og der skal knyttes følgende supplerende bemærkninger til 
fakturaerne og det allerede tidligere anførte: 
 
Først og fremmest bemærkes, at alle fakturaerne alene vedrører afdækning af forhold, som direk-
te er relateret til denne forsikringssag, og mine klienter er derfor berettiget til fuldt ud at blive 
godtgjort disse. Dette da rådgivningen har været vedrørende skimmelsvamp, klimaskærm og sta-
tik – og således er relateret til forhold, som Dansk Boligforsikring A/S nu har accepteret er omfat-
tet af ejerskifteforsikringens dækningsområde. 
 
Faktura nr. …743: 
Fakturateksten er dækkende. Udlæg til … vedrører den udførte blower door test. Testen doku-
menterede, at der var skader omfattet af ejerskifteforsikringens dækningsomfang. Dette blev dog 
først anerkendt af Dansk Boligforsikring A/S da en tilsvarende undersøgelse blev udført af skøns-
manden. 
 
Der er åbenlyst tale om teknisk bistand, som Dansk Boligforsikring A/S skal godtgøre mine klien-
ter. 
 
Fakturanr. …235: 
Fakturateksten er dækkende. [Rådgiver2] oplyser supplerende, at ved besigtigelsen blev konstate-
ret en radon problematik, som sidenhen er behandlet i den første og anden skønserklæring. 
 
Fakturanr. …006: 
Den udførte termografi var med til yderligere at dokumentere, at der var noget galt i forhold til 
isolering mv., og den udførte termografi gav derfor grundlag for at gå videre, trods det forhold, at 
Dansk Boligforsikring A/S ikke anerkendte forholdene som været dækningsberettigede skader på 
daværende tidspunkt. 
 
Der er åbenlyst tale om teknisk bistand, som Dansk Boligforsikring A/S skal godtgøre mine klien-
ter. 
 
Fakturanr. …429: 
Fakturateksten er dækkende. Igen bemærkes, at den tekniske rådgivning har vedrørt forhold, som 
det nu anerkendes, er omfattet af ejerskifteforsikringens dækningsområde. Deltagelse i skønsfor-
retningen har desuden muliggjort præcis udpegning for skønsmanden af, hvor der var grundlag 
for at sætte ind og foretage sine undersøgelser. Derudover er der ydet assistance med formule-
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ring af spørgsmålene til skønsmanden, så grundlaget for skønsmanden blev kvalificeret bedst mu-
ligt. 
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Fakturanr. …641 
Fakturaen vedrører udbedring/renovering i overensstemmelse med det i skønserklæring konsta-
terede. [Rådgiver2] oplyser, at fakturaen derudover vedrører ydet assistance til skønsmanden i 
forbindelse med dennes behov for genbesigtigelse af ejendommen. 
 
Fakturanr. …153 
Denne faktura har så vidt ses ikke tidligere været fremsendt, og er derfor vedlagt som bilag 12. 
Som det fremgår, så vedrører fakturaen alene rådgivning i relation til afholdt skønsforretning 
(herunder udarbejdelse af spørgsmål) samt koordinering af udbedringen med entreprenør. Der er 
– i lighed med de øvrige fakturaer – ikke medtaget noget, som ikke er direkte relateret til nærvæ-
rende forsikringssag. 
 
Fakturanr. …447 
Fakturateksten er dækkende. Dog oplyser [rådgiver2], at der på denne faktura også er faktureret 
for drøftelser med [statisk rådgiver/ingeniør] i forhold til de statiske forhold, som i lyset af det i 
skønserklæringerne konstaterede, skulle undersøges. 
 
Fakturanr. …956 
Fakturateksten er dækkende, og vedrører assistance med syn- og skøn i relation til forhold, som 
nu anerkendes som værende omfattet af ejerskifteforsikringens dækningsomfang. 
 
Fakturanr. …581 
Fakturateksten er dækkende, og vedrører assistance med syn- og skøn i relation til forhold, som 
nu anerkendes som værende omfattet af ejerskifteforsikringens dækningsomfang, samt assi-
stance med at få udarbejdet tilbud svarende til de forhold, som er konstateret i skønserklæringer-
ne. 
… 
Ad udgifter til egne rådgivere – [statisk rådgiver/ingeniør] 
Som bekendt har der været afholdt syn- og skøn vedrørende de statiske forhold. Dette er nød-
vendiggjort af, (i) at sælgerne ikke havde udarbejdet det relevante materiale, (ii) og i øvrigt ikke 
havde fulgt anvisningerne fra spær fabrikanten vedrørende statik og (iii) som følge af de forhold, 
som blev konstateret i de første syn- og skønserklæringer. 
 
[Statisk rådgiver/ingeniør] rådgivning har været nødvendig for at konstatere, at der var seriøse 
statiske udfordringer, ved at udarbejde statiske beregninger, og herefter hjælpe med at formulere 
spørgsmål til skønsmanden. 
 
De statiske forhold vedrører de forhold, som der er meddelt dækningstilsagn til, og assistancen 
skal derfor godtgøres mine klienter. 
 
Fakturanr. …266 af 13. februar 2023 samt fakturanr. …459 af 12. oktober 2023, der begge vedrø-
rer 
det ovenfor anførte, er tidligere fremsendt. 
… 
Ad udgifter til syn- og skøn 
… 
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Det afgørende kriterium i ankenævnspraksis er, at bistanden har bidraget til at afdække eksisten-
sen og omfanget af dækningsberettigende skader og dermed til, at den sikrede har opnået et bed-
re resultat. 
 
Det er selvsagt tilfældet i nærværende sag. Jeg stiller mig derfor uforstående overfor, at Dansk 
Boligforsikring A/S forsøger at undslå sig sit ansvar, og helt har afvist dækning. Kravet fastholdes, 
og vil blive forfulgt fuldt ud via Ankenævnet for Forsikring, og om nødvendigt efterfølgende vil 
domstolene og sidenhen i fogedretten. 
 
Opsummeret bemærker jeg følgende om processen med syn- og skøn i nærværende sag: 
- Forud for, at der blev udarbejdet syn- og skønerklæringer, ville Dansk Boligforsikring A/S ikke 

anerkende nogle af de anmeldte forhold, jf. gennemgangen af sagens tidslinje ovenfor, 
- Dansk Boligforsikring A/S er procestilvarslet til skønsforretningerne, 
- Dansk Boligforsikring A/S har deltaget i processen med syn- og skøn, herunder er der givet fy-

sisk møde på adressen med både jurist og tekniker hvor der var direkte interaktion med 
skønsmanden, og Dansk Boligforsikring A/S har haft mulighed for at stille spørgsmål til syn- og 
skønsmanden, 

- skønserklæringerne indgår i den verserende sag for Ankenævnet for Forsikring, hvor sagen er 
sat i bero netop med henvisning til processen med tilvejebringelse af syn- og skønserklærin-
gerne, hvilket Dansk Boligforsikring A/S ikke har haft indvendinger imod, 

- Dansk Boligforsikring A/S har på grundlag af indholdet i skønserklæringerne accepteret, at en 
lang række forhold er omfattet af forsikringsdækning, herunder de mest væsentlige forhold 
vedrørende væsentlig mangelfulde damp- og vindspærre. 

 
Jeg bemærker videre, at samtlige honorarer til de to syn- og skønsmænd er godkendt af retten. 
Der er tidligere fremsendt retsbøger fra Retten i Lyngby vedrørende honorar til skønsmændene 
for de tre første syn- og skønsforretninger, og som bilag 13 er vedlagt retsbogen, hvor honoraret 
til skønsmanden for det afsluttende syn- og skøn (syn- og skøn nr. 4) godkendes. 
 
Yderligere bemærkes, at skønsmændenes tidsforbrug i alt væsentlighed er relateret til de forhold, 
som nu anerkendes, er omfattet af ejerskifteforsikringens dækningsområde. Der ses derfor utvivl-
somt grundlag for, at de fulde udgifter refunderes. 
… 
5. Advokatomkostninger 
Jeg noterer mig ud fra korrespondancen indtil nu, at der er enighed om, at rimelige og nødvendige 
udgifter til advokatbistand skal refunderes. Jeg noterer mig også, at der er anmodet om fakturaer 
og timespecifikationer, førend Dansk Boligforsikring A/S vil tage stilling til det fremsatte krav. 
… 
Uanset at jeg mener, at det er usagligt at kræve timespecifikationer mv., så fremsendes som bilag 
14 Excel-oversigt over registrerede timer på sagen, hvor Dansk Boligforsikring A/S kan se hvad der 
registreret på sagen, og hvad der pt. er faktureret, og hvor det fremgår, at i skrivende stund er der 
debiteret for mere end kr. 415.000 på forsikringssagen. Hermed er det fremsatte ønske honore-
ret." 

 

Klageren har bl.a. fremlagt følgende fakturaer: 

• Faktura …936 af 30/4 2020 fra gulvfirma på 280.220 kr. 
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• Faktura …565 af 15/12 2022 fra entreprenør1 på 278.743 kr. 

• Faktura …760 af 6/9 2023 fra entreprenør1 på 103.953,11 kr. 

• Faktura …743 af 1/10 2020 fra rådgiver2 på 11.476,56 kr. vedr. "Honorar samt udlæg i for-

bindelse med tæthedsundersøgelse af ejendommen. Ydelsen er leveret i august måned 

2020." 

• Faktura …235 af 6/3 2021 fra rådgiver2 på 6.906,25 kr. vedr. "Honorar i forbindelse med 

fugtteknisk undersøgelse af kælder samt efterfølgende afrapportering på e-mail. Ydelsen er 

leveret i februar måned 2021." 

• Faktura …006 af 9/11 2021 fra rådgiver2 på 13.406,25 kr. vedr. "Honorar samt udlæg i for-

bindelse med bygningsbesigtigelse, termografi og afrapportering. Ydelsen er leveret i perio-

den juli - september måned 2021." 

• Faktura …429 af 17/3 2022 fra rådgiver2 på 8.937,50 kr. vedr. "Honorar samt udlæg i forbin-

delse med forberedelse samt deltagelse i skønsforretning. Ydelsen er leveret i februar - 

marts måned 2022." 

• Faktura …641 af 24/5 2022 fra rådgiver2 på 9.750 kr. vedr. "Honorar samt udlæg i forbindel-

se med mødedeltagelse m.v. vedrørende renovering af bolig. Ydelsen er leveret i perioden 

april - maj måned 2022." 

• Faktura …447 af 3/1 2023 fra rådgiver2 på 23.968,75 kr. vedr. "Honorar samt udlæg i forbin-

delse med diverse rådgiverydelser ved besigtigelse, udarbejdelse af supplerende skønstema 

samt møde med forsikringsselskab. Ydelsen er leveret i november - december måned 2022." 

• Faktura …956 af 2/5 2023 fra rådgiver2 på 16.250 kr. vedr. "Honorar i forbindelse med diver-

se rådgiverydelser ved besigtigelse, udarbejdelse af supplerende skønstema samt deltagelse 

i skønsforretning. Ydelsen er leveret i februar - april måned 2023." 

• Faktura …581 af 10/10 2023 fra rådgiver2 på 45.500 kr. vedr. "Honorar samt udlæg i forbin-

delse med diverse rådgiverydelser ved besigtigelser, udarbejdelse af supplerende skønstema 

samt møder med statiker og håndværkere. Ydelsen er leveret i perioden maj -oktober må-

ned 2023." 

• Faktura …987 af 28/12 2023 fra rådgiver2 på 13.000 kr. vedr. "Honorar samt udlæg i forbin-

delse med diverse rådgiverydelser. Ydelsen er leveret i perioden november - december må-

ned 2023" 
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• Faktura …266 af 13/2 2023 fra statisk rådgiver på 8.062,50 kr. vedr. "Honorar vedr. besigti-

gelse, gennemgang af diverse materiale samt opstilling af spørgsmål til skønssag" 

• Faktura …459 af 12/10 2023 fra statisk rådgiver på 68.250 kr. vedr. "Honorar august - sep-

tember 2023 vedrørende gennemgang af skønserklæring samt bistand til udarbejdelse af 

statiske beregninger" 

 

Af klagerens bilag 31 (udateret) "Oversigt til brug for entreprenør" fremgår bl.a.: 

"Dampspærre 1. sal [Skønserklæring nr. 1 og 2] 
1. sal, samlet omfang indeholder ydervæg areal ca. 115m2, samt 60m2 lofter 
1. Nødvendig afdækning af gulve 
2. Nedtagning af vægbeklædning og dampspærre, paneler, samt skunkvæg 
3. Visuel kontrol af Isoleringen 
4. Bortskaffelse af affald 
5. Ny dampspærre og ny forskalling (Tætning af dampsærre i etageadskillelsen stue/1.sal meget 

tidskrævene) 
6. Opsætning af ny skunkvæg, klar til gips 
7. Opsætning af nye to lag gips klar til malerbehandling 
8. Nye paneler Klar til malerbehandling 
9. Udskiftning af patentbånd til 2x40mm vindtrækbånd, på underside af spær 
10. EL - de og genmontering af elinstallationer i facader og loft 
11. Malerbehandling som eksisterende af nye vægflader og paneler 
 
Dampspærre Stueetagen særligt ved tilbygning mod østsiden samt terrassedøre, men også ved 
trappe v/trappe [Skønserklæring nr. 1 og 2] 
1. Opsætning af område med undertryk 
2. Nødvendig afdækning af gulve 
3. Nedtagning af vægbeklædning, paneler og dampspærre 
4. Visuel kontrol af Isoleringen 
5. Bortskaffelse af affald 
6. Ny dampspærre, nye 45x45mm c/c 450mm regler og Isolering 
7. Opsætning af to lag gips klar til malerbehandling 
8. Nye paneler Klar til malerbehandling 
9. EL - de og genmontering af elinstallationer i facade 
10. Malerbehandling som eksisterende af nye vægflader og paneler 
 
Vindspærre [Skønserklæring nr. 1 og 2] 
De og genmontering af de 3 nederste brædderækker i overgangen til sokkel  
Fastgørelse af eksisterende vindspærre til bundrem (hvis bundrem eksisterer) 
 
Stueetagen, Loft under balkon [Skønserklæring nr. 1 og 2] 
1. Opsætning af område med undertryk 
2. Nødvendig afdækning af gulve 
3. Nedtagning af lofter under balkon 
4. Visuel kontrol af Isoleringen 
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5. Bortskaffelse af affald 
6. Etablering af nødvendig ventilation af tagflade under balkon 
7. Ny dampspærre, fra facade 1. sal, ned til loft stueetagen, samt ud til facade 
8. Opsætning af forskalling, og to lag gips klar til malerbehandling 
9. EL - de og genmontering af elinstallationer i loft 
10. Malerbehandling som eksisterende af nye flader 
 
Lodret statik [Skønserklæring 3 Bilag S3] 
1. Søjler udskfites i stuen 
2. Trækbåndforstærkninger 
3. Tagkonstruktion limtræsbjælkem som veksel 
4. Momentstiftbeslag opsættes  
5. Loftskive afstivning (skråafstivningslægter) 
6. Tagskive afstivning (Gitterspær og skrålægter) 
 
Vandret statik [Rapport fra statisk rådgiver/ingeniør] 
1. Der skal oplægges to stålbjælker i en eksisterende væg for at føre overliggende kræfter ned i 

eksisterende fundament. 
2. Der skal oplægges en stålramme for at afstive huset imod de vandrette belastninger. 
3. Vægge som angivet på konstruktionstegninger skal murværket efterspændes i begge ender af 

væggene. 
4. Der laves et punktfundament under den nye mursøjle. 
 
Øvrige forbedringer/ønsker, som ikke har noget med mangler at gøre – blot forbedringer: 
1. Udskiftning af ovenlysvindue v/trappe og ved walk-in – større, automatiske med solafskær-

ming 
2. Akustikloft opsættes i stuen 
3. Ny trappe til førstesal 
4. Bestilt pejs hos … kommer på plads 
5. Nedtagning af gæstetoilet i entréen og nedlægges af værelset (ny idé) 

a. Opsætning af skabe og vinskab 
6. Ændring af rum under trappen, så det ”åbnes” og sættes glas i i stedet. 
7. Udskiftning vinduer til sortrammede vinduer med 3-lagsglas 
8. Ændring af træfacaden, så den erstattes med træ i stedet for nuværende facade" 

 

Forsikringsbetingelserne indeholder bl.a. følgende bestemmelser: 

"3. Hvilke forhold er dækket? 
3.1 Forsikringen dækker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der 
giver nærliggende risiko for skader på de forsikrede bygninger eller bygningsdele. 
 
Ved 'skade' forstås brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelser, ødelæggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i 
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
Manglende bygningsdele kan være en skade. 
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Ved 'nærliggende risiko for skade' forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis der 
ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger. 
… 
3.6 Ved dækningsberettigende forhold i henhold til dette pkt. 3 dækker forsikringen desuden: 
… 
3.6.2 Rimelige og nødvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og af-
dækning af et dækningsberettigende forhold. Dækning forudsætter, at udgifterne afholdes efter 
forudgående aftale med forsikringsselskabet. 
 
3.6.3 Rimelige og nødvendige merudgifter til genhusning i op til 12 måneder, hvis udbedringen af 
et dækningsberettigende forhold gør huset ubeboeligt. 
… 
16. Udvidet dækning 
Såfremt det fremgår af policens forside, er forsikringen udvidet til at dække følgende: 
 
16.1 Ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og dertil hørende 
offentligretlige forskrifter som for eksempel bygningsreglement), hvis ulovligheden var til stede på 
opførelses-/udførelsestidspunktet. 
 
Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBI anvisninger, Byg-Erfa blade 
etc. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sådanne anvisninger er et 
krav i medfør af bygningslovgivningen. 
 
Det er en betingelse for dækning, at dispensation ikke kan opnås hos myndighederne. 
 
Undtagelser til pkt. 16.1: 
a) Ulovlige terrændækskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag) dækkes kun hvis betingel-

serne for dækning under pkt. 3.1 også er opfyldt 
b) Forhold vedrørende manglende lofthøjde. 
 
Forsikringsbetingelsernes pkt. 1, 2, 3.4-3.6, 4-7 og 9-15 gælder tillige for dækningen under dette 
pkt. 16.1." 

 

 

Nævnet udtaler: 

Den forsikrede ejendom er opført i 1933 som et 1-planshus. I 2015-2016 har tidligere ejer fået 

tilbygget 1. sal og en mindre tilbygning på 5-6 m2 i stueplan. Klageren overtog ejendommen 

den 6/1 2020 og har fra marts 2020 anmeldt en række skader. Klageren har afholdt syn og skøn 

med sælger som modpart, og der er fremkommet 4 skønserklæringer. Klageren har fået udbed-

ret de omtvistede skadeforhold. Udbedringen blev påbegyndt medio 2022 og blev afsluttet 

medio/efteråret 2024, idet klageren i udbedringsperioden har været genhuset i en lejelejlighed. 
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Selskabet har anerkendt at dække: 1. Dampspærre 1. sal (168.500 kr.), 2. Vindspærre ved til-

byggede områder i stueetagen (34.375 kr.), 3. Loft i stueetage under balkon (78.750 kr.), 4. Ra-

donsikring (20.000 kr.), 5. Terrassedøre (26.500 kr.), 6. Kalfatringsfuge (7.500 kr.), 7. Vindtræk-

bånd (31.250 kr.), 8. Ventilation af tagkonstruktion (10.000 kr.), 9. Varmeanlæg (12.500 kr.), 10. 

Genhusning (16.800 kr.), 11. Ejendommens stabilitet (377.125 kr.) og teknisk bistand inklusive 

renter (93.405,21 kr. + efterfølgende 6.000 kr.). Selskabet har for punkt 1-10 tillagt 17 % for 

pristillæg og 10 % for rådgivning, byggestyring og tilsyn. Erstatningen i punkt 11 er inklusive 

disse tillæg. Den samlede erstatning inklusive renter udgør 1.025.833,33 kr. efter fradrag af den 

maksimale selvrisiko på 20.000 kr. Selskabet har opgjort erstatningen ud fra skønsmandens 

vurderinger af udbedringsomkostningerne. Selskabet har afvist, at der er dækningsberettigende 

skader ved gulvet i stueetagen eller ved dampspærre og vindspærre i stueetagen ud over i den 

lille tilbygning, jf. punkt 2. Selskabet har afvist at dække udgifter til syn og skøn. 

 

Klageren har overordnet anført, at erstatningen må tage udgangspunkt i de faktisk afholdte 

udgifter, idet skadeforholdene er dokumenteret i skønserklæringerne, og udgifterne er doku-

menteret med fakturaer og udspecificeret entreprisetilbud. Klageren har i brev af 30/7 2024 

opgjort et erstatningskrav på 4.982.166,42 kr. med tillæg af renter. Kravet består af udgifter til 

udbedring af skader (3.687.946,11 kr.), genhusning (308.000 kr.), teknisk bistand (270.195,31 

kr.), syn og skøn (392.275 kr.) og advokat (323.750 kr.). 

 

Nævnet tager i den følgende stilling til de klagepunkter, som tvisten ses at vedrøre. 

 

Gulv i stueetage 

Klageren har anført, at parketgulvet i stueetagen fra sælgers ombygning i 2015-2016 ikke er lagt 

håndværksmæssigt korrekt, idet der blandt andet var for stor afstand mellem de underliggende 

bjælker. Klageren har i april 2020 fået lagt nyt gulv i stueetagen. 

 

Selskabet har anført, at klageren havde fjernet gulvbelægningen inden besigtigelsen, hvorfor 

det ikke kan vurderes, om der har været nedbøjninger som følge af bjælkelagets opbygning. 
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Bjælkeafstanden er sædvanlig for et hus fra 1933. Parketgulvets underliggende 25 mm gulvpla-

de var forstærket med 16 mm krydsfiner, hvilket skønsmanden ikke har medtaget i sin besva-

relse. Der er ikke tegn på, at gulvet ikke havde tilstrækkelig styrke og var stabilt. Det udgør ikke 

en skade, at et gulv ikke lever op til branchens anvisninger. Det er i tilstandsrapportens punkt 

7.1 registreret, at der var en lunke i køkkenet. Selskabet har anført, at der ikke kan kræves op-

fyldelse af nugældende bygningsreglement ved tidligere ejers udlægning af nyt gulv, og at der 

ikke foreligger en ulovlig bygningsindretning. 

 

Det fremgår af mails af 15/3 2020 og 31/3 2020 fra klagerens rådgiver1, at gulvkonstruktionen 

ikke er udført håndværksmæssigt korrekt. Afstanden mellem strøer/bjælker er en del steder 

langt over de 500-600 mm, som producenterne angiver. Frie parketsamlinger var ikke korrekt 

understøttede, idet der var anvendt forskallingsbrædder, der lå løst på isoleringen. Pladen på 

termogulvet var ikke monteret i fer og not. Strøer var ikke fastgjort til underlaget, hvilket giver 

risiko for kipning. Der var ikke støbt ordentligt ud over krybekælder, og dampspærren var ikke 

monteret korrekt, hvilket giver problemer med fugt, træk og risiko for skadedyr. Der var brugt 

forskellige isoleringstyper, og der lå affald mellem strøer. Rådgiveren anfører, at "Dermed er 

gulvet entydigt ikke lagt korrekt, hvilket er årsagen til svingerne i gulvet for stue-konstruktionen 

og øvrige værelser. Med nedsat funktionsmæssig værdi for gulvet og beboerne i huset." 

 

Det fremgår af selskabets besigtigelsesnotat af 6/4 2020, at "Ift. at gulvet skulle arbejde/bule 

nedad ved personbelastning er ikke utænkeligt. Men da man har fjernet hele gulvet før besigti-

gelsen er det svært for mig at forklare yderligere, end det kunden selv beskriver ved besigtigel-

sen. Nemlig at man ville oprette den lunke som var i gulvet i køkkenet og i den forbindelse fandt 

kundes håndværker ud at gulvet er lavet uhensigtsmæssigt og derfor blev hele gulvet taget op. 

Om der er tale om øvrige skader vides ikke. Ift. spørgsmålet omkring lovligheden af gulvet så 

må der ikke være et mellemrum mellem gulvstrør på større end 60 cm. ved brug af en gulvpla-

de på 25 mm. og derpå parketgulv. Men i dette tilfælde er undergulvet forstærket med et eks-

tra 16 mm. lag krydsfiner som, formodes at være lagt i halv-forbandt og skruet sammen så det 

derved udgør en ekstra styrkerift. bæreevne. Konstruktionen er ikke den ment hensigtsmæssige 

men omvendt ikke ulovlig." 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

108. 97330 

 

 

Det fremgår af syn- og skønserklæring (erklæring nr. 1) af 11/4 2022 under svaret på spørgsmål 

4, at "Ifølge fotodokumentation i bilag 7 og 96, kan det udledes, at strøafstanden, flere steder 

var mellem 700 og 800 mm. Der ses umiddelbart ingen brug af mellemstrøer. Generelt for un-

dergulve med spor til gulvvarmeslanger (22-25 mm) gælder det, at strøafstanden maksimalt må 

være 600 mm. Samtidig skal alle frie kanter understøttes, dvs. langs alle vægge samt ved ven-

deplader. Skønsmanden er ikke bekendt med selve opbygningen, men antager, at overgulvet 

enten har været massivt eller af typen lamelparket. Af nedenstående skema fra TRÆ 64, kan 

det udledes, hvad strø-afstanden for henholdsvis et massivt trægulv eller lamelparket, maksi-

malt må være ved en given gulvtykkelse. Skemaet har reference til den blå faktaboks fra TRÆ 

64, der ses på side 22. Sammenfattende vurderes den pågældende gulvopbygning som væren-

de i strid med branchens anvisninger, herunder TRÆ 64." 

 

Nævnet bemærker, at klageren har bevisbyrden for, at der foreligger en dækningsberettigende 

skade eller en ulovlig bygningsindretning. 

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klageren ikke har bevist, at der foreligger en 

dækningsberettigende skade eller en ulovlig bygningsindretning. Nævnet kan ikke kritisere, at 

selskabet har afvist at yde dækning. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at klageren ikke har bevist, at brugbarheden af gulvet 

var nævneværdigt nedsat på overtagelsestidspunktet som følge af lunker, skævheder, mang-

lende stabilitet eller lignende funktionsforhold ved gulvet. Nævnet bemærker, at gulvbelægnin-

gen var optaget forud for de sagkyndige besigtigelser. 

 

Nævnet har videre lagt vægt på, at de beskrevne konstruktionsmæssige forhold/fejl ved gulvet 

ikke i sig selv statuerer en skade i forsikringens forstand, idet det ikke er godtgjort, at den kon-

struktionsmæssige udførelse i sig selv nedsætter bygningens værdi og brugbarhed nævnevær-

digt. Der er ikke påvist bygningsskader som eksempelvis egentlige svigt eller nedbrud i kon-

struktionen.  
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Nævnet har også lagt vægt på, at klageren ikke har bevist, at gulvet var ulovligt udført i henhold 

til krav i bygningsreglementet. Af forsikringsbetingelsernes punkt 16.1 fremgår det, at "Mang-

lende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBI anvisninger, Byg-Erfa blade etc. 

er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sådanne anvisninger er et 

krav i medfør af bygningslovgivningen." 

 
Dampspærre i stueetagen 

Klageren har anmeldt, at dampspærren i stueetagen er forkert udført, idet der er gennembryd-

ninger ved stikkontakter. Forholdet fører til uhensigtsmæssig luftgennemstrømning, trækgener 

og varmetab. Klageren har anført, at forholdet er i strid med bygningsreglementet på ombyg-

ningstidspunktet i 2015/2016, og at bygningsreglementet skal overholdes, når der henses til 

omfanget af sælgers ombygningsarbejde. 

 

Selskabet har anført, at der ikke er en skade i forsikringens forstand eller en ulovlig bygnings-

indretning. Der er ikke konstateret fugt eller nedbrud eller tegn på sortsværtninger. Dampspær-

ren er placeret umiddelbart bag gipsvæggene, og det er derfor uundgåeligt at gennembryde 

dampspærren, hvis der skal installeres elinstallationer. Der er ikke tale om en fejlkonstruktion 

eller en usædvanlig udførelse. Det er ikke dampspærrens funktion at mindske trækgener og 

stoppe kuldebroer i at opstå. Der er ikke tale om trækgener, kuldebroer eller opvarmningspro-

blemer, der opfylder forsikringens skadebegreb, og perforeringen nedsætter ikke ejendom-

mens brugbarhed nævneværdigt sammenlignet med lignende renoverede ejendomme fra 1933 

i almindelig god vedligeholdelsesstand. Selskabet har anført, at stueetagen ikke skal opfylde 

krav efter nyere bygningsreglement, da der ikke er tale om en væsentlig ombygning af stueeta-

gen.  

 

Det fremgår af selskabets besigtigelsesnotat af 6/4 2020, at "i stueplan har han taget stikdåser-

ne ud i væggen og her kan man se at der er skåret igennem dampspærre, uden man efterføl-

gende har tætnet dem. dvs. at den lodrette dampspærre er delvis perforeret i disse områder se 

… Når man trækker ledninger igennem en lodret dampspærre, skal man lave hul til ledningerne. 
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Derefter skal man tætnet området med en kabelmanchette/kabelgennemføring for derigen-

nem at sikre en lufttæt konstruktion dette er ikke gjort i dette tilfælde og derved er dampspær-

re utæt. … Det anmeldte forhold har ikke direkte konstruktiv betydning, men når men laver 

huller i et ellers tæt vægkonstruktion vil man også forøge fugten i områder yderligere en nor-

malt. Dette kan på længer sigt give problemer ift. fugt og råd vi der er indbygget organiske ma-

terialer i området. … Ift. en dampspærre så må denne som udgangspunkt ikke brydes, vis den 

skal brydes skal den sikres omkring stikdåsen så den igen lukkes tæt. Derfor er stikdåserne som 

udgangspunkt ukorrekt monteret efter 2015 krav. Og opfylder ikke nutidige byggeanvisninger 

og lovgivning." 

 

Det fremgår af mail af 27/4 2020 fra klagerens rådgiver1, at "Dampspærren er placeret direkte 

bag de 2 lag gips, hvilket som udgangspunkt, godt kan være en korrekt udførsel, såfremt der 

dog ikke er placeret el installationer i forbindelse hermed. Normalt placeres dampspærren ca. 

1/3 inde i konstruktionen, hvorefter man fremfører el installationer på den 'varme side' af 

dampspærre. Idet dampspærre fejlagtigt er placeret direkte på gipsen resultere det, at damp-

spærren bliver gennemhullet ved hvert enkelt el installation, henset til for-fradåsernes dybde, 

hvorved dampspærre i sin helhed mister sin funktion." 

 

Det fremgår af rapport af 22/3 2021 fra klagerens rådgiver2, at "Det er via ISOLINK's blower-

door-test konstateret, at der er utætheder i tæthedsplanet svarende til, at volumenstrømmen 

gennem utætheder i klimaskærmen er målt til 3,95 I/s pr. m2, samt at luft-hastigheden ved 

gulv-/vægvinklen flere steder blev målt til over 3,0 m/s ved måling udført med 50 PA undertryk. 

Undertegnede skal i denne sammenhæng bemærke, at lufthastigheder over 0,15 m/s kan op-

fattes som træk. … Samtlige registreringer vidner om, at konstruktionerne ikke er opbygget 

håndværksmæssigt korrekte, herunder i henhold til anbefalinger i SBi-anvisning 224 'Fugt i byg-

ninger' fra 2013, BYG-ERAF (99) 160831 'Lufttæthed i ældre bygninger - efter renovering og 

fornyelse' fra august 2016 eller SBi-anvisning 267 'Småhuse - Klimaskærmen' fra 2016, da 

dampspærren, som er konstruktionens tæthedsplan, i områder er udført med utilstrækkelig 

tæthed. Ligeledes er det konstateret, at vindspærren heller ikke er udført håndværksmæssigt 
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korrekt. Disse forhold bevirker bl.a., at der forventeligt vil forekomme trækgener ved gulvni-

veau langs med ydervæggen i f.eks. stueplan." 

 

Det fremgår af syn- og skønserklæring (erklæring nr. 1) af 11/4 2022 under svaret på spørgsmål 

3, at "Ved de udførte målinger af klimaskærmens tæthed, kan det konstateres, at luftskiftet 

gennem klimaskærmen overstiger det tilladte luftskifte for nyopførte bygninger på 1,0 l/s pr 

m2, jf. BR15. Der stilles dog intet direkte krav til lufttætheden for tilbygninger, men bygninger 

skal udføres, så bygningernes konstruktioner er tætte mod utilsigtede utætheder. Blowerdoor-

test er vedlagt … I forbindelse med tæthedsundersøgelsen i stuen, måles trækgener fra stikkon-

takter samt langs samlingen mellem ydervæg og gulv … De målte utætheder gennem klima-

skærmen, afspejler en utilstrækkelig tætnet dampspærre i de nyopbyggede lette væg-

ge/facader. Observationer i både skunke og i åbnet væghjørne i stue, viser en manglende sam-

menkobling og tætning af dampspærren, der medfører uhensigtsmæssige gennemstrømning af 

udeluft til den beboede del. … Sammenholdt medfører den manglende tæthed af dampspær-

ren, trækgener og varmetab. Den manglende tætning af vindspærren, afkøler isoleringsmate-

rialet og dermed bidrager forholdet, ligeledes til et øget varmetab i boligen og dermed et øget 

energiforbrug." 

 

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

dampspærren i stueetagen, der udgør en skade i forsikringens forstand, eller som udgør en 

ulovlig bygningsindretning. Nævnet kan ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde dækning. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at stueetagen – bortset fra den lille tilbygning – er del af 

den oprindelige bygning fra 1933. Det er ikke godtgjort, at udførelsen af dampspærren i stue-

etagen nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende 

bygning af samme alder. 

 

Nævnet har i den forbindelse lagt vægt på, at der ikke er konstateret tegn på skadelige opfugt-

ning som følge af kondens, der kan henføres til utæt dampspærre i vægge i stueetagen. Det er 
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heller ikke påvist, at utæt dampspærre i vægge i stueetagen er skyld i komfortproblemer i et 

omfang, så det i sig selv opfylder skadebegrebet i en renoveret bygning af pågældende alder. 

 

Nævnet har i relation til forsikringens udvidede dækning blandt andet lagt vægt på, at udførelse 

af en 1. sal og en tilbygning ikke i sig selv fører til, at krav i det aktuelle bygningsreglement skal 

følges for så vidt angår den oprindelige bygning. Det er ikke godtgjort, at renoveringsarbejder 

ved væggene i stueetagen i den oprindelige bygning fører til, at der kan stilles krav i medfør af 

BR10 eller BR15 til dampspærren i vægge i stueetagen. På den baggrund er det ikke bevist, at 

dampspærrens udførelse er udtryk for en ulovlig bygningsindretning. 

 

Erstatningsopgørelse indledning 

Nævnet finder herefter, at erstatningsopgørelsen kan tage udgangspunkt i parternes punkt 1-

11 (gengivet ovenfor) og klagerens krav på dækning for sagkyndig bistand, syn og skøn og advo-

kat. 

 

Spørgsmålet er herefter, om klageren har bevist, at hun har krav på yderligere erstatning end 

opgjort af selskabet, der har taget udgangspunkt i skønsmandens vurderinger af udbedrings-

omkostningerne. 

 

Klageren har anført, at selskabet skal afholde alle relevante udgifter til udbedringen af de kon-

staterede skader, og at hun har fremlagt en samlet opgørelse, der 1:1 er opbygget i overens-

stemmelse med, hvad der er konstateret af udbedringsbehov i skønserklæringerne. Der er 

fremlagt tilbud på udbedring og fakturaer, der fuldt ud dokumenterer de afholdte udgifter. Kla-

geren har anført, at selskabet har været procestilvarslet til skønsprocessen og har været fore-

spurgt, om selskabet havde håndværkere, hvilket selskabet afviste. Selskabet har først efter 

skønsprocessen anerkendt at dække skaderne. På den baggrund må bevisbyrden for, at de fak-

tiske udgifter ikke er retvisende, påhvile selskabet. Klageren har anført, at selskabet ikke under-

vejs i sagen har stillet krav om godkendelse af tilbud – ikke før udbedringen var færdiggjort. 

Selskabet har heller ikke afvist det tilbud, som klageren fremsendte. Tilbuddet var udspecifice-

ret, og klageren gav selskabet kontaktoplysninger på entreprenørerne. Der var dog alene tale 
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om et overslag, idet priserne kunne ændre sig, som forholdene konstateredes. Selskabet har 

alene forbeholdt sig en ret til at indhente et kontroltilbud, men selskabet har ikke udnyttet 

denne ret. Selskabet har været vidende om, at arbejdet var påbegyndt. Klageren har anført, at 

hun ikke har været pligtig til yderligere at afvente en erstatningsopgørelse, idet boligen har væ-

ret ubeboelig siden august 2022. 

 

Selskabet har anført, at selskabet den 13/2 2023 har meddelt dækning til flere af de anmeldte 

forhold. Selskabet bad klageren om at indhente tilbud på udbedringen, og klageren har ikke 

kunnet forvente en erstatningsopgørelse, før der forelå et tilbud, der kunne danne grundlag 

herfor. Selskabet modtog den 27/12 2023 et tilbud fra entreprenør2 på 3.062.125. Den 24/1 

2024 meddelte selskabet, at det ikke var muligt at opgøre erstatningen på baggrund af de nu 

fremlagte tilbud, og selskabet bad klageren om at få tilbuddet udspecificeret. På trods af denne 

korrespondance har klageren igangsat og afsluttet en omfattende renovering for over 3 mio. 

kr., uden at selskabet har godkendt omfanget af udbedringen og prisen på de anmeldte forhold. 

Selskabet har ikke godkendt tilbuddet fra entreprenør2. Først efter arbejdet var udført, har kla-

geren fået entreprenør2 til at opdele tilbuddet. Selskabet har anført, at priserne for de enkelte 

delentrepriser ligger langt over, hvad skønsmanden har vurderet, var rimeligt. Selskabet har 

først fået forelagt acontofakturaer fra entreprenør2 af klageren, efter arbejdet var afsluttet. 

Selskabet har ikke haft mulighed for at indhente kontroltilbud. På den baggrund må erstatnin-

gen fastsættes skønsmæssigt med udgangspunkt i skønsmandens konklusioner. 

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klagerens erstatning må fastsættes skønsmæs-

sigt med udgangspunkt i skønsmandens vurderinger af de nødvendige udbedringsomkostnin-

ger. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at det fremgår gennemgående af de fire skønserklærin-

ger, som klageren har indhentet, at en betydelig del af skønsmandens arbejde har bestået i at 

vurdere udbedringsomkostningerne for det udbedringsarbejde, som skønsmanden har fundet 

nødvendigt. Skønserklæringerne fremstår efter nævnets opfattelse egnede som grundlag for at 

opgøre en erstatning efter forsikringsbetingelserne. 
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Nævnet har videre lagt vægt på, at klagerens tilbud fra entreprenør 1 og 2 fremstår ganske 

kortfattede i forhold til omfanget af entreprisen. Det kan ikke ud af tilbuddene med fornøden 

sikkerhed udledes, at tilbuddene er udtryk for en skadeudbedring af de dækningsberettigende 

skader med samme byggemåde og på samme sted, jf. forsikringsbetingelsernes erstatnings-

princip i punkt 5.2. Det er ikke godtgjort, at der har været uforudsete, fordyrende omstændig-

heder i forbindelse med udbedringen, som skønsmanden ikke har taget i betragtning ved sit 

skøn. 

 

Nævnet har desuden lagt vægt på, at klagerens tilbud fra entreprenør 1 og 2 ikke er blevet god-

kendt af selskabet, før arbejdet blev udført. 

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

 

Nævnet vil i det følgende tage stilling til erstatningsopgørelsens enkelte punkter. 

 

1. Dampspærre 1. sal  

Selskabet har den 11/9 2024 anført, at "I DBF’s afgørelse fra den 13. februar 2023 har DBF 

dækket, at dampspærren skal udføres korrekt og repareres der, hvor det er muligt. Det er 

dampspærren i ejendommens 1. sal på vægge og lofter, som er omfattet af dækningstilsagnet. 

Jf. skønsmandens besvarelse af spørgsmål 3 i skønsrapport nr. 1, fremlagt af klager den 19. au-

gust 2022, udgør de samlede omkostninger forbundet med etablering af korrekt dampspærre i 

vægge og lofter på 1. sal til 135.000 kroner + moms. Forsikringen dækker derfor 168.750 kro-

ner." 

 

Det fremgår af syn- og skønserklæring (erklæring nr. 1) af 11/4 2022 under svaret på spørgsmål 

3, at "I forbindelse med tæthedsundersøgelsen på 1. sal, måles der markante utætheder ved 

skunke i henholdsvis badeværelse og i gæsteværelse. Ligeledes måles trækgener fra alle stik-

kontakter samt langs samlingen mellem ydervæg og gulv. Dette gælder for alle værelser. … For 

at afhjælpe forholdene, må tæthedsplanet på 1. sal sikres tætnet, hvilket kun kan gøres ved at 

etablere en ny tæt dampspærre. … Følgende arbejder er forbundet hermed: … •Nedtagning af 
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vægbeklædning, dampspærre og isolering •Ny dampspærre og ny forskalling. Isolering genbru-

ges umiddelbart •Opsætning af to lag gips med malerbehandling … Omkostningerne pr m2 

vægoverflade på første sal, kan udgøre 1350 kr. ex moms pr m2. De samlede omkostninger for 

100 m2 vægbeklædning kan udgøre 135.000 kr. ex moms." 

 

Det fremgår af den supplerende syn- og skønserklæring (erklæring nr. 2) af 28/11 2022 under 

svaret på spørgsmål SS 1, at "I forbindelse med den supplerende besigtigelse, afholdt den 15. 

september 2022, var bygningsdele åbnet som følge af en igangsat renovering. … Dampspærren 

i loftkonstruktionen på 1. sal mod spidsloftet, fremstår perforeret af montageskruer fra loftfor-

skallingen. Dampspærretapen har partielt mangelfuld vedhæftning og er ikke tapet over et fast 

underlag. Sammenkoblingen mellem ydervægge og skråvæg/skunk er udført på en uhensigts-

mæssig måde, der erfaringsmæssigt ikke er set før. Der er ikke anvendt manchetter til lednings-

gennemføringer." Under svaret på spørgsmål SS 9 fremgår det, at "Omkostninger forbundet 

med at nedtage og genopsætte walk-in garderoben og garderobeskab i børneværelse, skønnes 

at kunne udgøre følgende: Walk-in: Snedker 25.000 kr. ex moms. El-arbejde 5000 kr. ex moms. 

Garderobeskab: Snedker 8.000 kr. ex moms. Samlet 36.000 kr. ex moms." Under svaret på 

spørgsmål SS 12 fremgår det, at "Skønsmanden har efter bedste evne og overbevisning, udar-

bejdet følgende beregninger i MOLIO prisdata for omkostninger, vedrørende 1. salen beskrevet 

i den første skønserklæring. Hertil skal tillægges omkostninger for tilpasning af vvs-

installationer i skunke, der skønnes til 15.000 kr. Endvidere skønnes et generelt tillæg på 17 %, 

som følge af det nuværende markedets prisstigninger. 1.sal [Kalkulation]".  

 

Af skønsmandens skema under svaret på spørgsmål SS 13 fremgår: 

" 

" 
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Skønsmanden har hertil ved sin opgørelse af "Byggeudgifter i alt" tillagt 17 % i pristillæg og 10 

% for rådgivning, tilsyn og byggestyring. 

 

Nævnet finder, at erstatningen for dette klagepunkt (dampspærre på 1. sal) må fastsættes på 

grundlag af skønsmandens vurderinger af udbedringsomkostningerne i den supplerende syn- og 

skønserklæring (erklæring nr. 2) af 28/11 2022. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at skønsmanden i erklæring nr. 2 har foretaget en 

egentlig kalkulation for 1. salen og har medtaget udgifter til walk-in/garderobeskab og vvs-

installationer på 1. salen i forbindelse med arbejdet. I erklæring nr. 1 hvilede skønsmandens 

vurdering på et overslag over, at udbedring kunne udføres for 1.350 kr. pr. m2 svarende til 

135.000 kr. for 100 m2. 

 

Nævnet finder herefter, at erstatningen for dette klagepunkt (dampspærre på 1. sal) kan fast-

sættes til: 250.625 kr. + 36.000 kr. + 15.000 kr. ekskl. moms = 301.625 kr. plus moms = 

377.031,25 kr. Hertil kommer 17 % i pristillæg og 10 % for rådgivning, tilsyn og byggestyring. 

 

Nævnet bemærker, at udgifterne på 25.000 kr. eksklusive moms til vindtrækbånd i skønsman-

dens skema er dækket af selskabet under klagepunkt 7. 

 

2. Vindspærre ved tilbyggede områder i stueetagen  

Selskabet har den 11/9 2024 anført, at "I DBF’s afgørelse fra den 13. februar 2023 har DBF 

dækket, at dampspærren skal udføres korrekt og repareres, hvor det er muligt. Skønsmanden 

har ved besvarelse af spørgsmål 1 vurderet, at prisen er på 27.500 kroner + moms og dermed 

34.375 kroner inkl. moms, hvilket er dækket af DBF. I skønsrapport nr. 2 vurderer skønsman-

den, at prisen på udbedringen koster 165.300 kroner + moms. Der er her medtaget den oprin-

delige bygning fra husets opførelse og ikke alene tilbygningen fra 2016, som eks. spørgsmål SS 

3. DBF finder ikke, at klager har påvist, at vindspærren i den oprindelige del af stueetagen udgør 

nærliggende risiko for skade samt udgør forhold, som nedsætter bygningens værdi væsentligt i 
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forhold til tilsvarende bygninger af samme alder og konstruktion, jf. vilkårenes pkt. 3.1 samt 

3.5. Nærmere herom fremgår nedenfor på side 11 i afsnittet 'Dampspærre i stueetagen'. DBF 

dækker derfor 34.375 kroner." 

 

Klageren har anført, at "Forsikringsselskabet har således kun anerkendt svaret i erklæring 1, jf. 

spørgsmål 3, men ikke de udvidede svar i skønserklæring nr. 2, jf. spørgsmål SS 1 og SS 5, jf. 

bilag 20. Det gøres gældende, at også vindspærren i stueetagen er omfattet og skal dækkes af 

forsikringsselskabet, jf. særligt nedenfor omkring det forhold, at der er foretaget gennemgri-

bende ændringer i hele konstruktionen, som følge af den totalrenovering sælgerne har foreta-

get, der medfører at hele ombygningen er omfattet af byggeloven og BR 10/15." 

 

Det fremgår af syn- og skønserklæring (erklæring nr. 1) af 11/4 2022 under svaret på spørgsmål 

1, at "Ved åbning af væghjørne i den tilbyggede del, kan følgende konstateres: 

•Isoleringstykkelsen svarer til 400 mm •Vindspærren er udført af banevare af typen asfaltim-

prægneret vindpap •Dampspærren er udført af PE-folie •Dampspærren er ikke sammenkoblet i 

væghjørnet •Der kan visuelt observeres misfarvning af skimmelsvamp mellem første og andet 

lag af gipsplademateriale samt løbespor fra vand •Der kan på baggrund af de udtagne prøver 

konstateres moderat vækst af skimmelsvamp, jf. erklæringsbilag 5 … For at udbedre forholde-

ne, må vægge af gipsplademateriale nedtages og kasseres … Følgende arbejder er forbundet 

hermed: … •Nedtagning af vægbeklædning, dampspærre og isolering, skønnet 25 m2 i hen-

holdsvis stue og køkken … De skønnede omkostninger kan udgøre 1100,00 kr., ex moms pr m2, 

svarende til 27.500 kr. ex moms." 

 

Det fremgår af den supplerende syn- og skønserklæring (erklæring nr. 2) af 28/11 2022 under 

svaret på spørgsmål SS 5, at "Isolering i ydervægge, stueetage. Isoleringen i de lette ydervægge, 

er ikke tilpasset korrekt, idet der måles mellem 15 og 20 mm mellem isoleringen og det lodrette 

træskellet. Det er skønsmandens vurdering, at nærværende forhold, vil kunne medføre lokale 

område, hvor isoleringsværdien er nedsat. Forholdet vil sandsynligvis kunne medføre sort-

sværtning henover kuldebroen, men næppe være grundlag til vækst af skimmelsvamp. … Yder-

væg i køkken, stueetage. … Leca-blokkene er ikke udført med en pudset overflade i lysninger, 
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og vil kun fremstå lufttætte, såfremt, dampspærren var udført tæt i dørlysninger. Det er 

skønsmandens vurdering, at nærværende forhold, vil medføre trækgener ved dørlysningerne. 

Beregningsmæssigt, ligger u-værdien på 0,20 W/m2 K, hvilket er lidt mindre end det forventede 

ved en nyopført ydervæg. … Isolering i ydervægge, stueetage. Som supplement til omkostnin-

gerne, beskrevet i den første erklæring, skal der tillægges omkostninger for ny isolering, tilpas-

set korrekt (væg og henover terrassedøre), omfanget skønnes til 15 m2."  

 

Af skønsmandens skema under svaret på spørgsmål SS 13 fremgår: 

 

… 

 

 

Nævnet finder, at der ikke er grundlag for at kritisere selskabets erstatningsopgørelse for dette 

klagepunkt (vindspærre ved tilbyggede områder i stueetagen). 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at skønsmanden i erklæring nr. 1 har skønnet udbed-

ringsomkostningerne til 27.500 kr. eksklusive moms efter at have foretaget åbning af væghjør-

net i den tilbyggede del i stueetagen. 

 

Nævnet har videre vægt på, at det ikke er bevist, at der er forhold ved vindspærren eller isole-

ringen i den oprindelige del af bygningen i stueetagen, der udgør en skade i forsikringens for-

stand, eller som udgør en ulovlig bygningsindretning. Nævnet kan derfor ikke kritisere, at sel-

skabet ikke har medtaget udbedringsomkostninger for den oprindelige del af bygningen i sin 

erstatningsopgørelse. 

 

Nævnet har i den forbindelse lagt vægt på, at stueetagen – bortset fra den lille tilbygning – er 

del af den oprindelige bygning fra 1933. Det er ikke godtgjort, at udførelsen af vindspærren 

eller isoleringsforholdene i stueetagen nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævne-

værdigt i forhold til tilsvarende bygning af samme alder. Der er ikke konstateret tegn på skade-
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lige opfugtning eller påvist komfortproblemer i et omfang, der i sig selv opfylder skadebegre-

bet. Der foreligger ikke sagkyndigerklæringer til støtte for, at der er ulovlige forhold i henhold til 

bygningsreglementet ved vindspærren eller isoleringen i den oprindelige del af bygningen i 

stueetagen. 

 

3. Loft i stueetage under balkon  

Selskabet har den 13/2 2023 meddelt dækning for, at der mangler ventilation og tilsikring mod 

udeluften i konstruktionen af loftet under balkonen. Dette kan medføre kuldebroer og sort-

sværtning, ud over hvad man kan forvente af en konstruktion fra 2016. Selskabet har den 11/9 

2024 opgjort erstatningen til 78.750 kr. 

 

Det fremgår af den supplerende syn- og skønserklæring (erklæring nr. 2) af 28/11 2022 under 

svaret på spørgsmål SS 5, at "I loftet under den overliggende balkon/tagterrasse, er dampspær-

ren placeret på den kolde side, da der ligger minimum 350 mm mineraluld af forskellig type, 

under dampspærren og maksimalt 70 mm over. Samtidig er dampspærren hverken afsluttet 

eller udført tæt. … Konstruktionen under balkonen, er kompliceret, da der skal tildannes et 

skørt under isoleringen, der skal danne lufttæthed ned mod den beboede del. Samtidig skal 

konstruktionen ventileres. Balkonen er tilbagetrukket ind over stueetagen med omkring 1,5 

meter. … Arbejdsløn med materialer Tømrer: Nedtagning af gipspladebeklædning, forskalling, 

dampspærre og isolering langs balkon (25 m2). 5500 kr. ex moms. Etablering af ventilation, iso-

lering samt lufttæt skørt af krydsfiner og PE-folie langs altanen. 35.000 kr. ex moms. Opsætning 

af 2 lag gipspladebeklædning på ny forskalling (25 m2). 11.250 kr. ex moms. Arbejdsløn med 

materialer Maler: 25 m2 gipspladeloft, strimlet, spartlet og malet 2 gange, inklusiv glasfilt. 

12.000 kr., ex moms. Afsluttende maling af hele loftet køkken/alrum 40 m2 5000 kr. ex moms. 

Samlet 63.000 kr. ex moms. [78.750 kr. inklusive moms]" 

 

Nævnet kan på den baggrund ikke kritisere selskabets erstatningsopgørelse for dette punkt. 

 

4. Radonsikring 

Selskabet har den 13/2 2023 opgjort erstatningen for radonsikring til 20.000 kr. 
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Det fremgår af den supplerende syn- og skønserklæring (erklæring nr. 2) af 28/11 2022 under 

svaret på spørgsmål SS 7, at "Skønsmanden har fået oplyst, at rekvirenten selv har opsat isole-

ringsplader og dampspærretape som radon sikring. De skønnede omkostninger for dette arbej-

de kan udgøre 10.000 kr. ex moms. Materialer 3500 kr. Arbejdsløn 6500 kr. Tillæg på 6000 kr. i 

henhold til skønserklæring. Samlet 16.000 kr. ex moms. [20.000 kr. inklusive moms]" 

 

Nævnet kan på den baggrund ikke kritisere selskabets erstatningsopgørelse for dette punkt. 
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5. Terrassedøre  

Selskabet har den 13/2 2023 meddelt dækning for udbedring af dampspærre ved terrassedøre i 

stuetagen, hvor dampspærren ikke var udført tæt mod karm, gulv osv. Selskabet har den 11/9 

2024 opgjort erstatningen til 26.500 kr. 

 

Det fremgår af den supplerende syn- og skønserklæring (erklæring nr. 2) af 28/11 2022 under 

svaret på spørgsmål SS 5, at "4 dørlysninger må reetableres med ny dampspærre, 2 lag gipspla-

debeklædning, spartelhjørner og malerbehandling med glasfilt. Arbejdsløn med materialer 

Tømrer: Nedtagning af gipspladebeklædning 1500 kr. ex moms. Montering af dampspærre 

5000 kr. ex moms. Opsætning af 2 lag gipspladebeklædning, inklusiv spartelkanter 4200 kr. ex 

moms. Fodpaneler malet 4500 kr. ex moms. Arbejdsløn med materialer Maler: Gipspladebe-

klædning, strimlet, spartlet og malet 2 gange, inklusiv glasfilt. 10.000 kr. ex moms. Fradrag 4000 

kr. i henhold til skønserklæring. Samlet 21.200 kr. ex moms [26.500 kr. inklusive moms]." 

 

Nævnet kan på den baggrund ikke kritisere selskabets erstatningsopgørelse for dette punkt. 

 

6. Kalfatringsfuge  

Selskabet har den 13/2 2023 meddelt dækning for udbedring af manglende kalfatringsfuger 

omkring terrassedøre mod havesiden. Selskabet har den 11/9 2024 opgjort erstatningen til 

7.500 kr. 

 

Det fremgår af syn- og skønserklæring (erklæring nr. 1) af 11/4 2022 under svaret på spørgsmål 

4, at "Etablering af kalfatringsfuger omkring terrassedøre mod havesiden kan udgøre 6000 kr. 

ex moms. [7.500 kr. inklusive moms]" 

 

Nævnet kan på den baggrund ikke kritisere selskabets erstatningsopgørelse for dette punkt. 

 

7. Vindtrækbånd  

Selskabet har den 13/2 2023 meddelt dækning for manglende vindtrækbånd i tagkonstruktio-

nen. Selskabet har den 11/9 2024 opgjort erstatningen til 31.250 kr. 
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Det fremgår af den supplerende syn- og skønserklæring (erklæring nr. 2) af 28/11 2022 under 

svaret på spørgsmål SS 14, at "Det er skønsmandens vurdering, at patentbåndet må udskiftes til 

et vindtrækbånd som fx Vindafstivningssystem U25 og U40 fra Simpson Strong-Tie, til monte-

ring af underside/side af spær. … Nedtagning af patentbånd, nedtagning af isolering, supple-

rende skruer i spærlasker, montering af nyt vindtrækbånd, genmontering af isolering. Arbejds-

løn med materialer 25.000 kr. ex moms. [31.250 kr. inklusive moms]" 

 

Nævnet kan på den baggrund ikke kritisere selskabets erstatningsopgørelse for dette punkt. 

 

8. Ventilation af tagkonstruktion  

Selskabet har den 13/2 2023 meddelt dækning for tilskæring af isolering, så isoleringen går helt 

ud til undertaget. Selskabet har den 11/9 2024 opgjort erstatningen skønsmæssigt til 10.000 kr. 

idet selskabets besigtigelseskonsulent har vurderet, at arbejdet kan udføres for maksimalt 

10.000 kr., hvis det laves samtidig med dampspærren på 1. sal. 

 

Det fremgår af den supplerende syn- og skønserklæring (erklæring nr. 2) af 28/11 2022 under 

svaret på spørgsmål SS 1, at "På spidsloftet spærrer isolering for tværventilationen … Ligeledes 

vil der på spidsloftet, være risiko for vækst af skimmelsvamp når fugtig rumluft diffunderer op 

og kondenserer på spær, undertag mm. … Foto: Tværventilationen er spærret af isoleringsma-

teriale." Af svaret på spørgsmål SS 4 fremgår det, at "På spidsloftet skal isoleringen langs tagfo-

den tilpasses, for at opnå tværventilation fra tagfoden til tagrygningen. Ventilationsspalten 

langs tagfoden må kontrolleres, hvor der sikres en luftspalte, svarende til 30 mm. Tilsvarende 

skal der være 20 mm luftspalte på hver side af tagrygningen. Ved en korrekt tværventilation fra 

tagfod til tagryg, vurderes ventilationsstudsene i undertaget unødvendige." 

 

Nævnet finder, at der ikke er grundlag for at kritisere selskabets skønsmæssigt fastsatte erstat-

ning. 
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9. Varmeanlæg  

Selskabet har pr. kulance meddelt dækning for indregulering af varmeanlæg og opgjort erstat-

ningen til 12.500 kr. Klagerens advokat har den 15/11 2024 anført, at "Der ses dog ikke at være 

tvist omkring dette punkt." Nævnet lægger derfor til grund, at der er enighed mellem klageren 

og selskabet angående dette klagepunkt. 

 

10. Genhusning  

Selskabet har den 13/2 2023 meddelt dækning for 3 måneders genhusning. Selskabet har an-

ført, at klageren alene har krav på udgifter til en beboelsesvogn, der kan stå ude på vejen i pe-

rioden. Selskabet har henvist til en hjemmeside, hvor der kan lejes en beboelsesvogn for 900 kr. 

om ugen. Selskabet har opgjort klagerens erstatning for genhusning til 16.800 kr. – herunder 

12.000 kr. for leje af vogn, 2.000 kr. for levering og afhentning, 1.000 kr. for tilslutning og fra-

kobling, 300 kr. for forsikring og 1.500 kr. for slutrengøring. Selskabet har tillagt 17 % pristillæg 

og 10 % rådgivning, byggestyring og tilsyn i erstatningen. 

 

Klageren har anført, at udbedringsperioden ubestridt har varet mere end de 12 måneder, som 

der som udgangspunkt kan meddeles dækningstilsagn til. Klageren har haft en månedlig udgift 

på 24.000 kr. til genhusning, jf. huslejekontrakt. Klageren har anført, at det ikke fremgår af for-

sikringsbetingelserne eller af selskabets dækningstilsagn, at der alene dækkes for beboelses-

vogn. Klageren har anført, at det ikke er rimeligt at kræve, at deres husstand på 4 personer skal 

genhuses i beboelsesvogn, og at der ikke er plads til en beboelsesvogn på ejendommen eller 

ude på vejen. Klageren har anført, at det er inkonsistent, at selskabet anvender skønsmandens 

vurderinger for udbedringsomkostninger og ikke for genhusningsomkostninger. 

 

Det fremgår af den supplerende syn- og skønserklæring (erklæring nr. 2) af 28/11 2022 under 

svaret på spørgsmål SS 10, at "Det er skønsmandens vurdering, at en genhusning er nødvendig, 

under renoveringen af de pågældende forhold. Der skønnes en udlejningspris for en tilsvarende 

bolig på 30.000 kr. pr måned. Flytteudgifter skønnes at kunne udgøre 20.000 kr. ex moms."  
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Af skønsmandens skema under svaret på spørgsmål SS 13 fremgår: 

" 

" 

 

Nævnet finder efter en samlet vurdering, at klagerens erstatning for genhusning kan opgøres til 

6 måneder af 24.000 kr. pr. måned = 144.000 kr. med skønsmæssigt fastsat tillæg på 10.000 kr. 

til dækning af udgifter til flytteomkostninger. Nævnet finder ikke grundlag for, at der i dette 

beløb skal foretages et procenttillæg for pristillæg eller for rådgivning, byggestyring og tilsyn. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på omfanget af det forsikringsdækkede arbejde, der efter 

nævnets vurdering kan begrunde dækning for genhusning i 6 måneder. Nævnet bemærker, at 

det undervejs i udbedringsprocessen blev konstateret, at der var skader i relation til ejendom-

mens stabilitet, der krævede udførelse af forstærkninger af de bærende konstruktioner. Disse 

forhold er konstateret efter, at skønsmanden afgav sin erklæring nr. 2. 

 

Nævnet har også lagt vægt på, at klagerens afholdte udgifter på 24.000 kr. om måneden ikke 

kan anses for urimelige. Nævnet bemærker, at selskabet ikke har godtgjort, at genhusning i 

beboelsesvogn i den konkrete situation ville havde været muligt, og at den foreslåede beboel-

sesvogn konkret ville være udtryk for en rimelig genhusning i henhold til forsikringsbetingelser-

ne. 

 

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

 

11. Ejendommens stabilitet 

Selskabet har anført, at "DBF har den 12. juli 2024 dækket følgende, jf. skønsmandens bilag S3 

og i den forbindelse følgende skader: 'Ad spørgsmål SS 26: DBF dækker udbedring af stabilite-

ten på tværs af bygningen jf. skønsmandens forslag til udbedring i bilag SR rev 1. Udbedring af 

manglende stabilisering af tagkonstruktionen jf. skønsmandens forslag til udbedring i bilag SR 

rev 1. Understøtning af væg mellem hall og køkken jf. skønsmandens forslag til udbedring i bilag 
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SR rev 1.' Skønsmanden vurderer, at udbedringen koster 377.000 kroner inkl. moms, som der-

for er dækket af DBF." Det fremgår af selskabets samlede erstatningsopgørelse, at selskabet 

dækker forholdet med 377.125 kr. 

 

Det fremgår af den supplerende syn- og skønserklæring (erklæring nr. 4) af 26/4 2024 under 

svaret på spørgsmål SS 31, at "De samlede omkostninger til udbedring og projektering kan op-

gøres som følger: Udførelse: 230.600 kr. ekskl. moms. Projektering: 71.100 kr. ekskl. moms. 

Udbedrings omkostninger i alt: 301.700 kr. ekskl. moms. Udbedrings omkostninger i alt: 

377.125 kr. inkl. moms. ... Der henvises til revideret Bilag S3 REV1 for udspecificering, hvor ne-

denstående beskrevne ændringer er medtaget i samlede udbedringsomkostninger." 

 

Nævnet kan på den baggrund ikke kritisere selskabets erstatningsopgørelse for dette punkt. 

 

Udgifter til sagkyndig bistand og syn og skøn 

Selskabet har dækket faktura …743 for 11.476,56 kr. (vedr. blower door test) og faktura …235 

på 6.906,25 kr. (vedr. radon) fra klagerens rådgiver 2 og dækket faktura …459 på 68.250 kr. fra 

statisk rådgiver. Selskabet har tillagt renter. Selskabet har desuden tilbudt at dække udgifter til 

syn og skøn med 6.000 kr., idet skønsmandens besvarelse har ført til dækning for klagepunkt 2 

(vindspærre ved tilbyggede områder i stueetagen) med 34.375 kr. 

 

Klageren har anført, at selskabet skal dække hendes udgifter til teknisk bistand (270.195,31 kr.) 

og syn og skøn (392.275 kr.) med tillæg af renter. Klageren har anført, at omkostningerne har 

været nødvendige, idet selskabet forud for syn og skøn vedvarende fastholdt, at der ikke var 

dækningsberettigende skader. Klageren har procestilvarslet selskabet til syn og skøn, så selska-

bet kunne varetage sine interesser. Efter skønserklæring nr. 2 ønskede selskabet at foretage 

genbesigtigelse, og selskabet har efterfølgende anerkendt en række af de anmeldte forhold. 

Klageren har anført, at den øvrige tekniske bistand har været nødvendig for at oplyse sagen og 

for at kunne gennemføre syn og skøn. 
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Selskabet har anført, at selskabet ikke har været inddraget som part i syn og skøn, og at klage-

ren i stedet for afholdelse af en meget omkostningstung isoleret bevisoptagelse kunne have 

ladet selskabet undersøge de anmeldte forhold. Udgifterne til syn og skøn udgør derfor ikke 

rimelige udgifter til teknisk bistand og er derfor ikke dækket. Selskabet har anført, at klageren 

har fremlagt en lang række fakturaer fra rådgiver2, der hovedsageligt har bistået med klagerens 

sag mod sælger. Dette er selskabet uvedkommende, og denne bistand er ikke dækket af forsik-

ringen. 

 

Nævnet finder efter en samlet vurdering – herunder henset til omfanget af de dækningsberet-

tigende skader og sagens forløb – at selskabet skal dække udgifter til sagkyndig bistand med et 

skønsmæssigt fastsat yderligere beløb på 50.000 kr. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at der ikke er grundlag i forsikringsbetingelserne for, at 

nævnet kan pålægge selskabet at dække klagerens fulde udgifter til syn og skøn i sagen mod 

sælger, idet klagerens fulde udgifter til syn og skøn ikke kan anses for rimelige og nødvendige i 

relation til forsikringssagen. 

 

Nævnet har videre lagt vægt på, at klagerens sagkyndige bistand samt afholdelse af syn og skøn 

har ført til, at omfanget af de dækningsberettigende skader, det nødvendige udbedringsarbejde 

samt udgifterne hertil er blevet klarlagt. Selskabet har ved sit erstatningstilsagn og sin erstat-

ningsopgørelse lagt skønsmandens vurderinger til grund. 

 

Udgifter til advokat 

Klageren har i opgørelsen af sit krav den 30/7 2024 gjort krav på dækning for advokatomkost-

ninger for 323.750 kr. Klageren har anført, at "Behovet for såvel teknisk bistand, som advokat-

bistand har tillige været påkrævet henset til de foretagne afvisninger, og manglende samar-

bejdsvillighed fra forsikringen." 

 

Selskabet har den 11/9 2024 anført, at "Som bemærket ovenfor i pkt. B, har klageren af egen 

drift indledt en meget omkostningstung isoleret bevisoptagelse mod sælgeren af ejendommen, 
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hvilket ikke er dækket af DBF, da DBF ikke finder bistanden som værende rimelig jf. FAL § 32, 

stk. 3. For at kunne tage endelig stilling til klagers krav om betaling af udgifter til advokat, af-

venter DBF dog, at klagers advokat fremsender specificerede fakturaer, som klager har betaling 

inkl. Tidsforbrug, samt hvad advokatbistanden har indeholdt. Når DBF modtager fakturaerne, vil 

DBF endeligt tage stilling til klagers krav om betaling af advokatbistand." Selskabet har den 10/1 

2025 anført, at "DBF afventer fortsat jf. DBF’s høringssvar fra den 11. september 2024 nærmere 

oplysninger til vurdering af spørgsmålet vedr. klagers krav om advokatbistand." 

 

Det fremgår af brev af 26/6 2024 fra klagerens advokat, at "Jeg noterer mig ud fra korrespon-

dancen indtil nu, at der er enighed om, at rimelige og nødvendige udgifter til advokatbistand 

skal refunderes. Jeg noterer mig også, at der er anmodet om fakturaer og timespecifikationer, 

førend Dansk Boligforsikring A/S vil tage stilling til det fremsatte krav. … Uanset at jeg mener, at 

det er usagligt at kræve timespecifikationer mv., så fremsendes som bilag 14 Excel-oversigt 

over registrerede timer på sagen, hvor Dansk Boligforsikring A/S kan se hvad der registreret på 

sagen, og hvad der pt. er faktureret, og hvor det fremgår, at i skrivende stund er der debiteret 

for mere end kr. 415.000 på forsikringssagen. Hermed er det fremsatte ønske honoreret." 

 

Nævnet bemærker, at klagerens advokat har fremlagt sine timeregistreringer, og at selskabet 

har haft grundlag for at kunne fastsætte en erstatning for advokatomkostninger. 

 

På den baggrund og efter en samlet vurdering af sagen finder nævnet, at klagerens udgifter til 

advokat skal dækkes af selskabet med et skønsmæssigt fastsat beløb på 50.000 kr., jf. forsik-

ringsaftalelovens § 32, stk. 3. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på sagens omfang, karakter og forløb, der har gjort det 

nødvendigt for klageren at antage advokatbistand. 

 

Nævnet har videre lagt vægt på, at 50.000 kr. til dækning for advokatens bistand i forsikringssa-

gen inden nævnets tvistløsningsbehandling af sagen efter nævnets vurdering udgør et rimeligt 
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beløb i den konkrete sag. Nævnet bemærker, at det følger af § 23, stk. 3, i nævnets vedtægter, 

at "Ingen af parterne betaler omkostninger ved tvistløsningsbehandlingen til den anden part". 
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Renter 

Nævnet bemærker, at erstatningen forfalder til betaling ved fremlæggelse af faktura for udført 

arbejde eller afholdte udgifter. Nævnet kan i relation til udgifterne til entreprenør2 ikke kritise-

re, at selskabet – jf. selskabets erstatningsopgørelse i brev af 11/9 2024 – har fastsat et skøns-

mæssigt forrentningstidspunkt til den 1/4 2024 henset til klagerens aconto-afregninger til en-

treprenøren. 

 

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal anerkende, at erstatningen for punkt 1 (Dampspærre 

1. sal) skal fastsættes til i alt 377.031,25 kr. plus 17 % for pristillæg og 10 % for rådgivning, tilsyn 

og byggestyring. Selskabet er berettiget til heri at fradrage allerede udbetalt erstatning for det-

te punkt. Selskabet skal dække genhusning i 6 måneder med 24.000 kr. pr. måned = i alt 

144.000 kr. med tillæg af 10.000 kr. til dækning af flytteomkostninger. Selskabet er berettiget til 

heri at fradrage allerede udbetalt erstatning for dette punkt. Selskabet skal dække klagerens 

udgifter til sagkyndig bistand med yderligere 50.000 kr. Selskabet skal dække klagerens udgifter 

til advokatbistand med 50.000 kr. Klagerens erstatning forrentes efter forsikringsaftalelovens § 

24. 

 

Klageren får ikke medhold i øvrigt.  

 

Klagegebyret tilbagebetales. 

 

Hans-Jørgen Nymark Beck 


