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mod 
 
Dansk Boligforsikring A/S 
Kanalstræde 10, 1. Sal 
4300 Holbæk 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har udvidet ejerskifteforsikring. Huset er opført i 1961, og ejendommen er 

overtaget af klageren den 11/9 2020. Tilstandsrapporten af 28/7 2020 indeholder bl.a. følgende 

oplysninger: 

"Registrering af bygningens tilstand 
… 

 
… 

 
… 

 
… 

 
… 
Sælgers oplysninger om ejendommen 
…         Ja      Nej 
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Klagerens rådgiver har i brev af 5/10 2021 til nævnet bl.a. anført: 

”Klager har tilbage umiddelbart efter overtagelsen af ejendommen anmeldt en række skader til 
Dansk Boligforsikring. Imidlertid har selskabet valgt den 10. december 2020, at afvise at erstatte 
skaderne over den udvidede ejerskifteforsikring, som klager har tegnet hos selskabet. 
 
Klager har efterfølgende henvendt sig til selskabet og klaget over afgørelserne, men det har ikke 
gjort indtryk på selskabet – heller ikke selskabets klageansvarlige. Selskabet har fastholdt deres 
tidligere afgørelser af de respektive anmeldte skader. Den seneste henvendelse den 19. juli 2021 
til den klageansvarlige med et link til en salgsvideo for at afklare selskabets fejlagtige opfattelse 
af, hvordan huset fremstod inden købet er forblevet fuldstændig ubesvaret fra selskabets side. 
 
Uanset klager gentagne gange har redegjort for, at de alene havde planer om at udskifte loftsbe-
klædningen og gulvbelægninger, for at få ens loftsbeklædning i alle rum og ens gulvbelægning i al-
le rum, fortsatte selskabet med at fremture med, at klager havde planlagt en omfattende renove-
ring af bygningen. 
 
Dette uanset klagers entreprenør ved taksator … besigtigelse i november 2020 personligt har for-
klaret om klagers planer med lofter og gulve, hvilket kan bevidnes af flere personer ligesom det 
oprindelige tilbud er sendt til selskabet som dokumentation. Dèt har heller ikke gjort indtryk på 
selskabet. 
 
Derfor er det desværre nødvendigt at indbringe en klage til Ankenævnet for Forsikring over sel-
skabets afgørelser af de respektive skader. 
 
Skimmel bag ved og inde i køkkenskabe 
Selskabet har tidligere afvist forholdet med den begrundelse, at der er kuldebroer i bygningen. 
 
Det er ikke kuldebroer i bygningen, som er den primære årsag til massiv skimmelvækst i bygnin-
gen, herunder i køkkenskabene. Der er tale om meget stor forekomst af skimmelvækst også inde i 
de relativt nye køkkenelementer. 
 
Sælger har haft udlejet ejendommen og min klient har kontaktet en tidligere lejer, som har be-
kræftet at huset indvendigt var meget fugtighed: [Sms-korrespondance] 
 
Der har været et længerevarende fugt- og skimmelproblem i bygningen, idet sælgers tidligere le-
jere også har haft problemer med fugt og skimmelvækst og fraflyttede huset af netop dèn grund. 
Sælger har ikke oplyst om fugt og skimmelvækst i forbindelse med vores klients køb af ejendom-
men. 
 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

3. 97374 

 

Varme-/ventilationsanlægget har i sig selv bidraget ved at blæse skimmelsvampesporefyldt luft 
ind i bygningen formentlig fordi anlægget har trængt til en gennemgribende rens-
ning/vedligeholdelse fra sælgers side ud over det fugtige indeklimamiljø gennem en længere peri-
ode heller ikke har været håndteret fra sælgers side. 
 
Det er vores klare opfattelse, at når vores klient overtager ejendommen og dèr kan konstatere, at 
køkkenskabene er helt ubrugelige på grund af massiv skimmelvækst, så bør der være tale om en 
dækningsberettiget skade i forhold til ejerskifteforsikringen. 
 
Derudover bør en afrensning af væggene for massiv skimmelvækst også være dækket på de væg-
ge som de skimmelskadede køkkenskabe har været monteret på. Det er ikke ydervægge, men in-
dervægge mellem badeværelse og køkkenet og således er der indvendig forekomst af massiv 
skimmelvækst: [Fotos] 
 
De to pilemarkerede indervægge er ind til det ret nye badeværelse. Her ses i øvrigt et virkelig 
pænt køkken i salgsopstillingen. Klager blev totalt overrumplet af at se køkkenskabene inden i ef-
ter overtagelsen. 
 
Der er – som ankenævnet kan se – ikke tale at om konstruktionsbetingede kuldebroer skulle være 
årsag til de skimmelbefængte køkkenskabe. 
 
Skabene er nu kasserede, idet det vil være dyrere at sende skabene til skimmelsanering og opbe-
varing end at indkøbe nye tilsvarende skabe, men der foreligger fotodokumentation for, hvordan 
skabene så ud indvendigt bag lågerne lige efter overtagelsen. 
 
I øvrigt er spånpladeelementer typisk også angrebet i samlingerne/enderne, hvor der ikke er over-
fladebehandlet og skimmelvækstens mycelium gror ind i den rå spånpladeende uden dette kan 
afrenses, fordi mycelium der vokser inde i selve spånpladen fra endestykkerne/samlingerne i 
hjørnerne af skabene er umuligt at fjerne. Der har været tale om skimmelvækst over en længere 
periode inden vores klients overtagelse. Det må stå klart for enhver der ser disse fotos og udtalel-
sen pr. sms fra sælgers tidligere lejere. 
 
Klagers erstatningskrav er prisen for nedtagning af køkkenskabene, bortkørsel til destruktion, ind-
køb af tilsvarende køkkenskabe samt genmontering af køkken efter skimmelsanering af køkken-
væggene/indervæggene. 
 
Klager har bestemt ikke haft aktuelle planer om at udskifte køkkenet, der på overfladen fremstod 
pænt, som det ses af salgsopstillingens foto, men ved åbning af skabene viste skabene sig at inde-
holde en ganske anden virkelighed og problemstilling. 
 
Klager havde alene planer om at afdække køkkenet under udskiftningen af loft og gulv. Der var ik-
ke andre indvendige planlagte arbejder for køkkenet, hvilket selskabet èr gjort opmærksom på 
flere gange og entreprenøren hàr bekræftet dette over for selskabet ved en senere besigtigelse og 
pr. mail. 
 
Skabene måtte nedtages for at få et overblik over situationen og få de skimmelinficerede køkken-
elementer ud af bygningen, herunder også et overblik over vægoverfladerne bag ved skabene. 
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Lækage på vandrør i bryggers med deraf følgende skimmel i og bag bryggersskabe 
Der har været en skønsforretning og skønsmandens vurdering er, at der er en lækage, som burde 
have været bemærket i tilstandsrapporten af den bygningssagkyndige: 
'Note: Det tyder på en mindre lækage og i øvrigt mangler fra kondensisolering af installationen. 
Karakter: UN. 
Hængeskabet skal af- og genmonteres, mug afvaskes. VVS'er undersøger, herefter reparation og 
isolering. Beløbet kan strække sig fra 5.000 – 20.000, hvis hele indføringen skal udskiftes.' 
 
Således er tilstandsrapporten klart forkert i sin beskrivelse og forholdet bør også af den grund væ-
re dækket af ejerskifteforsikringen. 
 
Skønsmanden har ikke taget stilling til følgeskaden på skabe og væggen bag ved. Skønsmanden 
blev bedt om at konstatere om der var en utæthed som burde have været beskrevet i tilstands-
rapporten og konklusionen fra skønsmanden var, at forholdet burde have været beskrevet i til-
standsrapporten. 
… 
Klagers erstatningskrav er to nye bryggersskabe til en pris af knap 700 kroner stykket. Hertil 
kommer af- og genmontering efter skimmelsanering af væggen bag skabene og omkring væggen 
ved den utætte rørinstallation. 
 
Selve udbedringen af den utætte rørinstallation har selskabet tidligere delvist anerkendt at erstat-
te. Når klager alligevel har rettet henvendelse til den bygningssagkyndige så skyldes det følgeud-
gifterne og ejerskifteforsikringens selvrisiko, som ligeledes er tab påført klager på grund af den 
manglende beskrivelse af utætheden i tilstandsrapporten. 
 
Det siger sig selv, at når der er en eksisterende utæthed, så vil det vand som over tid løber ud give 
en opfugtning, hvis omfang ikke kan identificeres korrekt uden at nedtage de skabe, der sad tæt 
ved installationen. 
 
Klager mener, at selskabet bør erstatte for en udbedring af installationen frem til yderkanten af 
fundamentet inklusive følgeskader. 
 
Forholdet så sådan her ud ved overtagelsen. Det ses på billedet at der sidder hvide skabe over rør-
installationen, idet bunden og en samling tydeligt kan ses: [Foto] 
 
Det ses tydeligt, at der er skimmeldannelse på væggen bag de to skabe og at der er rustfarvet 
skjold på fliserne der indikerer at vand siver der fra og skønsmanden konstaterede i øvrigt ved be-
sigtigelsen, at der mangler kondensisolering. 
 
Følgeskaden i form af skimmel på væggen skal afrenses. Der er vel tale om et vægområde på 2 x 1 
meter, som skal skimmelsaneres. Pris på skimmelsanering inklusive moms kender vi ikke på tids-
punktet. 
 
Tilbud på selve vandstikket: 
'Vedr. vand stikledning. 
Undertegnede har hermed fornøjelsen at kunne tilbyde at udføre følgende arbejde som aftalt. 
1. Opgravning ud for vandmåler ca 1,50x1,50 mtr. For udskiftning af vandstik samt reetablering. 
2. Frihugning af vandstik indenfor og tilstøbning efter udskiftning. 
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3. Afmontering og udskiftning af vandstik ledning udenfor fundament indtil vandmåler. 
 
Ovennævnte arbejde kan jeg tilbyde at udføre for Kr. 24.900.00 excl. moms.' 
 
Skabene i bryggerset blev afmonteret, fordi der også dèr var fyldt med skimmel og et utæt rør, 
der havde lækket over tid og klager måtte skabe sig et overblik over omfanget. 
 
Husforsikringen har afvist at erstatte vandstikket indvendigt. Det er en synlig rørinstallation med 
udsivning over tid. Det dækker husforsikringen ikke. 
 
Klager ønsker derfor ejerskifteforsikringen erstatter udbedringen af vandstikket frem til funda-
mentets yderkant inklusive følgeskaden indvendigt. Tilbuddet er formentlig blevet lidt dyrere nu 
på grund af de seneste tiders prisstigninger på materialer, hvilket klager er uden indflydelse på. 
 
Hul i undertaget og følgeskade af smeltehullet 
Der er flere steder huller i undertaget, men det væsentligste her er det store smeltehul efter en af 
sælgers eller dennes tidligere lejeres sikkert hyggelige grill-aftener på et eller andet tidspunkt, 
hvor undertag er smeltet på grund af varmen fra grillen og træet i udhænget er blevet misfarvet 
og varmepåvirket over tid. 
 
Selskabet har anerkendt at erstatte en udbedring af det store smeltehul indefra, men ikke varme-
påvirkningen af udhænget dette sted, som jo også er en følge af opvarmningen fra sælgers grill. 
 
Hullets samlede udbedring inklusive maling af udhænget fra hjørne til hjørne kommer til at over-
stige selvrisikoen for ejerskifteforsikringen. 
 

 
 
Der skal lægges moms til beløbet. Således er den samlede udbedring 10.500 kroner + moms = 
13.125 kroner. 
… 
Forholdet med huller i undertaget har været indbragt for Klagenævnet for beskikkede bygnings-
sagkyndige: 
'… Nævnet finder på denne baggrund, at klager ikke har sandsynliggjort, at forholdet var synligt 
for den bygningssagkyndige ved besigtigelsen af ejendommen, og den bygningssagkyndige er der-
for ikke erstatningsansvarlig for forholdet.' 
 
Klager bemærker, at der er flere huller end det store smeltehul, som skal udbedres og at selskabet 
umiddelbart alene har anerkendt at erstatte udbedringen af det store hul, men ikke følgeskaden i 
udhænget, se separat punkt om dette ovenover her og de andre huller i undertaget. 
 
Det store hul er opstået ved samme begivenhed som sortsværtningen af udhænget. 
 
Klager udbedrer selv gerne småhullerne med undertagstape, da det ikke isoleret set vil overstige 
selvrisiko at udbedre disse mindre huller, men det store hul, som er en direkte følge af en varme-
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påvirkningerne fra grillning under udhænget koster 13.125 kroner at udbedre på tidspunktet for 
indhentningen af tilbuddet. 
 
Klager er bekymret for, at den meget kraftige varmepåvirkning af udhængsbrædderne kan have 
haft indflydelse på strukturen i træet ud over at der er sortsværtning/misfarvning på grund af 
varmepåvirkningen. Det var fx tilfældet i den her kendelse: [77634] 
… 
Således kan der gennem længere tid være foregået grillning under udhænget og træets struktur 
således være skadet mere end hvad det blotte øje viser, da træ dokumenteret i ovennævnte ken-
delse ændrer sig over tid ved kraftig varmepåvirkning. 
 
Varmepåvirkningen har været så stor, at den er gået op gennem udhænget og i tagkonstruktio-
nen, hvor den har kunne smelte undertaget over udhænget. Derfor bør udhængsbrædderne af-
renses og males på den side, hvor skaden er således at holdbarheden derigennem forsøges sikret 
bedst muligt nu, hvor vi ved, hvad der er sket inden overtagelsen. 
 
Klager har ikke krævet nyt udhæng, men blot en afrensning og maling af eksisterende udhæng, 
hvilket selskabet har afvist til trods for selskabet har anerkendt hullets udbedring, hvis udbedrin-
gen kostede over selvrisiko at udbedre. 
 
Klagenævnet har i sagen udtalt: 
'Skønsmanden konstaterede, at der var en sodsværtet udhængsbeklædning, som skulle have være 
registreret i tilstandsrapporten. Det er dog skønsmandens vurdering, at forholdet kan udbedres 
ved afvaskning og eventuel efterfølgende pletmaling af stedet på udhænget. 
 
Nævnet finder på denne baggrund, at den bygningssagkyndige burde have registreret forholdet. 
Omkostningerne til udbedring af skaden falder dog på baggrund af skønsmandens vurderingen 
under den mindstegrænse, nævnet normalt anvender, jf. § 10, stk. 2, i nævnets forretningsorden. 
Den bygningssagkyndige skal derfor ikke betale erstatning for forholdet. Klagers bemærkninger 
kan ikke føre til et andet resultat.' 
 
På den baggrund er det klagers opfattelse, at ejerskifteforsikringen bør erstatte en udbedring af 
hullet i undertaget samt afrensning og maling af udhænget fra hjørne til hjørne, da man normalt 
ikke reparerer via pletmalinger på overflader, men derimod hele flader og det er i dette tilfælde 
hele udhænget på denne side af bygningen. Altså dækning for hele udbedringen af skaden. 
 
Terrænfald ind mod bygningen giver tilførsel af fugt og trærod er vokset ind i fundamentet og 
bygningen 
Terrænets fald uden for denne gavl, herunder træets vækst ind i soklen, har medført skade på 
bygningen. Der tilføres vand via 'bakken'/terrænfaldet, der leder overfladevand ned i renden, 
hvor soklen på huset er meget lav på grund af jorden ligger højt, så vand kan trænge ind mellem 
sokkel og væg. 
 
På den anden side/indvendige side dette sted er der opsat en forsatsvæg. Som bekendt er det 
sædvanligvis en kendt problemstilling omkring skimmelvækst bag forsatsvægge, når der tilføres 
en ekstraordinær vedvarende opfugtning fra det udvendige terræn. Forsatsvæggen er opsat i nye-
re tid, da rummet blev inddraget til beboelse. 
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Således bør forsatsvæggen afmonteres og en afrensning ske indvendigt lige som fundamentet bør 
repareres og i den forbindelse skal rødderne skæres væk for at kunne reparere fundamentet. 
 
Da rødderne er groet ind og sidder fast i selve fundamentet kan skaden ikke udbedres uden de 
indgroede rødder skæres bort inden udbedring af soklen kan ske. Vores klient sørger selv for 
fældning af træet, idet den bygningssagkyndige er erstatningsansvarlig for udgiften til fjernelse af 
træet, men prisen indeholder ikke fjernelse af roden fra fundamentet, inde i bygningen hvor den 
har groet under gulvbelægningen og udbedring af fundamentet. 
 
'Skønsmanden konstaterede et betydeligt terrænfald ned mod husets nordside, og at den dræn-
rende, som er gravet, har en ujævn bund. På hjørnet mod nord/vest groede et træ for tæt på byg-
ningen. Rendens ujævne bund og træet vanskeliggør fald væk fra bygningen. Der blev kun konsta-
teret kosmetiske skader. 
 
Skønsmanden har fået forelagt yderligere oplysninger fra klager om skadens omfang og har fast-
holdt sin vurdering i den supplerende udtalelse. Nævnet finder i overensstemmelse med skøns-
mandens vurdering, at forholdet burde være nævnt i tilstandsrapporten, og den bygningssagkyn-
dige er derfor erstatningsansvarlig for forholdet. Erstatningen fastsættes på baggrund af skønser-
klæringen til 10.000 kr.' 
 
Her ses det tydeligt af klagers eget foto, at roden ganske enkelt er groet ind i og gennem funda-
mentet: [Foto]. Klagers foto er taget efter skønsforretningen fandt sted. 
 
Det fremgår af skønserklæringen: 'Mod nord ligger terrænet højt, men der er gravet en drænrende 
langs huset. Rendens bund er ujævn. På nord/vest hjørnet gror et træ ganske tæt på bygningen, 
hvilket forsager algebegroning på facade murværket.' 
 
Ankenævnet bedes her specielt bemærke, at den rod som ses gro ind i selve fundamentet på ne-
denstående fotos ses at vokse videre inde i bygningens gulvkonstruktion på den anden side af 
ydervæggen. [Foto] 
 
Som det kan ses på ovennævnte foto, så er der blot klæbet et stykke plast på indervæggen og 
som ender i gruset og oven på dette har sælger lagt isolering og en gulvbelægning og med et 'tryl-
leslag' bygget et soveværelse meget alternativt udført end den ombygning som sælger ansøgte 
om og som kommunen gav byggetilladelse til. 
 
Forsatsvæggen på den indvendige side dette sted er som bekendt for ankenævnet typisk proble-
matisk med fugt bag ved og med sådan en fugt følger desværre også skimmelvækst. Situationen 
forværres af, at der samtidigt tilføres fugt til vægkonstruktionen i soveværelset som efterfølgende 
er konstateret uden støbt terrændæk. 
 
Dèt er både i sig selv, men også sammen med forsatsvæggen en stærkt problematisk konstrukti-
on, hvor begge bygningskonstruktioner og deres mangelfulde udførelse er årsag til, at der kan 
trænge fugt ind i bygningen og ind bag forsatsvæggen. Sælgeres tidligere lejere oplevede voldsom 
fugt og skimmel i soveværelset. 
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Der ville være direkte 'naturstridigt', hvis der ikke var skimmelvækst bag forsatsvæggen i sovevæ-
relset og skimmelvækst lader sig desværre ikke indkapsle, som verden ser ud i dag, fordi så ville 
mange selskaber kunne udbedre hurtigere og billigere end det er tilfældet ved sådanne skader. 
 
Der er således 
1. skimmelvækst bag de forsatsvægge i soveværelset som er udført i nyere tid i forbindelse med 

udførelsen af soveværelset, 
2. som tilføres en ekstraordinær opfugtning fra det udvendige terræn 
3. og når træroden trækker fugt til sig uden for, under/igennem fundamentet og inde i sovevæ-

relset, 
4. der er konstateret udført en gulvkonstruktion i nyere tid uden støbt terrændæk og den nød-

vendige fugtsikring i den forbindelse. Der er blot med et lag grus, en vel 20 cm plaststrimmel 
klæbet til væggen, flamingoisolering lagt derover og herefter gulvbelægning. Det er ikke en 
nyere gulvkonstruktion som er i orden og den er en ulovlig bygningsindretning, fordi den ikke 
opfylder kravene til udførelse af beboelsesrum på udførelsestidspunktet. 

 
I forbindelse med afklaringen af omfanget af trærøddernes ødelæggelse af bygningen konstatere-
de klager til sin store overraskelse, at soveværelset mangler korrekt udført gulvkonstruktion med 
blandt andet et støbt betondæk samt at træroden har vokset i gruset langt ind i soveværelset. 
 
Gulvbelægningen og flamingoisoleringen blev optaget af klager med henblik på at konstatere om-
fanget af trærodens vækst. Derfor er det først nu, at vi reelt kan oplyse om omfanget og herunder 
at der ikke er udført en korrekt gulvkonstruktion, hvorfor der sker skade på bygningen. 
 
Skaden bør dækkes af ejerskifteforsikringen enten som en skade, fordi det har medført skade på 
bygningen eller under den udvidede dækning som en ulovlig bygningsindretning. 
 
Forsatsvæggen indvendigt afmonteres og en skimmelafrensning ske indvendigt og gulvkonstrukti-
onen udføres i overensstemmelse med de krav der er til en gulvkonstruktion i nyere tid. 
 
Bemærk der er endnu ikke indhentet tilbud på afmontering af forsatsvæg og skimmelafrensning 
efter den eventuelle fornødne affugtning er foretaget. Der er heller ikke endnu indhentet tilbud 
på udbedring af fundament, bortskæring af rodnettet indvendigt og i soklen samt en korrekt op-
bygning af gulvkonstruktionen. 
 

 
 
Der skal lægges moms til beløbet. I alt 6.250 kroner inklusive moms og eksklusive fældningen af 
selve træet. 
 
Den bygningssagkyndige er alene blevet ansvarlig for terrænets udbedring og fjernelse af træet, 
idet de indvendige skader først er konstateret efter skønsforretningen. 
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Klager må fastholde, at selskabet erstatter en udbedring af fundament, forsatsvæg, herunder 
skimmelafrensning samt at der udføres en korrekt opbygget gulvkonstruktion i det nyere indret-
tede soveværelse, som sælger fik byggetilladelse til. 
 
I forhold til sælgers egne dårlige byggearbejder som giver skade på købers bygning efterfølgende, 
så henviser vi til en ret ny ankenævnskendelse 95905. 
 
Skimmel i bygningens gulvkonstruktion på grund af kondensdannelse fra ventilationskanaler 
[Fotos] Der er konstateret massiv skimmelvækst i området omkring ventilationskanalerne. Årsa-
gen til den massive skimmelvækst i områderne omkring kanalerne vurderes, at skyldes kondens, 
der stammer fra ventilationskanalerne, som ikke har været isoleret ordentligt/tilstrækkeligt tætte 
og ikke kuldebroer som fejlagtigt påstået af selskabet. 
 
Selskabet bør anerkende, at erstatte, hvad det koster at få afrenset den massive skimmelvækst 
samt en efterfølgende kvalitetssikring. 
 
Det fremgår af tilstandsrapportens punkt 7.1 om gulvkonstruktioner, at: 
 

 
 
Efter gulvbelægningen blev taget op stod det klart for klager, at de eftergivende gulve skyldes den 
kondensdannelse, der kunne ske via ventilationskanalerne i gulvkonstruktionen og en deraf føl-
gende massiv skimmelvækst. 
 
Det er klagers opfattelse, at klager ligesom i ankenævnskendelse 88115 – ikke var advaret mod 
det langt alvorligere forhold, at der er væsentlige fugtskader og skimmelsvamp i undergulvet som 
følge af en mangeårig kondensering fra ventilationskanalen. 
 
I kendelse 88115 var der en illustrativ tilsvarende situation med samme beskrivelse i tilstandsrap-
porten og gulvbelægning lagt i nyere tid, der efterfølgende konstateres eftergivende og efter op-
tagningen af gulvet kan klager konstatere, at ventilationskanalen fra varmluftopvarmningen af 
bygningen i alle rum har været årsag til opfugtning og massiv skimmelvækst i gulvkonstruktionen. 
I kendelse 88115 kom nævnet til dèt resultat, at udbedring af fugt og skimmel var dækningsberet-
tiget: 
… 
Vores klient havde som tidligere oplyst planlagt at lægge en ny gulvbelægning på grund af til-
standsrapportens oplysninger og havde ikke planer om, at der skulle en omfattende udbedring til 
på grund af ventilationskanalernes kondensbidrag til gulvkonstruktionen og deraf følgende massiv 
skimmelvækst. 
 
Klager henviser til salgsopstillingen som viser en ejendom, der bestemt ikke så renoveringsmoden 
ud på overfladen. 
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Tagrenderne bør flyttes så de kan aftage tagvandet korrekt 
Skønsmanden har vurderet at tagrenderne ikke er placeret korrekt, så de opfylder deres formål 
med at aflede regnvand korrekt uden at skade bygningen. Skønsmanden mener forholdet burde 
have været oplyst i tilstandsrapporten og har konstateret følgeskade på bygningens udhæng i 
form af en generel misfarvning. 
… 
Misfarvningerne er opstået på grund af vandpåvirkningen og var til stede ved vores klients over-
tagelse af ejendommen. Således bør en afrensning og maling af det misfarvede træværk omkring 
tagrenden være dækket af ejerskifteforsikringen fra hjørne til hjørne samt en udbedring af tag-
renderne, der bør flyttes så de kan modtage regnvandet korrekt uden at det skader bygningen. 
 
Her er tilbuddet fra håndværkeren, som er afgivet efter skønsforretningen. Det kræver en del ar-
bejde at flytte de eksisterende tagrender: 
 

 
… 
Der skal lægges moms til beløbet. I alt 85.000 kroner. 
 
Klagenævnet har udtalt følgende om dette forhold: 
'Skønsmanden konstaterede, at husets tagrender ligger langt tilbage i forhold til oversiden af 
bundrenden af tagstenene. Selvom det tidligere har været en sædvanlig konstruktion, er det 
skønsmandens vurdering, at forholdet burde være anført i tilstandsrapporten. Der blev ikke kon-
stateret nogen følgeskader.  
 
Nævnet finder i overensstemmelse med skønsmandens vurdering, at den bygningssagkyndige bur-
de have registreret forholdet i tilstandsrapporten og derfor er erstatningsansvarlig for forholdet. 
Erstatningen fastsættes på baggrund af skønserklæringen til 17.500 kr. efter fradrag for forbed-
ringer. Nævnet bemærker, at skønsmanden i sin supplerende udtalelse fastholder, at der i skøns-
mandens overslag er regnet med nye tagrender i plastik, således at der er tale om en delvis for-
bedring.' 
 
Idet klagenævnet ikke arbejder ud fra afmontering af de eksisterende tagrender, men derimod 
køb og montering af helt nye tagrender, når klagenævnet frem til, at der er en forbedring ved ud-
bedringen. 
 
Således opnår den bygningssagkyndige en økonomisk fordel og klager det modsatte, fordi i stedet 
for at eksisterende tagrender genmonteres – de fejler intet – på byggeteknisk korrekt vis, så de 
kan opfylde deres formål og uden forbedring, bliver klager underlagt et fradrag i erstatningen som 
opleves urimeligt og som tilsyneladende alene har til formål at tilgodese den bygningssagkyndige 
erstatningsmæssigt. 
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Det stemmer heller ikke overens med skønsmandens vurdering i skønserklæringen, hvor der net-
op regnes med genmontering af tagrenderne: 
 
'Ad 6. Overslag over udbedringsudgifter  
Af- og genmontering af tagrenderne således de kommer inkl. moms: længere ud, bortskæring af 
rendejern, montering af passende konsoljern mv. Kr. 35.000.' 
 
Klager ønsker at opnå erstatning fra ejerskifteforsikringen for differencen mellem den faktiske 
udbedringsudgift for en udbedring af tagrenderne med genbrug af eksisterende tagrende i hen-
hold til det tilbud som efterfølgende er indhentet hos en entreprenør: 
 
Idet der ikke er nogen forbedring ved en reparationsløsning, hvor tagrenderne genanvendes, er 
det klagers opfattelse, at klager bør have krav på en udbedring, hvor tagrenderne genanvendes 
selv om det kræver tagfoden forlænges og naturligvis med fradrag af de 17.000 kroner som den 
bygningssagkyndige skal erstatte, hvis han vel og mærke accepterer at erstatte beløbet til klager. 
 
Det er en for klager urimelig nedsættelse af erstatningen – i forhold til ejerskifteforsikringens 
dækning – hvis der udbedres med nyt blot for at kunne opnå muligheden for, at kunne foretage et 
fradrag i henhold til afskrivningstabellerne og dermed nedsætte det erstatningsbeløb som klager 
ellers har krav på til en rimelig og nødvendig udbedring af skaden. 
 
Er det ankenævnets opfattelse, at klager kun bør kunne opnå udbedring ved brug af nye tagren-
der bør der ikke ske afskrivning, idet eksisterende tagrender vil kunne genanvendes ved en tilpas-
ning af tagfoden.  
 
I forhold til klagesagen mod den bygningssagkyndige …. 
…. er klager indforstået med at erstatningsbeløb fra den bygningssagkyndige modregnes i erstat-
ninger fra selskabet, hvor der eventuelt måtte være sammenfald af dækning. 
 
Klager har et krav om betaling for bistand fra [rådgiver] 
Idet såvel byggetekniker som sagsbehandler fra [rådgiver] har ydet bistand til klager i skadesagen 
inden indbringelsen for Ankenævnet for Forsikring, bør selskabet betale for denne bistand. 
 
Byggeteknisk bistand fra bygningskonstruktør og storskadetaksator … og sagsbehandling fra un-
dertegnede, deltaget i møder på ejendommen, forestået korrespondancen med selskabet og gen-
tagne gange har måtte argumentere over for selskabet og rykke selskabet for svar i skadesagerne. 
 
Klager henviser til kendelse 95336 om betaling for bistand. 
 
[Rådgiver] blev først involveret efter selskabet havde afvist at erstatte skaderne, så der er tale om 
bistand i perioden efter afvisningerne og frem til sagens indbringelse for ankenævnet med 6.750 
kroner inklusive moms. Der er i forhold til den seneste korrespondance med selskabet, herunder 
også med den klageansvarlige en yderligere udgift på 2.500 kroner inklusive moms. 
 
[Rådgiver] har med en byggetekniker – … – besigtiget bygningens skader og har derudover sam-
men med en af selskabets taksatorer holdt møde på ejendommen og drøftet de anmeldte forhold 
etc. med taksator, entreprenør og klager. Herudover har [rådgiver] forsøgt at formå selskabet til, 
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at anerkende at erstatte de skader, som der nu klages over gennem brev-/mailveksling, herunder 
en del rykkere for at forsøge at få svar fra selskabet. 
 
På den baggrund beder klager om, at få dækket sin udgift til [rådgiver] i forbindelse med skadesa-
gerne på i alt 9.250 kroner inklusive moms." 

 

I brev af 30/11 2021 fra selskabet til nævnet hedder det bl.a.: 

"Klagen vedrører skimmel bag køkkenskabe, utæt vandinstallation under skabe i bryggers og føl-
geskader, malerbehandling af udhængsbrædder ved tagudhæng efter varmebelastning fra grill, 
fugt og skimmel i vægge pga. terrænfald mod bygning, skimmel i gulvkonstruktion pga. kondens 
fra ventilationskanaler samt forkert udførte tagrender, som klager kræver dækket under sin ejer-
skifteforsikring. DBF har afvist dækning. 
 
Sagsfremstilling 
Klager overtager ejendommen … den 11. september 2020. I forbindelse med handlen tegner kla-
ger en 5-årig ejerskifteforsikring med udvidet dækning hos DBF på baggrund af tilstandsrapport …  
… 
Den 14. september 2020 anmelder klager bl.a. skimmel bag underskabe i køkken og bryggers samt 
hul i undertag. Skadeanmeldelsen fremlægges som bilag C. 
 
Den 16. september 2020 afvises skimmel bag underskabe i køkken og bryggers med henvisning til, 
at disse skyldes sædvanlig kuldebro (køkkenskabe) og at udbedring af utæt vandinstallation ikke 
overstiger kr. 5.000,00 (bryggers). 
 
På grund af klagers nye oplysninger besigtiges utæt vandinstallation under underskabe i bryggers 
den 23. september 2020, ligesom smeltehul i undertag besigtiges den 1. oktober 2020. Besigtigel-
sesnotat af den 24. september 2020 vedrørende vandinstallation fremlægges som bilag D. Besig-
tigelsesnotat af den 8. oktober 2020 vedrørende hul i undertag fremlægges som bilag E. 
 
Den 15. oktober 2020 påklager klager – ved [klagerens rådgiver] – DBF’s afslag vedrørende skim-
mel bag køkkenskabe og anmelder, som noget nyt, bl.a. skimmel i gulvkonstruktion i forbindelse 
med ventilationskanaler, manglende manchetter ved rørgennembrydninger i undertag samt fejl-
udførte tagrender. … 
 
Den 3. november 2020 dækker DBF reparation af smeltehul i undertag. Dækning for udbedring af 
utæt vandinstallation i bryggers afvises med henvisning til, at den indvendige del af udbedringsar-
bejdet ikke overstiger kr. 5.000,00. 
 
Den 6. november 2020 besigtiger DBF tagrender, skimmel på væg angiveligt som følge af højt ter-
ræn, skimmel i gulv i forbindelse med ventilationskanaler samt manglende manchetter ved rør-
gennembrydninger i undertag. Ved besigtigelsen anfægter [klagerens rådgiver] den af DBF anviste 
udbedringsmetode af smeltehul i undertag. Besigtigelsesnotat af den 11. november 2020 frem-
lægges som bilag F. 
 
Den 10. december 2020 afviser DBF dækning for tagrender, skimmel i vægge grundet højt terræn, 
skimmel i ventilationskanaler, manglende manchetter ved rørgennembrydninger i undertag samt 
klagers/[klagerens rådgiver] indsigelser mod den anviste udbedring af smeltehul i undertag. 
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Den 4. marts 2021 – efter afslutning på klagers sag mod den beskikkede bygningssagkyndige (som 
har udarbejdet tilstandsrapporten) – genanmelder klager/[klagerens rådgiver] (med henvisning til 
dele af skønserklæringen) skimmel bag/i køkkenskab, lækage på vandrør i bryggers, manglende 
manchetter ved rørgennembrydninger i undertag herunder udbedring af smeltehul ved tagud-
hæng, fugt og skimmel i vægge som følge af terrænfald mod bygningen, skimmel i gulvkonstrukti-
on som følge af kondensdannelse fra ventilationskanaler samt fejludførte tagrender. 
 
Den 28. maj 2021 fastholder DBF’s klageansvarlige selskabets tidligere afgørelser, da udskiftning 
af underskabene i køkken og bryggers i øvrigt er omfattet af klagers planlagte renovering. Supple-
rende korrespondance mellem klager/[klagerens rådgiver] og DBF fremlægges som bilag G. 
 
Sagen påklages herefter til Ankenævnet for Forsikring. 
 
Dansk Boligforsikring A/S´ opfattelse af sagen 
Klager/[klagerens rådgiver] har påklaget DBF’s afgørelser vedrørende skimmel bag/i køkkenskabe, 
lækage på vandrør i bryggers med deraf følgende skimmel i/bag bryggersskabe, varmeskadet ud-
hængsbeklædning, terrænfald ind mod bygningen og indgroet trærod i bygningen, skimmel i gulv-
konstruktion pga. kondensdannelse fra ventilationskanaler samt forkert placeret tagrender. 
 
Klager/[klagerens rådgiver] kræver, at DBF skal anerkende dækning for udbedring af de påklagede 
forhold samt for klagers udgifter til [klagerens rådgiver] frem til sagens indbringelse for Ankenæv-
net for Forsikring. 
 
Efter almindelige forsikringsretlige principper påhviler det klager at bevise, at de påklagede for-
hold på overtagelsestidspunktet den 11. september 2020 udgjorde en skade eller nærliggende ri-
siko for skade i ejerskifteforsikringens forstand og i øvrigt ikke koster mindre end kr. 5.000,00 at 
udbedre jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1, 3.4 og 3.5, eller at forholdene i øvrigt er dæknings-
berettigende under ejerskifteforsikringens udvidet dækning jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 16. 
 
Der er tale om et parcelhus fra 1961 opført ved datidens gængse byggeskik og byggematerialer – 
med massive ydervægge af letbetonblokke og betonstøbt terrændæk med integrerede ventilati-
onskanaler i flere rum som en del af husets oprindelige varmeventilationsanlæg (kalorifereanlæg). 
I 1995-1996 blev den oprindelige garage inddraget til beboelse (ved byggetilladelse af den 22. de-
cember 1995 og ibrugtagningstilladelse af den 2. oktober 1996) og tagkonstruktionen blev æn-
dret, idet der blev udført en selvbærende spærkonstruktion på det oprindelige built-up tag. Byg-
gesag fra 1995 fremlægges som bilag H. 
 
Det skal for god ordens skyld nævnes, at Ankenævnet for Forsikring den 25. august d.å. afsagde 
kendelse 96363 vedrørende samme ejendom omhandlende husets oprindelige loftskonstruktion 
bestående af armerede letbetonelementer. 
 
Skimmel bag/i køkkenskabe 
Klager/[klagerens rådgiver] kræver, at DBF skal dække omkostningerne forbundet med nedtag-
ning af køkkenskabene, bortkørsel af skabe til destruktion, indkøb af tilsvarende køkkenskabe 
samt genmontering af køkken efter skimmelsanering af køkkenvægge/indervægge. 
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Ved DBF’s besigtigelse af utæt vandinstallation under underskabe i bryggers den 23. september 
2020 – 9 dage efter klagers skadeanmeldelse af skimmel bag/i køkkenskabe – kan det konstateres, 
at alle lofter, gulve, vægbeklædninger, døre, karme, fodpaneler, skabe og interiør mv. er nedtaget 
og henkastet i åben container, således at hele huset fremstår med rå overflader (bilag D, foto 6, 7, 
9, 12 og 13). Også illustreret ved video fra DBF’s besigtigelse af flere forhold den 6. november 
2020 (fremlægges som bilag I). 
 
[Klagerens rådgiver] anfører, at de skimmelbeskadiget køkkenunderskabe var monteret på skille-
væg mod badeværelse og at det i øvrigt ikke var klagers planer, at udskifte underskabene i forbin-
delse med renoveringen af huset, som klager blot ville afdække i forbindelse med den planlagte 
udskiftning af loft og gulv.  
 
Det fremgår af tilstandsrapportens side 19 samt bilag I (02:04 min), at terrændækket i bl.a. køk-
ken/alrum var belagt med trægulv på strøer svarende til gulvoverfladen i bryggerset, idet terræn-
dækket i køkkenet ligger tilsvarende lavere. Fotos og plantegning fra salgsopstillingen fremlægges 
som bilag J. 
 
Det er DBF’s opfattelse, at udskiftningen af underskabene var en del af klagers planlagte renove-
ring. Dels er det nødvendigt at afmontere underskabene i forbindelse med en udskiftning af gulve 
og strøer (da strøgulvkonstruktionen er ført ind under underskabene) og dels har kla-
gers/[klagerens rådgivers] påstand formodningen imod sig, når klager allerede før DBF’s besigti-
gelse har brudt underskabene ned og smidt dem ud i en åben affaldscontainer udsat for vind og 
vejr (bilag D, foto 6). 
 
De af klager/[klagerens rådgiver] fremlagte fotos – tilsvarende i bilag C – af mørkplettede køkken-
underskabe (hvor det ses, at gulvbrædderne ligger vinkelret på skabene, hvor det nederste af 
dørkarmen til bryggerset kan anes og da der i øvrigt ikke er et vægudspring ved underskabene 
mod skillevæggen mellem stue/køkken og badeværelse) er i øvrigt de underskabe, som står mod 
østvendt ydervæg jf. bilag J. 
 
Disse mørkfarvninger – der kan indeholde skimmel – er kuldebrosrelaterede mørkfarvninger, som 
typisk ses på bagbeklædningen i underskabe mod ydervægge på ældre huse. 
 
Endelig har klager ikke påvist, at der på overtagelsestidspunktet var omfattende skimmelforekom-
ster med så skadelig indvirkning på husets indeklima, at disse i sig selv udgjorde en skade i ejer-
skifteforsikringens forstand. 
 
Lækage på vandrør i bryggers og skimmel på underskabe og væg som følge heraf 
Klager/[klagerens rådgiver] kræver, at DBF erstatter omkostningerne forbundet med udbedring af 
rørinstallationen frem til yderkanten af fundamentet, udskiftning og montering af skimmelramte 
underskabe samt skimmelsanering af væggen bag skabene. 
 
Klager/[klagerens rådgiver] har fremlagt skønserklæring samt afgørelse … af den 14. juni 2021 fra 
Disciplinær- og klagenævnet for beskikkede bygningssagkyndige udarbejdet og afsagt i forbindelse 
med klagers sag mod den bygningssagkyndige, som har udarbejdet tilstandsrapporten. 
 
Af afgørelsen fremgår det, at den bygningssagkyndige burde have anmærket den utætte oprinde-
lige vandinstallation i bryggerset og derfor er erstatningsansvarlig. Da de samlede udbedringsom-
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kostninger – henset til at underskabene, ligesom ved DBF’s besigtigelse, var fjernet ved skønsfor-
retningen og derfor ikke indgik i opgørelsen – ikke overstiger den økonomiske bagatelgrænse på 
kr. 5.000,00 – 8.000,00 for forhold, som kan indbringes for Disciplinær- og klagenævnet for be-
skikkede bygningssagkyndige jf. nævnets forretningsorden § 10, stk. 2. Skønsmanden har i denne 
forbindelse medregnet udgiften til afvaskning af mug/skimmel på væggen. 
 
Den 28. maj 2021 meddelte DBF, at det ikke var godtgjort, at udbedringen af den utætte vandin-
stallation indenfor fundamentet oversteg den økonomiske bagatelgrænse på kr. 5.000,00, for for-
hold som kan anmeldes til ejerskifteforsikringen jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.4. Ved samme 
lejlighed meddelte DBF kulancemæssig dækning for indkøb af 2 skabe a kr. 700,00 stk. forudsat, at 
disse ikke skulle have været kasseret i forbindelse med renoveringen. 
 
Ved DBF’s besigtigelse af den utætte vandinstallation den 23. september 2020 – 9 dage efter kla-
gers skadeanmeldelse – havde klager allerede forinden adskilt og ødelagt de pågældende under-
skabe og smidt dem i en åben affaldscontainer udsat for vind og vejr med andet kasseret inventar. 
Det forekommer derfor usandsynligt, at udskiftning af underskabene i bl.a. bryggerset ikke var en 
del af klagers planlagte renovering, hvorfor DBF ikke skal dække udgifterne til indkøb af 2 skabe 
uanset den relativ lave genanskaffelsesudgift. 
 
Klager/[klagerens rådgiver] har fremlagt tilbud på i alt kr. 31.125,00 inklusiv moms, som omfatter 
arbejde udenfor og inde i bygningen, hvor det udvendige arbejde udgør langt størstedelen. Til-
buddet er i øvrigt ikke udspecificeret i forhold til det indvendige arbejde. 
 
Da klager ikke har godtgjort, at omkostningerne forbundet med en udbedring af den utætte vand-
installation indenfor fundamentet samt afvaskning af skimmel på væg overstiger den økonomiske 
bagatelgrænse på kr. 5.000,00, for forhold som kan anmeldes til ejerskifteforsikringen jf. forsik-
ringsbetingelsernes pkt. 3.4, bør klagers krav afvises. 
 
I øvrigt meddelte DBF den 28. maj 2021 (før sagens indbringelse for Ankenævnet for Forsikring), 
at selskabet vil udbetale erstatning i det omfang klager kan dokumentere, at udbedringsarbejdet 
inde i bygningen overstiger kr. 5.000,00. 
 
Smeltehul i undertag og varmeskadet udhængsbeklædning 
Klager/[klagerens rådgiver] kræver, at DBF skal dække udgifter til afrensning og maling af udhæn-
get fra hjørne til hjørne i forbindelse med selskabets udbedring af smeltehullet i undertaget. 
 
Klagers krav udgør i alt kr. 13.125,00 inklusive moms i henhold til et uidentificeret tilbud, idet ud-
bedringen af den varmepåvirket og misfarvet udhængsbeklædning ifølge [klagerens rådgiver] skal 
ske ved, at udhængsbeklædningen afrenses og malerbehandles fra hjørne til hjørne. Det fremgår 
af samme tilbud, at udbedring af smeltehul i undertaget koster kr. 3.750,00 inklusiv moms. 
 
Ifølge den af klager/[klagerens rådgiver] fremlagte skønserklæring udarbejdet i forbindelse med 
klagers sag mod den bygningssagkyndige, som har udarbejdet tilstandsrapporten, består udbed-
ringen af den sod- og brandskadet udhængsbeklædning i afvaskning og eventuel pletmaling, som 
anslås til kr. 1.000,00 inklusiv moms. 
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Der er efter DBF’s opfattelse tale om et forhold af rent kosmetisk karakter, som ikke går ud over 
den almindelige vedligeholdelse af udhængsbeklædningen (afrensning og malerbehandling af ud-
vendigt træværk), man som husejer almindeligvis bør foretage hvert 3-5 år. 
 
Derudover er der ikke i forsikringsbetingelserne holdepunkt for, at erstatning for malerarbejde 
skal opgøres efter fladeprincippet, hvorfor der – med respekt for den almindelige tålegrænse – 
tages udgangspunkt i pletmaling som anført i skønserklæringen fra Disciplinær- og klagenævnet 
for beskikkede bygningssagkyndige. 
 
Da omkostningerne til udbedring af smeltehul og afrensning/pletmaling på det foreliggende 
grundlag i øvrigt kan opgøres til kr. 4.750,00 inklusive moms, bør klagers krav – også af denne 
grund – afvises jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.4. 
 
Terrænfald ind mod bygningen og indgroet trærod i bygningen 
Klager kræver, at DBF skal dække udbedring af indgroet trærod i fundament, afrensning af skim-
mel bag forsatsvæg samt udførelse af en korrekt opbygget gulvkonstruktion i værelse inddraget til 
beboelse i 1995-1996. 
 
Ifølge klager/[klagerens rådgiver] har det skrånende terræn mod nordvendt ydervæg på den op-
rindelig garage givet anledning til en ekstraordinær vedvarende opfugtning af ydervæggen og den 
på indersiden udførte forsatsvæg pga. af den forøget vandpåvirkning og vandindtrængen ved sok-
len via drænrende. Ligeledes giver den indgroet trærod ifølge klager/[klagerens rådgiver] anled-
ning til fugtindtrængning i værelset. Endelig er gulvkonstruktionen ifølge klager/[klagerens rådgi-
ver] ikke udført korrekt. 
 
Ifølge den af klager/[klagerens rådgiver] fremlagte skønserklæring fra Disciplinær- og klagenævnet 
for beskikkede bygningssagkyndige koster udbedring af drænrenden samt fjernelse af træ her kr. 
10,000,00. 
 
Ved DBF’s besigtigelse den 6. november 2020 fremstår bygningen uopvarmet i forbindelse med 
den igangværende renovering. Der er ikke foretaget åbninger i forsatsvæggen på den nordvendte 
ydervæg, men der kan ikke ses tegn på, at der sker opfugtning i væggen som følge af, at terræn 
ligger højt i pågældende område. Der kan registreres kuldebros- og kondensbetinget skimmel-
dannelse (på ydersiden af vægbeklædning) ved indvendigt hjørne mod nordøst, hvilket ikke er 
usædvanligt for tilsvarende konstruktioner (gasbetonydervæg fra 1961 beklædt med forsatsvæg 
med 75 mm isolering). Gulvkonstruktionen er til dels fjernet, men ses at være udført med flere lag 
polystyrenplader lagt med overlap på hinanden (bilag I, 00:16 min). 
 
Ved DBF’s gennemgang af armeringer i loftskonstruktion med Teknologisk Institut den 4. novem-
ber 2021 – i forbindelse med selskabets efterlevelse af kendelse 96363 – påpeger [klagerens råd-
giver], at gulvkonstruktion i den tidligere garagebygning har påvirket forsatsvæggene negativt 
med hensyn til skimmel. Forsatsvæggen fremstår, som ved tidligere besigtigelse, uden synlige 
skader efter ca. 25 år. 
 
Ifølge besigtigelseskonsulenten er gulvkonstruktion udført som et 'terrændæk uden beton'/'let 
gulv', hvilket blandt andet Sundolitt har haft som løsning i mange år og stadigvæk har. Som ek-
sempel herpå fremlægges produktbeskrivelse fra Sundolitt på S250MX som bilag K. 
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Efterisolering af en gasbetonydervæg ved udførelse af en isoleret forsatsvæg på indvendig side 
var på udførelsestidspunktet i 1995-1996 en gængs og lovlig måde at isolere en kold ydervæg på. 
Konstruktionen kan erfaringsmæssigt give anledning til periodevis opfugtning med skimmeldan-
nelse i vægkonstruktion til følge alt efter, hvor meget ydervæggen fugtpåvirkes. Da forsatsvæggen 
i sig selv er udført som en lukket konstruktion, vil moderate skimmelforekomster i vægkonstrukti-
onen almindeligvis ikke påvirke indeklimaet i beboelsesdelen i nævneværdigt omfang. 
 
DBF er derfor ikke uenig i, at der formentlig kan registreres skimmelforekomster i vægkonstrukti-
onen, men klager/[klagerens rådgiver] har ikke – idet der hverken kan måles forhøjet fugt eller re-
gistreres tegn på fugtskader – godtgjort, at der på overtagelsestidspunktet var omfattende skim-
melforekomster i forsatsvæggen med så skadelig indvirkning på indeklimaet i husets beboelses-
rum, at disse i sig selv udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens forstand. 
 
Ligeledes har klager – ved blot at henvise til opbygningen af forsatsvæggen og gulvkonstruktionen 
– ikke antageliggjort, at konstruktionerne eller den indgroet trærod har ført til dækningsberetti-
gende fugtskader eller skimmelforekomster. Klager er derfor heller ikke berettiget til dækning for 
en ekstern fugt- og skimmelundersøgelse af forsatsvæggen. 
 
Da terrændæk i øvrigt ikke er omfattet af lovlighedsdækningen under ejerskifteforsikringens ud-
videt dækning jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 16.1, og da fjernelse af den indgroet trærod ved 
drænrende er omfattet af erstatningen fra den bygningssagkyndige jf. kendelsen fra Disciplinær- 
og klagenævnet for beskikkede bygningssagkyndige, bør klagers krav afvises. 
 
Skimmel i gulvkonstruktion pga. kondensdannelse fra ventilationskanaler 
Klager/[klagerens rådgiver] kræver, at DBF skal dække omkostninger til afrensning af massiv 
skimmelvækst i områder omkring ventilationskanaler i betongulvet/terrændækket samt efterføl-
gende kvalitetssikring. 
 
Huset er opført med varmluftopvarmning (kalorifereanlæg), hvor den varme luft blev fordelt via 
kanaler i bl.a. betongulvet/terrændækket. Byggesag fra 1960 fremlægges som bilag L, hvor der 
bl.a. henvises til varmeinstallationsdiagram på side 30. 
 
Ventilationskanalerne er fjernet ved DBF’s besigtigelse den 6. november 2020. Besigtigelseskonsu-
lenten kan registrere mørke aftegninger på fundamenter, hvor der er udført kanaler/udsparinger i 
betongulvet for ventilationskanalerne. Fundamenterne har været beklædt med tynd flamingopla-
de, som var lovligt/sædvanligt på udførelsestidspunktet (1961). 
 
Mørkfarvningerne/skimmel på fundamenterne skyldes kuldebro og indtrængende grundfugt sæd-
vanligt for huse fra denne tid. 
 
Klager/[klagerens rådgiver] har ikke godtgjort, at der – ved mørkfarvningerne på fundamenterne – 
på overtagelsestidspunktet den 11. september 2020, var omfattende skimmelforekomster med så 
skadelig indvirkning på husets indeklima, at disse i sig selv udgjorde en skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand. 
 
Klagers krav bør derfor afvises. 
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Forkert placeret tagrender 
Klager kræver, at DBF skal erstatte differencen mellem den af Disciplinær- og klagenævnet for be-
skikkede bygningssagkyndige opgjorte erstatning og de faktiske udgifter i henhold til efterfølgen-
de indhentet tilbud, hvor de eksisterende tagrender genbruges. 
 
DBF har den 28. maj 2021 afvist dækning med henvisning til, at ejerskifteforsikringen ikke dækker 
forhold, der udelukkende har kosmetisk betydning. 
 
Ifølge skønserklæringen – som blev udarbejdet i forbindelse med klagers sag mod den bygnings-
sagkyndige, som har udarbejdet tilstandsrapporten – fremgår det (jf. den af skønsmanden fore-
slået note), at de udførte tagrender ikke har givet anledning til følgeskader. 
 
Da tagrenderne ikke har givet anledning til skader på huset ca. 25 år efter udførelsen, og da hånd-
værksmæssigt forkert udført arbejde ikke i sig selv er dækningsberettigende under ejerskiftefor-
sikringen, bør klagers krav afvises." 

 

Klagerens rådgiver har i brev af 15/12 2021 til nævnet bl.a. bemærket: 

"Bygningen var fortsat ikke oprindeligt under en større planlagt renovering 
Indledningsvist er der umiddelbart behov for – endnu en gang – at få cementeret, at klager ikke – 
oprindeligt – havde gang i en omfattende planlagt renovering af bygningen ud over udskiftning af 
loftsbeklædning og gulvbelægning samt fjernelse af et skur i haven, der ikke var behov for at have 
stående. 
 
Skuret ses her på billedet og det fyldte en del i containeren. 
 
Selskabets konsulent … tidligere har udspurgt klagers entreprenør om, hvilke arbejder der var af-
talt på forhånd. 
 
Derfor pågik ikke oprindeligt en 'omfattende' renovering, men det kom det til at udvikle sig til på 
grund af de mange skader, heraf en enkelt meget omfattende skader i og på bygningen. Ligeledes 
har klager indsendt det tilbud som han afgav til klager inden arbejdet med lofter og gulvbelæg-
ning 
blev påbegyndt efter at DBFs skadechef kontaktede ham herom. 
 
En container var tvingende nødvendig, da klager ikke måtte læsse skuret fra haven, loftsbeklæd-
ningen og gulvbelægningen på fortovet til gene for andre beboere og det ville givet have foranle-
diget et påbud fra kommunen, så da klager er et ordentligt menneske blev der bestilt en container 
til de her nævnte ting. I containeren lå naturligvis skuret inklusive vinduer, skabe, døre etc. fra 
skuret. Og det er korrekt, at relativt nye skabselementer desværre også måtte kasseres fra bryg-
gers og køkken, fordi de ganske enkelt var for ødelagte af synlig massive forekomst af skimmel-
svamp. 
 
Huset blev overtaget 11. september 2020 og skulle stå klar til familiens indflytning den 1. novem-
ber 2020. Imidlertid kunne familien ikke flytte ind den 1. november 2020 på grund af de mange 
skader der blev afsløret ved nedtagningen af loftbeklædningerne og optagning af gulvbelægnin-
gerne. 
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Da lofter blev nedtaget og gulvbelægninger taget op stod det desværre uhyggeligt klart for klager, 
at planen om at få ens lofter og gulvbelægninger desværre ikke holdt uden at de mange andre 
skader (herunder også sætningsskader i fundamentet som blev drøftet med DBF`s konsulent den 
4. november 2021 og som fortsat ikke er besvaret fra DBF`s side trods rykkermail og som måske af 
den grund også kan blive en del af klagesagen) bliver udbedrede. 
 
Klager havde absolut ingen mulighed for at konstatere de mange skader selv før optagningen af 
gulvbelægningen og nedtagningen af lofterne var sket.  
 
Klager havde heller ikke ved fremvisningen af huset tænkt over, at det skulle være nødvendigt at 
gennemgå skabene indvendigt, når der står et nyere køkken og bryggers. Ingen drømmer om at 
nogen vil bo så ulækkert som åbningen af skabene viste sig at være tilfældet og når huset frem-
står pænt på overfladen. 
 
Skimmel inde i selve køkkenskabene 
Klager må fastholde, at en forekomst af synlig massiv skimmelvækst i sig selv kan være en skade. 
 
Det er klagers påstand, at det fugtige indeklima i bygningen gennem længere tid og som bekræf-
tes af de tidligere lejere var til så stor gene at de flyttede, er årsag til at der var skimmel i skabene. 
Blandt andet er der: 
1. sætningsskader i fundamentet med revner der er gennemgående, hvilke revner kan til føre 

fugt ind i bygningen, som også influerer på skabene, der henstår uden ventilation indvendigt, 
når de er lukkede og sælger ikke bebor bygningen og får dem åbnet jævnligt 

2. overløbsvand fra tagrender der kan trænge ind, hvor soklen kun er få cm høj og derfor kan til-
lade vand at passere mellem fundament og ydervæg 

3. fugtigt indeklima over længere tid, hvilket kan føre til skimmel i skabene  
4. manglende korrekt udført terrændæk i værelse har bidraget til det indvendige fugtige usunde 

indeklima i boligen generelt og deraf følgende skimmelvækst i blandt andet i skabene. 
 
[Fotos] Enkelte af revnerne vist illustrativt herover. Der er også revne i køkkenvæggens underlig-
gende fundament med forløb op i selve væggen. En sådan revne i den størrelsesorden, hvor der 
også ses revner i fundamentet udvendigt er som udgangspunkt ikke længere tæt for indtrængen-
de vand/fugt, da flere revner er gennemløbende og ses både ud- og indvendigt i fundamentet. 
 
Således er der ikke dokumentation for, at der i bygningen var kuldebroer af betydning for bygnin-
gen, idet DBF under et andet punkt nævner isoleringen med flamingo på indvendig side af soklen, 
hvilket netop også burde bidrage til at udelukke kuldebroer. 
 
Klager er dog enig i, at flamingoisoleringen langs med soklen var mangelfuld udført flere steder og 
klager kan ikke udelukke, at den omstændighed at isoleringen ikke var korrekt udført, men havde 
områder uden isolering kan have haft en betydning. 
 
At den isolering som var udført i forhold til varmeanlægget i kanalerne langs fundamentet bereg-
net til opvarmning ikke er intakt, fordi den er udført utilstrækkeligt, er er ikke et forhold som kla-
ger med rette kan forvente. Klager måtte gå ud fra, at isoleringen i varmekanalen var udført som 
man plejer at gøre det og således burde være intakt, hvilket ikke var tilfældet. 
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Årsagen til skimmelvækst flere steder i bygningen skyldes primært: 
 mangelfuldt udførte isolering langs soklen indvendigt sammen med 
 revner i fundament med adgang for indtrængende fugt/vand, 
 fugtigt indeklima generelt i boligen over længere tid blandt andet fra den mangelfulde gulv- og 

vægkonstruktion i soveværelset og 
 utæthed ved rørinstallation i bryggerset 
har sammenlagt været hovedårsagen til det indvendige fugtige usunde indeklima i boligen og der-
af følgende skimmelvækst i blandt andet i skabene og indervæggene. 
 
Undertegnede har drøftet DBF`s svar med klager og klager bekræfter, at det var planen at nedta-
ge skabene i køkkenet i forbindelse med lægning af ny gulvbelægning, men idet køkkenet frem-
stod som ret nyt, så skulle skabselementerne genanvendes, idet klager ikke var klar over, hvordan 
de så ud indeni. 
 
Da det stod klart for klager, at skabselementerne i køkkenet og bryggerset efter åbning var ubru-
gelige, se de fremsendte fotos, blev de kasserede og derfor lå de også i containeren. De fremsend-
te fotos af skabene indvendigt taler umiddelbart for sig selv. Det bør ingen hverken bo i eller have 
mad og service i. 
 
DBF skriver i deres første afvisning dateret den 16. september 2020 og foretaget på baggrund af 
en såkaldt skrivebordsvurdering uden forudgående besigtigelse af taksator blandt andet: 'Det an-
befales generelt at sikre god rumtemperatur, udluftning flere gange dagligt'. 
 
Dermed mener klager, at DBF reelt selv bekræfter, at hvis der således ikke er sket daglige udluft-
ninger og har været en god rumtemperatur i sælgers ejertid, så kan disse forhold have en betyd-
ning for om der dannes skimmelvækst. Dette skal ses i sammenhæng med, at tidligere lejere er 
flyttet på grund af fugt og skimmel, hvilket klager først erfarede efter overtagelsen og konstate-
ringen af de mange skader i bygningen. 
 
DBF`s påstand om at der skulle være tale om at konstruktionsbetingede skyldes kuldebroer, der i 
sig selv har været årsagen til synlig skimmelvækst blandt andet i skabselementerne i køkkenet og 
den bagvedliggende væg, kanalerne i gulvene etc. må klager derfor afvise, idet der er så mange 
andre konstaterede årsager til at fugt er trængt ind i bygningen og som i sig selv og hver for sig 
kan bidrage til skimmelvækst. 
 
Klager fastholder at DBF bør betale for køb og levering af nye skabselementer samt en skimmel-
sanering af væggen bagved, men medgiver selskabet, at nedtagning og opsætning er for klagers 
regning i køkkenet, fordi det udgør den samlede udbedring af skaden i køkkenet. 
 
Lækage på vandrør i bryggers og skimmel i underskabe og på væg som følge heraf 
Skimmel på væggen skyldes, at der har været vandskade indvendigt, hvor der har stået blankt 
vand på gulvet og indvendigt ses rustfarvning omkring utætheden indvendigt. 
 
Derudover mangler der kondensisolering af installationen. 
 
Hertil kommer fejlkonstrueret gulvkonstruktion i et af naboværelserne og udvendigt skrånende 
terræn bidrager til, at der opstår en større tilførsel af fugt/vand til bygningen, som kan trænge ind 
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i gavlen, fordi der ikke er den tilstrækkelig anbefalede mindstehøjde på 15 cm for soklen, se også 
tidligere fremsendte fotos. 
 
[Foto] Pilen viser hvor bryggerset og installationen ligger. Der er en jordforhøjning, der hælder 
vand ned i bygningen, som kun har en ganske lav del af soklen synlig. Derved tilføres der lettere 
opfugtning, som kan trænge ind mellem sokkel og ydermur. Det er en almindelig og kendt pro-
blemstilling. 
 
[Foto] DBF`s eget foto af lav sokkel ud for skadestedet. 
… 
Klager har bedt VVS-firmaet om at udspecificere prisen for de indvendige arbejder til og med fun-
damentets yderkant: 
 
'Vedr. vand stikledning. 
Undertegnede har hermed fornøjelsen at kunne tilbyde at udføre følgende arbejde som aftalt. 
1. Opgravning ud for vandmåler ca 1,50x1,50 mtr. For udskiftning af vandstik samt reetablering. 
2. Frihugning af vandstik indenfor og tilstøbning efter udskiftning. 
3. Afmontering og udskiftning af vandstik ledning udenfor fundament indtil vandmåler. 
 
Ovennævnte arbejde kan jeg tilbyde at udføre for Kr. 24.900.00 excl. moms.' 
 
'… Vedr. tilbud vandstikledning af 29/10-2020 
Pkt. 1+2 udgør kr. 20400,00 excl. moms. 
Pkt. 3 udgør kr. 4500,00 excl. moms. …' 
 
Det indvendige dækkede udbedringsarbejde er således prissat til 20.400 kroner eksklusive moms. 
Hertil kommer skabselementer og skimmelsanering i bryggerset, som der endnu ikke er indhentet 
tilbud på. 
 
Det er indlysende for enhver, at en skimmelsanering af væggen, køb og levering af nye skabsele-
menter samt udbedring af rørinstallationen bestemt ikke kan udbedres for under selvrisikobelø-
bet på 5.000 kroner. 
 
Klager fastholder at DBF bør betale for køb og levering af nye skabselementer, udbedring af vand-
installationen samt en skimmelsanering af bryggersvæggen i beboelsen. 
 
Klager opfordrer DBF til selv at indhente tilbud på udbedring af vandinstallationen, hvis DBF me-
ner at det er for dyrt og omfattende et tilbud. I modsat fald så bør klagers tilbud stå til troende. 
 
Klager har noteret sig, at DBF`s konsulent oplyser følgende: 'Jeg vurderer at det er nødvendigt 
med en udskiftning af den gamle vandindføring i huset, da det ikke længere er lovligt at reparere 
på den'. Klager går ud fra, at DBF således selv bekræfter, at vandinstallationen inden for funda-
mentets yderkant er ulovlig, idet den udvendige nedgravede del af vandstikledningen ikke er be-
sigtiget ved opgravning af DBFs taksator, der alene har besigtiget den indvendige synlige del af 
vandinstallationen. 
 
På DBF`s konsulentrapports foto 4 ses skimmelvæksten tydeligt på den væg ud for vandskaden: 
[Fotos] 
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Således var der dokumenteret massiv og synlig skimmel samt dermed fugtigt indeklima i beboel-
sen inden klager overtog ejendommen. 
 
 
 
Smeltehul i undertag og varmeskadet udhængsbrædder 
DBF påstår tilbuddet uidentificeret, men det er den entreprenør, som DBF selv har mødt og været 
i dialog med ved genbesigtigelsen, som har givet tilbuddet. 
 
Har DBF tvivl om tilbuddets omfang og prisniveau, så er DBF velkommen til at indhente tilbud 
selv. I modsat fald så må klagers tilbud stå til troende. 
 
DBF påstår, at det er rigeligt med en partiel 'klatmaling' på det skadede sted på udhænget. Det er 
dog almindeligt og efter klagers opfattelse også praksis, at der males fra hjørne til hjørne. Hvad 
enten man taler om en væg eller et udhæng. 
 
Dertil kommer, at det er forholder sig sådan, at træ som udsættes for en stor varmepåvirkning 
uden decideret at bryde i brand, sagtens kan få ødelagt cellerne/strukturen og blive porøst og 
dette sker ikke nødvendigvis lige med det samme, hvor varmepåvirkningen sker og kan derfor 
over tid begynde at smuldre, fordi strukturen i træet er blevet ødelagt. 
 
Her henviser klager til f.eks. ankenævnskendelse 77634, hvor et trægulv havde været udsat for en 
varmepåvirkning på det tidligere kongeskib Dannebrog, dog uden at dette træ havde været i 
brand. Således blev træet benyttet til gulvbelægning i en bygning senere hen i 1930`erne og flere 
år senere var gulvbelægningen porøs alene af den grund. 
 
Nu er udhænget ikke en hårdttræsgulvbelægning, men udhænget er dog stadig udført i træ og 
dette træ har dette sted været udsat for en meget kraftig varmepåvirkning og det ses på udhæn-
get og på undertaget oven over udhænget. 
 
Bemærk venligst, at klager ikke har krævet en udskiftning af udhænget på trods af, at træet i ud-
hænget på samme måde som gulvbelægningen i kendelsen kan have taget varig skade mere end 
hvad ses med det blotte øje på nuværende tidspunkt. Klager har blot krævet, at udhænget på 
denne side af bygningen blev afrenset og malet og det ville klager være tilfreds med ud over en 
udbedring af hullerne i undertaget. Det er alt i alt et ganske rimeligt krav efter klagers opfattelse. 
 
Terrænfald ind imod bygningen og indgroet trærod i fundamentet 
Indledningsvist maner klager en usandhed i jorden. Bygningen henstår opvarmet med en varme-
kanon. Det kan bekræftes af klager, klagers familie og vennekreds, [ingeniørfirma], ingeniør …, 
klagers entreprenør samt [rådgivers] personale og formentlig også Teknologisk Institut som den 4. 
november 2021 var på besigtigelse af en anden skade. 
 
Hvordan DBF`s konsulent kunne overse en varmekanon opstillet midt i huset, hvor der er frit 
åbent til alle rum er en gåde for klager. Den har netop været midtpunkt, når de som har besigtiget 
har været uden for og kolde gået ind og har fået varmen ved varmekanonen. 
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Således kan klager klart og utvetydigt afvise at bygningen generelt henstår uopvarmet som påstå-
et af DBF. 
 
Træroden har dokumenteret ødelagt fundamentet dette sted. Den er groet ind gennem funda-
mentet og har lange rødder ind i det tilstødende værelse, som har en gulvkonstruktion, der på in-
gen måde er i overensstemmelse med byggetilladelsen, som blev udstedt for få år siden. 
 
Der kan således trænge vand ind omkring fundamentet/ødelæggelsen og op gennem gulv- og 
ydervægskonstruktion som er udført uden nogen form for fugt-/dampspærre og der tilføres over-
fladevand til ydervæggen på grund af terrænfaldet uden for og den manglende sokkelhøjde. 
 
Sokkelhøjden er kun få cm i højden og dermed mere end meget langt fra den anbefalede mini-
mumshøjde for sokler på 15 cm for at undgå vandindtrængning. Soklen har reelt formentlig høj-
den, men er af sælger blevet tildækket af jord dette sted. Der er derved blevet skabt en relativt 
uhindret adgang for overfladevand kan trænge ind mellem fundament og ydervæg. 
 
Således tilføres der i perioder med kraftig nedbør eller ved tidligere tøbrud i sælgers ejertid vand 
ind i via samlingen mellem fundament og ydervæg. 
 
Garagen er i 1996 omdannet til soveværelse på baggrund af en byggetilladelse. Byggetilladelsens 
krav om, at rummet i forbindelse med ombygningen til soveværelse skal opfylde kravene i dagæl-
dende bygningsreglement, hvilket blandt andet fundamentet dybde ikke gør. 
 
Klager har indhentet tilbud på udbedringen af skaden i fundamentet på grund af træroden samt 
på en understøbning som lovliggører fundamentet i soveværelset/den tidligere garage: 
 
'… 1. august 2021 … 
Iht. aftale skal jeg komme med et overslag/tilbud på følgende arbejder: 
 
Udbedring af fundament på tilbygning og bortskæring af rodnettet i fundamentet: 
Fundamentet er ikke lovligt da det ikke er ført til frostfri dybde og gulvet i soveværelset, er lagt di-
rekte oven på et gruslag. Hele tilbygningens fundament i alt ca. 10 lbm skal understøbes til min. 90 
cm. dybde, pris for dette kr. 65.000 ekskl. moms.' 
 
Garagen har umiddelbart heller ikke haft de fugtstandsende foranstaltninger, som i 1996 er på-
krævet beboelsesrum har og således kommer der umiddelbart også en udgift til fugtspærre mel-
lem fundament og ydervæg. 
 
Beboelsesrum er ikke udført i overensstemmelse med kravene i byggetilladelsen fra 1996 
Dette vand opstuves dels i væggen, hvor der indvendigt er opsat en forsatsvæg. [Ingeniørfirma] 
har mundtligt oplyst til DBF-konsulents … den 4. november 2021 ved en genbesigtigelse, at der 
med 100% garanti er en grim skimmelsituation inde bag forsatsvæggen og at forsatsvæggen ikke i 
sig selv kan indkapsle skimmelsvampen mod afgasninger til boligen. 
 
[Ingeniørfirma] tilbød DBF en skriftlig rapport herom, hvilket konsulent … ikke mente var nødven-
digt ved dialogen den 4. november 2021. Endvidere er der umiddelbart heller ikke dampspærre i 
forsatsvæggen, hvilken væg må antages udført i forbindelse med at udhuset blev bygget om til 
værelse for få år siden. 
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Hertil kommer at gulvkonstruktionen er stort set ikke eksisterende. Det fremgår af byggetilladel-
sen, hvordan gulvkonstruktionen skulle have været udført og den er på ingen måde udført lovligt, 
idet den kun har bestået af grus på jord, trærod fra træet uden for som er vokset ind gennem sok-
len, flamingo og gulvbelægning, men hverken har et støbt terrændæk og heller ikke en fugtspær-
re. 
 
DBF`s foto viser flamingo var lagt og at der kunne konstateres synlig skimmelvækst uden at for-
satsvæggen er nedtaget: [Foto] 
 
Under flamingoen var kun grus og ingen fugtspærre og så synlig skimmel. 
 
Således er væg- og gulvkonstruktion ikke udført lovligt og i henhold til byggetilladelsens krav for 
udførelse af sådanne konstruktioner. Der er ingen fugtstandsende foranstaltninger og et terræn 
udvendigt, der decideret leder overfladevand ind i bygningen ud over den fugt som træroden til-
trækker i bygningen og gennem det beskadigede fundament/soklen. 
 
Byggetilladelsen ses herunder og i byggesagens dokumenter indsendt af DBF. 
… 
Alle vægge i rummet har indgået i ombygningen og disse er umiddelbart ikke udført korrekt, idet 
der ikke er udført dampspærre og ud over vægkonstruktionen kan opfugtes af indtrængende 
vand/fugt samt opstigende grundfugt fra gulvkonstruktionen som ikke har det fornødne støbte 
terrændæk og fugtspærre. Gulv- og indvendig vægkonstruktion er ikke udført i overensstemmelse 
med reglerne i det bygningsreglement, som var gældende på tidspunktet for byggetilladelsen. 
 
Derudover er skadebegrebet allerede opfyldt, fordi der trænger vand/fugt ind, hvor det ikke skulle 
kunne trænge ind, uanset der samtidigt også er tale om ulovlige bygningsindretninger. 
 
Dette skal også bemærkes i forhold til de steder på bygningen, hvor der er manglende sokkelhøj-
de, da overløbet på grund af tagrenderne giver et ikke uvæsentligt bidrag til at vand kan trænge 
ind, hvor der ikke er tilstrækkelig sokkelhøjde. 
 
Derudover fremgår det også her, at der skal være et støbt terrændæk: 
… 
Hvilket ikke er tilfældet, der er kun grus, flamingo og en gulvbelægning og således heller ikke no-
gen fugtspærre. 
 
Klager har indhentet et tilbud på udbedringen af gulvkonstruktionen eksklusive gulvbelægningen 
som i forvejen var planlagt udskiftet: 
 
'… 1. august 2021 … 
 
Iht. aftale skal jeg komme med et overslag/tilbud på følgende arbejder 
 
Etablering af ny korrekt gulvkonstruktion i tilbygning: 
Der skal støbes et ny isoleret terrændæk i tilbygningen i alt ca. 14m2, efter understøbningen er ud-
ført, udgraves der 500 mm dybde og der lægges 10 cm grus og 300 mm, samt støbes et betondæk, 
pris for dette 49.000 ekskl. moms. 
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Renovering af forsatsvægge i tilbygning: 
Afmontering af forsatsvæg i tilbygning og skimmelafrensning efter den eventuelle fornødne af-
fugtning er foretaget, bagefter reetablering af isoleret væg på 100 mm stålregler, isolering, damp-
spærre og 2x13 mm gips, inkl. spartling, opsætning af glasfilts og maling med hvis akryl glans 7, 
3xstg. I alt ca. 16 m2, pris for dette 18.500 ekskl. moms.' 
 
Klager må derfor fastholde sit krav om, at såvel indersiden af ydervæggen og gulvkonstruktionen i 
dette værelse udbedres byggeteknisk korrekt og i overensstemmelse med de krav, der følger af 
det bygningsreglement, som var gældende på tidspunktet for byggetilladelsen. 
 
Herudover fastholder klager også at skaden på soklen udbedres og roden fjernes, idet den byg-
ningssagkyndige alene har erstattet en fældning af træet. 
 
Tagrender 
Det er ikke korrekt, at der ikke er konstateret skade som følge af de forkert udførte tagrender. 
Tagrenderne må være placeret da der blev udført ny tagkonstruktion. Således er tagrenderne ikke 
de oprindelige. Og der er konstateret misfarvninger, der kan komme fra overløbsvand. 
 
Flisearealet rundt om bygningen har lunker opstået af vand over tid plasker ned i 'stride strøm-
me', når det er skybrud eller kraftigt vedvarende regn. Dette skyldes, at der er et stort fald på ta-
get og nedbørsvandet får rigtig meget fart på og derfor kastes ud over tagrenden og ind i mellem 
også trænger ned mellem tagrende og tagkonstruktion/bygning. 
 
Dette skal også bemærkes i forhold til de steder på bygningen, hvor der er manglende sokkelhøj-
de, at overløbet på grund af tagrenderne giver et ikke uvæsentligt vandbidrag til at vand kan 
trænge ind i bygningen mellem fundament og ydermur. 
 
Formålet med tagrenden er at den skal opsamle og bortlede regnvandet og denne funktion kan 
tagrenden ikke opfylde fuldt ud på grund af fejlkonstruktionen. Tagrenden skal naturligvis være 
dimensioneret og konstrueret, så den kan opfange nedbøren og aflede den korrekt til kloak. 
 
Skønsmanden har tidligere blandt andet oplyst: 
'Forhold 6. Skønsmanden konstaterede, at husets tagrender ligger langt tilbage i forhold til oversi-
den af bundrenden af tagstenene. Selvom det tidligere har været en sædvanlig konstruktion, er 
skønsmandens vurdering, at forholdet burde være anført i tilstandsrapporten. Der blev ikke kon-
stateret nogen følgeskader.' 
 
Dog er der alligevel følgeskader fordi skønsmanden skriver også: 
'Dog er der misfarvninger på ydersiden af tagrenden og sternbrædder, der kunne indikere en eks-
tra vandpåvirkning. 
… 
Ad 6. Fejl og forsømmelser. BS har udvist fejl og forsømmelse. Beskrivelse: Tagrender sidder for 
langt mod huset i forhold til tagstenene.' 
 
'Nævnet finder i overensstemmelse med skønsmandens vurdering, at den bygningssagkyndige 
burde have registreret forholdet i tilstandsrapporten og derfor er erstatningsansvarlig for forhol-
det. Erstatningen fastsættes på baggrund af skønserklæringen til 17.500 kr. efter fradrag for for-
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bedringer. Nævnet bemærker, at skønsmanden i sin supplerende udtalelse fastholder, at der i 
skønsmandens overslag er regnet med nye tagrender i plastik, således at der er tale om en delvis 
forbedring.' 
 
Tilbuddet på udbedringen viser dog, at prisen langt overstiger mindstegrænsen i forhold til klage-
nævnets umiddelbare skøn, der ikke baserer sig på indhentet tilbud. DBF har mulighed for at 
fremsætte deres krav direkte over for den bygningssagkyndige, men selskabet bør anerkende at 
udbedre skaden, som ikke blev beskrevet i tilstandsrapporten af den bygningssagkyndige. 
 
Klager kræver ikke nye tagrender, men derimod at tagrenderne afmonteres og genmonteres kor-
rekt, så de kan modtage regnvandet og aflede det som hensigten er med tagrender. Hvis der læg-
ges montering af nye tagrender til grund, så gælder der afskrivning og så længe en reparation er 
mulig, er der i forhold til ejerskifteforsikringen ingen forbedring og således ingen afskrivning. 
 
Den eksisterende tagrende kan udbedres gennem en reparation, hvor de monteres på en måde, 
så de eksisterende tagrender kan opfange og bortlede regnvand korrekt. Som det fremgår af 
skønsmandens vurdering så er der misfarvninger på ydersiden af tagrenderne og på sternbrædder 
og skadebegrebet er opfyldt. Der bør ske fradrag for de allerede modtagne 17.500 kroner fra den 
bygningssagkyndige ved erstatningsopgørelsen.  
 
Tagkonstruktionen er ikke derudover gennemgået for om der langs kanterne er andre tegn på 
skader på grund af opfugtning fra tagrenderne allerede af den grund, at det ikke er muligt med en 
sådan grundigere gennemgang, idet Teknologisk har 'dødsdømt' betondækket mellem stueplan 
og loftsrum og frarådet at der færdes personer deroppe selv om der er foretaget understøtning. 
 
Klager kan derfor ikke udelukke, at det har været muligt for vand at blive presset ind og give skade 
i kanten af tagkonstruktionen eller i overgangen til murværket, men allerede af den grund, at tag-
render skal være dimensioneret korrekt efter deres formål, bør i sig selv medføre dækning for en 
reparation af tagrenderne. 
 
Dette kan konstateres i forbindelse med udbedringen af betondækket, som i anden klagesag nu 
har fået ret i via Teknologisk Institut er et totalskadet terrændæk af indtrængende fugt. Denne 
dag er dog ikke en del af denne klage og er afgjort af ankenævnet tidligere. 
 
Klager har købt en 5-årig udvidet ejerskifteforsikring 
Ejerskifteforsikringen dækker skade i henhold til definitionen i forsikringsbetingelserne og klager 
mener kravet til dækning fra ejerskifteforsikringen for de påklagede skader/ulovlige bygningsind-
retninger er opfyldt. 
 
I det tilfælde at der ikke er dækning for anmeldte skader via ejerskifteforsikringens basisdækning, 
er der en udvidet dækning, som blandt andet dækker ulovlige bygningsindretninger." 

 

Selskabet har i brev af 6/1 2022 til nævnet bl.a. bemærket: 

"Vedrørende planlagt renovering 
Allerede ved DBF’s første besigtigelse er huset så godt som fuldstændigt skrællet for al interiør 
(døre, dørkarme og -gerikter, paneler, skabe, gulve, lofter mv.), der ligger henkastet udenfor di-
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rekte på grunden eller i en åben container, så huset indvendigt alene fremstår med blottet vægge 
og terrændæk jf. fotos i bilag D og F. 
 
At klager har valgt at kassere/henkaste de angiveligt ellers påtænkt genanvendte køkkenskabs-
elementer før DBF’s besigtigelse (i stedet for at afdække/indpakke dem og stille dem til sidde) fo-
rekommer modstridende og stiller under alle omstændigheder klager bevismæssigt dårligt i for-
hold til, om der var dækningsberettigende skimmelforekomster i køkkenunderskabene. 
 
 
 
Vedrørende skimmel 
Klager/[klagerens rådgiver] anfører, at der er synlig massiv skimmelvækst i huset pga. fugt som 
følge af mangelfuldt indvendig isolering langs soklen, revner i fundament, mangelfulde gulv- og 
vægkonstruktion i soveværelset og utæthed ved rørinstallation i bryggerset. 
 
Klager/[klagerens rådgiver] påpeger en række forhold, som bidrager til en forøget fugtpåvirkning 
af huset. Klager har fortsat ikke påvist fugt- eller skimmelskader i huset til støtte for denne på-
stand. Klager/[klagerens rådgiver] har således ikke påvist tilstedeværelsen af skimmelforekom-
ster, som på overtagelsestidspunktet udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens forstand, eller 
skimmelforekomster afvigende fra sædvanlig konstruktionsbetinget skimmel, der ses ved alders- 
og typetilsvarende tilsvarende gulv- og vægkonstruktioner og nedstøbte ventilations- og varme-
kanaler. 
 
I forhold til revner i sokkel bemærkes det, at klager/[klagerens rådgiver] først efter ankenævns-
klagens indbringelse har anmeldt revner i fundament, som DBF efterfølgende har besigtiget og 
meddelt dækningsafslag for, da der er tale om svindrevner uden konstruktionsmæssig betydning 
sædvanlige for huse fra denne tid. Korrespondance mellem [klagerens rådgiver] og DBF fremlæg-
ges som bilag M. DBF’s besigtigelsesnotat af den 25. november 2021 fremlægges som bilag N. 
 
Da der i øvrigt almindeligvis vil forekomme kuldebrosrelaterede skimmel/mørkfarvninger nederst 
ved ydervægge og indvendigt på sokkel på gasbetonhuse fra 1961, har klager ikke påvist revne-
dannelser eller skimmel ved soklen, som går ud over, hvad klager måtte forvente sammenholdt 
med tilstandsrapportens anmærkning i øvrigt (pkt. 2.1, bygning A). 
 
I forhold til skimmel som følge af lækage på vandrør i bryggers henvises der til det af selskabet tid-
ligere anførte. 
 
Vedrørende udbedring af lækage på vandrør i bryggers 
Klager/[klagerens rådgiver] har fremlagt en udspecificering af tidligere fremlagte tilbud på i alt kr. 
31.125,00 inklusiv moms fra … VVS A/S angiveligt i forhold til det indvendige arbejde, som DBF al-
lerede forinden sagens indbringelse for nævnet havde meddelt dækning for i det omfang arbejdet 
oversteg kr. 5.000,00, hvorfor punktet bør udskilles fra ankenævnssagen. 
 
DBF bemærker dog, at tilbuddet er udspecificeret i forhold til pkt. 1 + 2 (opgravning ud fra vand-
måler samt frihugning og tilstøbning af vandstik indenfor) og pkt. 3. (afmontering og udskiftning af 
vandstikledning udenfor fundament indtil vandmåler). 
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DBF er derfor nødt til at påpege, at tilbuddet stadigvæk ikke er udspecificeret i forhold til det ind-
vendige – og dækningsberettigende – udbedringsarbejde, idet pkt. 1 vedrører al gravearbejde fra 
vandmåler (der står udenfor jf. tilbuddets pkt. 3) og ind til indvendigt vandstik. 
 
Da gravearbejdet udgør størstedelen af udbedringsomkostningerne, kan erstatningen ikke opgø-
res i henhold til den af [klagerens rådgiver] anførte udspecificering. Vi afventer derfor en udspeci-
ficering i forhold til det mindre omfattende indvendige gravearbejde (efter frihugning omkring 
indvendigt vandstik), der almindeligvis udgør ca. ½ m2 og ned til under fundamentets underkant 
(ca. 1 meter) og derfor typisk kan udføres af en mand i løbet af en dag.  
 
 
 
Vedrørende indgroet trærod i fundament 
Klager/[klagerens rådgiver] anfører, at det er dokumenteret, at træroden har ødelagt fundamen-
tet. Klager/[klagerens rådgiver] har fremlagt foto af en lang men tyndere trærod, som er groet ind 
i værelse i tidligere garage ved fundament. 
 
Fjernelse af træroden indgroet i fundament (men ikke under terrændækket) er efter DBF’s opfat-
telse omfattet af erstatningen på kr. 10.000,00 for fjernelse af samme træ og udbedring af terræn 
(jf. bilag 8, forhold 4), som den beskikkede bygningssagkyndige allerede er blevet pålagt at udbe-
tale til klager ved afgørelsen fra Disciplinær- og klagenævnet for beskikkede bygningssagkyndige 
(bilag 9). 
 
Det er desuden ikke usædvanligt, at der forekommer indgroede træ- og planterødder under ter-
rændækket/gulvkonstruktionen i en ca. 60 år gammel bygning. Da klager i øvrigt ikke har påvist 
skader som følge af den indgroet trærod ved samme fundament/ydervæg af betydning for kon-
struktionens funktion og styrke eller husets brugbarhed jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 – og 
som i øvrigt ikke er omfattet af erstatningen fra den beskikkede bygningssagkyndig – fastholdes 
selskabets påstand. 
 
Vedrørende terrændæk og forsatsvægge i værelse i tidligere garage 
Klager/[klagerens rådgiver] anfører, at der ikke er er udført dampspærre i hverken væg- eller 
gulvkonstruktionen i værelse i tidligere garage, som derfor kan opfugtes af indtrængende 
vand/fugt samt opstigende grundfugt. Derudover anfører klager/[klagerens rådgiver], at terræn-
dækket ikke er støbt i henhold til byggetilladelsen i forbindelse med udvidelse af husets beboel-
sesdel og derfor er ulovligt. 
 
DBF er ikke enig heri, da forsatsvæggene er udført med alucraft dampspærre (bilag F, foto 8 og 9), 
ligesom polystyrenpladerne i terrændækket har kapilarbrydende egenskaber (bilag K). 
 
DBF er ikke uenig i, at der kan være skimmel i forsatsvæggene (da dette til en hvis grad er sæd-
vanligt for denne type vægkonstruktioner fra 1995), men påpeger, at der samtidig er tale om en 
lukket vægkonstruktion. 
 
Klager/[klagerens rådgiver] har derfor ikke påvist fugtrelaterede skader som følge af væg- og gulv-
konstruktionen herunder skimmelforekomster udover hvad man må forvente og som i øvrigt på 
overtagelsestidspunktet havde så negativ indvirkning på indeklimaet i værelset, at disse i sig selv 
udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens forstand. 
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Da ejerskifteforsikringens udvidet dækning for ulovlige bygningsindretninger ikke omfatter ter-
rændækskonstruktioner jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 16.1, pkt. a, fastholdes selskabets på-
stand. 
 
Vedrørende tagrender 
I tillæg til tidligere bemærkes det, at tagrenderne ved DBF’s besigtigelse i november 2020 er fyldt 
med mos og skidt (bilag F, foto 2 og 3). 
 
Henset til at der ikke er sket skader som følge af de udførte tagrender, vil en rengøring af tagren-
derne under alle omstændigheder forbedre rendernes funktion." 

 

I brev af 19/1 2022 fra klagerens rådgiver til nævnet hedder det bl.a.: 

"Planlagt renovering er der redegjort for og det var haveskur samt lofter og gulvbelægning 
At DBF igen og igen bringer spørgsmålet om planlagt renovering op efter klagers gentagne forkla-
ringer herom samt efter den tidligere ankenævnskendelse 96363 om betondækskonstruktion der 
var så beskadiget, at Teknologisk Institut efter kendelsen har dødsdømt betondækket, er ufor-
ståeligt. 
 
Klager udførligt har forklaret om årsagen til at huset i dag ser ud som det gør på grund af denne 
og andre skader, efterlader et indtryk hos klager af, at DBF ikke har sat sig ind i sagen i det for-
nødne omfang eller også argumenterer DBF bevist mod bedre vidende for at fremme deres egen 
side af sagen. 
 
Skimmel inde i selve køkkenskabene 
DBF påstår, at klager har stillet sig bevismæssigt dårligt, men det forholder sig således at klager 
har fotodokumenteret skabenes tilstand og således efterlader standen i forbindelse med den 
massive skimmelvækst ikke nogen tvivl om, hvor voldsomt skadet skabene var. 
 
Herudover har tidligere lejere i sælgers ejertid bevidnet, at huset var ubeboeligt på grund af fugt 
og skimmel. 
 
Ankenævnet plejer at anerkende fotodokumentation. Klager henviser f.eks. til kendelserne: 
[93469, 78525 og 69963] 
 
DBF valgt ikke at henvise til kendelser, hvor ankenævnet når det resultat, at fotodokumentation 
fra en klager, der tydeligt viser skaderne – som her i form af massiv skimmelvækst – afviser at fo-
todokumentationen kan danne grundlag ved selskabets og efterfølgende ankenævnets vurdering 
af dækningsspørgsmålet. 
 
Skimmel i randzoner, hvor der har været ført utilstrækkeligt isolerede varmerør i kanaler 
Klager henviser her til tidligere – og efter klagers opfattelse – udførlige forklaring herom. 
 
At isoleringen langs fundamentet indvendigt var mangelfuldt udført kan bevidnes af flere, som har 
været i huset, herunder entreprenøren og bekendte. Vidneerklæringer vedhæftes. 
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Hvis isoleringen var korrekt udført, så ville der ikke i randzonen opstå en massiv skimmelvækst, 
fordi varmen fra varmeanlægget ville ikke kunne tilgå fundamentet og skabe grobund for massiv 
skimmelvækst. 
 
Situationen har pågået over en længere årrække, men det medfører da ikke i sig selv, at der ikke 
skulle være dækning for en udbedring af en følgeskade forårsaget af en dårlig udført isolering af 
varmeinstallationen, som – også da den blev etableret – skulle isoleres i et tilstrækkeligt omfang, 
fordi den massive skimmelvækst først konstateres i forbindelse med udskiftning af gulvbelægnin-
gen. 
 
Det er jo ikke et sted i bygningen der normalt efterses løbende, men alene tilgås fordi gulvbelæg-
ningen tages op og rørene vælges fjernet. 
… 
Klager kan naturligvis ikke med rette forvente, at en isolering i varmekanalen under gulvbelæg-
ningen ikke er udført fuldt ud, men med huller/mellemrum og at der således er opstået en massiv 
skimmelvækst af den grund og det er heller ikke et forhold, som klager med rette kan forvente i 
bygningen. Uanset hvilken alder bygningen måtte have skal en udført isolering naturligvis være 
udført ordentlige, da den ellers ikke giver mening, fordi der vil slippe varme ud og skabe kondens 
mod den kolde sokkel/fundamentet. 
 
Lækage på vandrør 
Det fremgår af DBF`s besigtigelsesnotat, at for at kunne udbedre skaden inden for fundamentet 
lovligt/korrekt, er det nødvendigt også at udføre arbejde udvendigt. 
 
Det er klagers opfattelse, at er udbedringen indvendigt afhængig af, at der samtidigt graves op 
udvendigt, så bør DBF erstatte inklusive den udvendige opgravning, idet en udbedring af den ind-
vendige skade ellers ikke kan lade sig gøre: 
'Konklusion: Jeg vurderer at det er nødvendigt med en udskiftning af den gamle vandindføring i 
huset, da det ikke længere er lovligt at reparere på den.' 
 
Klager gør opmærksom på, at DBF`s egen taksator, der indledningsvist skønnede udbedringens 
omfang og udbedringsudgiften til 20-30.000 kroner, da han besigtigede skaden: 
'Vandindføringen bør udskiftes. Ved en udskiftning er man nødt til at grave op ude i jorden på den 
udvendige side af fundamentet for at kunne finde det gamle vandrør som er trukket til huset. Når 
røret i jorden er fundet, skal det gamle rør skæres over og betonen omkring indføringen i huset 
bankes op. Dette gør det muligt at fjerne den gamle indføring i huset. Den nye indføring kan laves 
ved at man kobler nyt rør på, hvor det gamle rør er skåret over i jorden, og dermed føre det nyt rør 
og vandindføringen ind i huset. Prisen på dette ville ca. ligge pa 20.000-30.000 kr. 
 
Det er således som klager forstår DBF`s egen taksator en forudsætning for overhovedet at kunne 
udføre den indvendige reparation, at der opgraves udvendigt m.m. som oplyst af DBF`s egen tak-
sator. 
 
Det tilbud som klager selv har indhentet er således på ingen måde urealistisk hverken i omfang el-
ler pris. 
 
Klager foreslår, at DBF selv indhenter et tilbud fra en håndværker, så DBF får et tilbud, der inde-
holder dèt som DBF mener et tilbud skal indeholde for en rimelig og nødvendig samt lovlig udbed-
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ring af skaden. Klagers håndværker har specificeret tilbuddet ud, men det er fortsat ikke tilfreds-
stillende for DBF og således har DBF muligheden for at prissætte skadens udbedring selv på bag-
grund af et tilbud fra et VVS-firma. 
 
Ønsker DBF ikke selv at indhente et tilbud, så kan klager ikke andet end at fastholde kravet for 
den del, som klagers VVS har oplyst drejer sig om udbedring af lækagen inklusive det nødvendige 
udvendige VVS-arbejde for at kunne komme til at reparere den indvendige skade lovligt og så må 
ankenævnet tage stilling til, hvem af parterne der bør få ret i den forbindelse. 
 
Indgroet trærod i fundament 
DBF forsøger her at slippe for udgiften til reparationen af fundamentet. 
 
På tidspunktet for skønsmandens besigtigelse var det terrænet uden for, der var klagepunktet, 
idet ingen havde registreret, at roden faktisk gik ind i fundamentet. Skønsmanden forholdt sig 
derfor til forhold ved grunden, der havde givet skade på bygningen, altså den manglende dræn-
rende. 
 
For at udbedre/udføre en drænrende er det nødvendigt at fælde træet: 
'Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms: 
Udbedring af drænrenden samt fjernelse af træ. Kr. 10.000.' 
 
De nævnte 10.000 kroner er inklusive moms og svarer til 7.500 kroner før moms. At få fældet og 
fjernet et træ, udgravet og etableret en drænrende langs soklen så vand ikke trænger ind af den 
grund koster er indeholdt i den skønnede pris fra skønsmanden. En reparation af fundamenter og 
fjernelse af roden heri kan ikke ske inden for det afsatte beløb. Det synes indlysende både ud fra 
formuleringen i skønserklæringen og derudover også ud fra prisen på det udvendige arbejde. 
 
Gulvbelægningen indvendigt var end ikke optaget på dèt tidspunkt og klager havde slet ikke fore-
stillet sig skadens reelle omfang før nærmere studie af træroden og dens reelle placering viste sig 
at have skadet soklen. 
 
Der ligger helt klart ingen udbedringsudgift af sokkel inde i bygningen på det sted i det tilkendte 
beløb fra den bygningssagkyndige, hvor træet er groet ind i bygningens fundament. 
 
Ejerskifteforsikringen dækker ikke de udvendige forhold ved grunden, men det kan en bygnings-
sagkyndigs ansvar gøre, idet tilstandsrapporten bør beskrives forhold der giver skade eller risiko 
for skade på bygningen. Her var det vandindtrængningen mellem sokkel og ydermur, der var is-
suet i klagen over tilstandsrapporten. 
 
Det er uomtvisteligt, at træets rod har skadet soklen og skabt unaturlig og utilsigtet åbning mel-
lem træroden og soklen, der gør det muligt for vand at få adgang til bygningen på en måde, som 
det ikke har været den oprindelige hensigt skulle ske. En trærod der arbejder i sok-
len/fundamentet vil naturligvis give huller/revner, uanset hvor fine de måtte være og dermed give 
adgang for vand/fugt. Hertil kommer selve skaden på fundamentet, idet træroden vil efterlade et 
stort hul og der vil ske yderligere skade på fundamentet i forbindelse med arbejdet med at fjerne 
træroden. 
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Klager kan naturligvis ikke med rette forvente, at der er en trærod indgroet i fundamentet, som i 
sig selv giver skade på soklen og dermed adgang for vand til at trænge ind og slet ikke når dette 
ikke er oplyst i tilstandsrapporten. Fjernelsen af træroden vil efterlade et større hul i fundamen-
tet. Klager er almindelig forbruger uden byggeteknisk indsigt, hvilket huseftersynsordningen heller 
ikke betinger at en forbruger/køber skal have for at købe et hus. 
 
Klager må fastholde, at DBF bør erstatte en udbedring af fundamentet, så det igen fremstår intakt 
og opfylder sit formål i bygningen. 
 
Beboelsesrum er ikke udført i overensstemmelse med kravene i byggetilladelsen fra 1996 
Den omstændighed, at der ikke er udført en korrekt terrændækskonstruktion i et rum, der er 
godkendt til beboelse, hvorved fugt kan trænge op gennem terrændæk (der er samlinger i flamin-
goisoleringen, som således ikke er total tæt) ligesom fugt kan trænge op i fundamenter og vægge 
er i sig selv forhold, der opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb. 
 
At et nyere udført beboelsesrum ikke har en korrekt terrændæksopbygning giver fugt og skim-
melskade, hvilket – ud over de konkrete tegn, som [ingeniørfirmas] specialist i fugt og skimmel … 
påpegede over for DBF`s konsulent … ved seneste besigtigelse – også er dokumenteret via udta-
lelsen fra de tidligere lejere af boligen, der blev drevet fra boligen af samme årsag. 
 
At den udvidede dækning ikke omfatter terrændækskonstruktionens ulovlige udførelse bør såle-
des ikke være afgørende for dækningsspørgsmålet for dette rums terrændækskonstruktion, idet 
skadebegrebet allerede er opfyldt på det foreliggende grundlag. 
 
Der lå ingen fugtspærre i gulvkonstruktionen og der er ingen dampspærre i vægkonstruktionen. I 
det omfang det skulle være lykkedes DBF`s konsulent at finde et stykke alukraft, hvilket klager ik-
ke har set, så er det således at alukraft ikke har den effekt som dampspærre af et materiale som 
anvendes i nyere tid har og således er en alukraft i et nyligt indrettet beboelsesrum ikke at betrag-
te som en byggeteknisk korrekt dampspærre, da alukraft ikke benyttes længere. 
 
Vægkonstruktionen er således ulovlig i sin udførelse og skulle DBF ikke mene, at ulovlighedsdæk-
ningen er i spil her, så gør klager opmærksom på, at [ingeniørfirma] ligeledes ved det seneste mø-
de tilbød at udarbejde en skriftlig udtalelse til konsulenten, hvilket konsulenten afviste, idet [in-
geniørfirma] udtrykkeligt og på en måde der ikke kunne misforstås gjorde specifikt opmærksom 
på, at vægkonstruktionen ikke var korrekt opbygget i forbindelse med inddragelsen til beboelses-
rum og af den grund var årsag til massiv skimmelvækst af den grund. 
 
Det betyder også, at skadebegrebet i dette rum også er opfyldt, hvad angår væggene på grund af 
opfugtning og skimmel, der havde været undgået i det tilfælde, at vægkonstruktionen var blevet 
udført, som det fremgår af de regler for byggeri, der fulgte med byggetilladelsen. 
 
Tagrender 
DBF skriver, at tagrenderne ikke var oprensede. Skønsmanden har besigtiget tagrenderne i over-
værelse af adskillige personer og ikke fundet tagrenden tilstoppet af løvfald eller andet. 
 
Det er korrekt, at der på tidspunktet for taksators besigtigelse forekom noget løvfald enkelte ste-
der i tagrenden, hvilket er ganske naturligt i november måned, hvor bladene stadig blæser af træ-
erne, men klager har naturligvis påset, at der løbende er fjernet løvfald gennem hans ejertid. 
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Klager må derfor afvise og på det fornødne sikre grundlag fastholde, at løvfald derudover intet har 
med tagrendernes placering eller dimensionering af gøre. 
 
Gennemgående revner/sætning i fundament flere steder 
Revnerne er besigtiget af …, bygningskonstruktør, [ingeniørfirma] (samme dag som DBF`s konsu-
lent … besigtigede. [Bygningskonstruktør] udtalte, at sætningsrevnerne er gennemgående og ud-
bedringspåkrævede. Klager har indhentet en udtalelse fra en murer, som bekræfter at der ikke er 
tale om harmløse svindrevner uden konstruktiv betydning. 
 
Gennemgående revner kan derudover give adgang for vand kan trænge ind. 
 
Om årsagen til revnerne skyldes de bevægelser der er i bygningen på grund af betondækkets til-
stand, jordforhold eller noget andet ved klager ikke, men det er et faktum at der er 3 gennemgå-
ende revner og derudover også skadede vinduesoverliggere. Om der er sammenhæng mellem 
skaderne i fundamentet og ved vinduesoverliggere ved klager ikke. 
 
At der kan trænge vand ind gennem fundamentet kan have forårsaget en massiv skimmelfore-
komst sammen med den partielt mangelfuldt udførte isolering af varmekanalerne. 
 
Klager beder selskabet betale for en udbedring af revnerne og følgerne heraf – alternativt at der 
udføres en nærmere undersøgelse, der afklarer årsagen til revnebilledet i bygningen." 

 

Selskabet har i brev af 11/2 2022 til nævnet bl.a. anført: 

"Udbedring af lækage på vandrør i bryggers 
Ifølge [klagerens rådgiver] skal DBF dække udgifterne til den udvendige opgravning, da dette er 
nødvendigt for at kunne udbedre vandstikket i huset. 
 
Allerede fordi dækningen for udbedring af defekte vvs-installationer er afgrænset til ydersiden af 
bygningens fundament (jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.2), er DBF ikke forpligtiget til at dække 
den udvendige del af udbedringsarbejdet. 
 
Indgroet trærod i fundament 
Ifølge [klagerens rådgiver] omfatter den af skønsmanden fastsatte udgift til fjernelse af træ på kr. 
10.000 ikke fjernelse af træroden og efterfølgende reparation af fundamentet, da dette ikke kan 
udføres indenfor beløbet. [Klagerens rådgiver] har ikke fremlagt nærmere til støtte for sin på-
stand. 
 
Den beskikkede bygningssagkyndig er af Disciplinær- og klagenævnet for beskikkede bygningssag-
kyndige blevet pålagt erstatningsansvar for den manglende anmærkning af terræn og tætstående 
træ, som efter almindelige erstatningsretlige principper også omfatter også skjulte skader på hu-
set forvoldt af træet. 
 
Fjernelse/udboring af træroden og efterfølgende udfyldning af hul i fundamentet kan i øvrigt ud-
føres indenfor 1-2 mandetimer med minimale materialeudgifter og overstiger således langt fra kr. 
5.000,00." 
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Nævnet har fået forelagt bilag fra sagen. Af skadeanmeldelse af 14/9 2020 fremgår bl.a.: 

"Vi har netop overtaget huset … og vores byggefolk er startet i dag.  
… 
Vores håndværkere nævnte også en bekymring bag køkkenskuffer der har store skimmelsvamp 
plamager i køkken og bryggers. 
 
Vi har brug for hurtig udrykning fra jer, da problemet ser alvorligt ud. Vores byggeprojekt var som 
sagt gået i gang, men grundet dette har vi måtte sætte det i bero. Vi håber ikke det er så alvorligt, 
da vi også skal ud af vores nuværende bolig inden d. 1/11, så byggeriet skal ikke være i bero for 
længe. 
… 
Fugt: Store sorte skimmelsvamp plamager bag køkkenskuffer og bryggers, samt hjørner flere ste-
der i huset." 

 

Af selskabets besigtigelsesnotat af 24/9 2020 fremgår bl.a.: 

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER: 
Utæt vandindføring i hus. 
 
BESKRIVELSE/ÅRSAG/KONKLUSION: 
Anmeldte forhold befinder sig i gammelt bryggers. 
 
Konstruktion/opbygning: 
Beskrivelse: Ved besigtigelsen fremstår huset under stor renovering. I bryggers er alle fliser fjer-
net (billede 13). Vandindføringen er en gammel bly vandindføring. (billede 12+13). Der ses tydeli-
ge tegn på at vandindføringen er utæt (billede 2+3+4+5). Der ses rust og vand på indføringen. Der 
er på et tidspunkt sat et spændebånd på med et stykke gummi rundt om på indføringen, forment-
lig for at lave en midlertidige reparation. (billede 3) 
 
Konklusion: Jeg vurderer at det er nødvendigt med en udskiftning af den gamle vandindføring i 
huset, da det ikke længere er lovligt at reparere på den. Da der er påsat et spændebånd på vand-
indføringen må man gå ud fra at sælger har været bevidst om at indføringen er utæt. 
 
Alderen på det skadede: Alderen vurderes til at være fra husets opførelse. (1961) 
… 
Er vvs-installationen ulovlig/sædvanlig på udførelses- og opførelsestidspunktet?: Det har været 
en sædvanlig byggemetode med bly vandindføringer på udførelsestidspunktet. 
 
Er der følgeskader?: Der er ingen følgeskader at se. 
… 
UDBEDRING: 
Vandindføringen bør udskiftes. 
 
Ved en udskiftning er man nødt til at grave op ude i jorden på den udvendige side af fundamentet 
for at kunne finde det gamle vandrør som er trukket til huset. Når røret i jorden er fundet, skal det 
gamle rør skæres over og betonen omkring indføringen i huset bankes op. Dette gør det muligt at 
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fjerne den gamle indføring i huset. Den nye indføring kan laves ved at man kobler nyt rør på, hvor 
det gamle rør er skåret over i jorden, og dermed fører det nyt rør og vandindføringen ind i huset. 
 
Prisen på dette ville ca. ligge på 20.000-30.000 kr. 
… 
Egen bemærkning: Kunden udtrykker tilfredshed med besigtigelsen, skønt de står i en kedelig si-
tuation, hvor der er dukket mange flere forhold op. De har mest lyst til at sælge huset igen, da det 
hele begynder at virke uoverskueligt." 

 

Af selskabets besigtigelsesnotat af 8/10 2020 fremgår bl.a.: 

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER: 
Stort hul i undertag. 
… 
BESKRIVELSE/ÅRSAG/KONKLUSION: 
Det er undertaget mellem to spærfag over udhænget på tagfladen mod vest sagen drejer sig om. 
Litra A. 
 
Konstruktion/opbygning: Taget er gitterspær med monarfol undertag, klemlister, lægter og be-
tontegl. Taghældning ca. 30 grader. 
 
Beskrivelse: 
Inde: Der ses et stort hul i undertaget i to spærfag. Foto 10-15. Der ses at undertaget er væk over 
udhænget, og at undertaget er smeltet. Foto 16-23. 
 
Ude: Der ses misfarvning på underbeklædning, som sandsynligvis er overmalet. Foto 25-29. Der 
ses at tagrenden er deform. Foto 25-29. 
 
Konklusion: Jeg vurderer årsagen til hullerne i undertaget skyldes høj varmepåvirkning/ild der har 
forårsaget at undertaget er smeltet. Som det ses på luftfoto har tidligere ejer haft spise-
plads/grillplads ved det skadede undertag. Der har med meget stor sandsynlighed stået en grill 
under udhænget der har forårsaget at undertaget er smeltet. 
 
Alderen på det skadede: Taget er fra 1996 – 24 år. 
 
Konstruktiv betydning: Det har konstruktiv betydning at der er hul i undertaget, men her er der 
tækket med næsten tætte tagsten, så der ikke er stor risiko for indtrængende vand eller fygesne. 
Skaden vurderes til at være af ældre dato, og der kunne i tagkonstruktionen ikke ses skjolder eller 
andre tegn på indtrængende vand. Ud fra den betragtning har det således ingen konstruktiv be-
tydning. 
 
Aktuelle skader eller nærliggende risiko herfor: Ingen skader ud over undertag. 
… 
TILSTANDSRAPPORT: 
… 
Anmærkninger i tilstandsrapport: 1.6 Tagrender/tagnedløb- K2 Tagrende er med større bule mod 
vest. 
… 
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Fra sælgeroplysninger: 1.3. Har du kendskab til, at der er foretaget tilbygninger, ombygninger el-
ler større renoveringer af bygningerne? Hvis ja, hvilke og hvornår? Nyt tag, ca. 1996. 
… 
UDBEDRING: 
Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. følgeskader: Der monteres ca. 1,5 m undertag i 2 
spærfag. Kan evt. gøres fra indv side. 
 
Hvad er omkostningerne til det skadede og evt. følgeskader: Pris vurderes til 5.000 kr. + moms." 

 

Af selskabets besigtigelsesnotat af 11/11 2020 fremgår bl.a.: 

"1. Tagrende fanger ikke vandet ved skotrende/hovedindgang: 
Rådgiver anviser, at vandet ikke fanges af tagrende, at vand løber hen over renden. 
 
Udvendigt/tagflade nord/hovedindgang: Tag ses udført med valm, dvs. tagrende er ført ubrudt 
omkring huset. I forhold til skotrende/nord ses tagrende med fald – fald henholdsvis mod afløb 
vest samt nord. Se billede 1. 
 
Tagrende i pågældende område, ses at trænge til oprensning – fyldt med mos, skidt. Se billeder 2-
3. 
 
Konklusion: Årsag til anmeldte må tilskrives manglende vedligehold. Sandsynligt må overløb af 
tagrende tilskrives, at denne trænger til oprensning. 
 
Umiddelbart skønner jeg, at tagrende burde kunne fange vandet som den er placeret (rådgiver er 
af anden mening). Jeg vil anbefale man starter med at rense render og nedløb! Ingen skader, in-
gen nærliggende risiko for skader. 
 
Tilstandsrapport: 1. Tagkonstruktion/-belægning/skorsten. Tagrenden er løvfyldt og nedløb dæk-
ket til mod nord. 
 
2. Skimmel på væg – højt terræn: 
Rådgiver anviser, at terræn mod nord ligger højt i forhold til overkant sokkel, at dette forhold har 
givet anledning til skimmelvækst i nordvendte værelse. 
 
Udvendigt/sokkel/nord: Terræn ses at ligge højt i forhold til overkant sokkel. Se billeder 4-7. 
 
Indvendigt/værelse/nord: Ydervægge ses monteret med forsatsvægge - bestående af lægter, an-
slået 75 mm isolering, alukraft, gips, afsluttet med væv/maling. Se billeder 8-9. Nederst i hjørne 
nordøst, her optræder mindre skimmeaftegning (i højde svarende til fodpanel). Se billede 10. 
Skimmel ses at befinde sig på yderside af tapet. 11-13. Der ses luftspalte mellem gulvisolering og 
forsatsvæg - gulvbelægning har formentligt været ført ind under forsatsvæg til oprindelig ydervæg 
(dvs. forsatsvæg opført oven på gulv). Se billede 14. 
 
Fugtmåling/RF: Målt nederst i forsatsvæg – sonde placeret i lag mellem oprindelige yder-
væg/gasbeton og isolering. Der måles 76,8 % RF ved 14° Celsius. Referencemåling i indeklima der 
måles 72,3 % RF ved 14,6 ° Celsius. Det skal bemærkes at bygningen fremstår uopvarmet! Se bil-
leder 15-16. 
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Konklusion: Årsag til skimmeldannelse i nordøst hjørne må tilskrives kuldebrosproblematik – 
Koldt hjørne mod nordøst. Skimmel ses/befinder sig på glasvævs yderside – kondensbetinget. 
 
Der er ikke foretaget åbninger i forsatsvæggen – visuelt er der ingen indikation på, at der sker op-
fugtning i væggen som følge af, at terræn ligger højt i pågældende område. 
 
Pågældende har tidligere været en garagebygning, på tidspunkt inddraget til bolig. Iflg. byggesag 
har man søgt om at inddrage garage til beboelse i år 1995. I byggesag beskrives, at pågældende 
vægge isoleres – dvs. forsatsvægge har stået som sådan i 25 år. 
 
Bygningen fremstår i forbindelse med igangværende renovering uopvarmet, derfor ikke muligt at 
konkludere på målte fugtværdier. Der måles dog nogenlunde samme fugtforhold i forsatsvæggen 
som i indeklimaet (ingen fugtforskelle). 
… 
4. Skimmel i gulvets ventilationskanaler: 
Indvendigt: Rådgiver anviser mørke aftegninger på fundamenter huset rundt. I område langs fun-
damenter ses udført kanaler/udsparing i betongulvet – fundamentet udgør ydersiden af udspa-
ringen – skimmel/mørke aftegninger optræder på overfladerne svarende til/omkring fundamen-
tet (massiv beton/kold overflade). Se billeder 27-33. Kanal/fundament ses at have været isoleret 
med tynd flamingo-plade. Se billeder 34-35. 
 
Konklusion: Årsag til skimmel/aftegninger må tilskrives oprindelig konstruktion. Dels kuldebros-
problematik (sokkel i massiv beton), dels indtrængende grundfugt. Fundamentet ses at have væ-
ret beklædt/isoleret med tynd flamingo-plade – denne har begrænset muligheden for at fugt har 
kunnet bortventileres. I forhold til opførelsestidspunkt, er der tale om en lovlig/sædvanlig kon-
struktion. 
 
Ingen skader (ud over aftegninger). 
… 
5. Ventilationsrør mangler manchetter ved gennemføringer i undertag: 
Indvendigt/tagrum: Rådgiver anviser 3 stk. ventilationskanaler. Ventilationsrør ses at være ført 
gennem undertag/monarfol uden krave – undertag blot klippet ud, foldet op. Områder om-
kring/under rør fremstår intakte (ingen tegn på fugt, vandindtrængning). Se billeder 36-38. 
 
Konklusion: Ingen skader, ingen nærliggende risiko. Rådgiver anviser der mangler rørkraver. Jeg 
formoder ventilationsrør er opsat i forbindelse med ændring af tagkonstruktionen i år 1996. Som 
jeg erindrer, på daværende tid benyttede man ikke undertagskraver (tror ikke de fandtes den-
gang), man tildannede på stedet, dvs. enten fugede man undertaget direkte ind på hæt-
ten/kanalen eller lavede et underlag af krydsfiner til at bære dugen omkring røret. 
 
I tilfældet her, har man dog ikke gjort andet end at klippe i undertaget ud for røret, dette til trods 
er der ikke sket skader, hvilket hænger sammen med, at tagdækningen er relativ tæt i sig selv 
(formfaste, dobbeltfalsede betontagsten) dvs. meget begrænset hvad der kommer af vand ind på 
undertaget. 
 
I forhold til lovlighed, BR 1982, BR 1995 er stort set ens i teksten 'tage skal være udført af sådanne 
materialer og på en sådan måde, at der opnås tilstrækkelig tæthed mod indtrængen af regn, smel-
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tevand og sne'. Der er tale om funktionskrav. Vurderet ud fra en tidsmæssig betragtning, at det 
har stået uden skader i 25 år, skønner jeg konstruktionen opfylder funktionskravet, at den er lov-
lig. 
 
I øvrigt skønner jeg, at en udbedring (montering af rørkraver) vil koste et beskedent beløb – un-
der/omkring bagatelgrænsen. 
… 
6. Anfægter udbedringsmetode på tidligere anmeldte undertag: 
Er uklar på om vi har sendt en afgørelse på denne eller om den er under behandling! Forholdet er 
besigtiget 1. oktober (sag 1). 
 
Som jeg forstår rådgiver, har DBF anvist en løsning, hvor man reparerer undertaget inde fra i tag-
rummet (klemlister, sammenklæbning). Rådgiver mener, at det fagligt er mere korrekt at reparere 
taget ude fra. Det er jeg sådan set enig i, økonomisk gør det ikke den store forskel, om man væl-
ger den ene eller den anden løsning. Gældende for begge skønner jeg umiddelbart, at vi er un-
der/tæt på bagatelgrænsen." 

 

I skønserklæring af 16/2 2021 rekvireret af Disciplinær- og klagenævnet for beskikkede byg-

ningssagkyndige hedder det bl.a.: 

"Ad 1. Utæthed 'ved' synligt rør i bryggers. 
Der er rust på indføringsrøret og mug på væg og gulv. Det vurderes at røret i gulvet har været syn-
ligt fra køkkenet. 
 
Ad 1. Konklusion: Forholdet burde have været set af BS. 
 
Ad 1. Fejl og forsømmelser: BS har udvist fejl og forsømmelse. BS have brugt sit spejl og/eller fo-
tografiapparat.  
Beskrivelse: Der er rustdannelse på vandstikindføringen og mug- skimmeldannelser på væg og 
gulv umiddelbart ved stikindføringer. Note: Det tyder på en mindre lækage og i øvrigt mangler der 
kondensisolering af installationen. Karakter: UN. 
 
Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms: Hængeskabet skal af- og genmonteres, mug 
afvaskes. VVS'er undersøger, herefter reparation og isolering. Beløbet kan strække sig fra 5.000 - 
20.000, hvis hele indføringen skal udskiftes. 
 
Ad 1. Forbedringer: Hvis hele vandstikket skal udskiftes, vil forbedringen svare til kr. 16.000, da 
det skønnes at vandstikket er fra husets opførelse. 
… 
Ad 3) Huller i undertaget. Det ene er meget stort. 
Ved denne besigtigelse var der intet oplag på loftet. Fra plateauet kan man se det store hul i un-
dertaget, men ikke de mange små defekter. Foto af stort hul mod vest. Foto af mindre huller der 
ikke var synlige på grund af vinklen mellem plateauet og defekterne. 
 
Ad 3. Konklusion: BS burde have noteret det store mod vest hul i undertaget. 
 
Ad 3. Fejl og forsømmelser: BS har udvist fejl og forsømmelse. 
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Beskrivelse: Defekt undertag over udhænget der er sod skadet. Karakter: K2. 
 
Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms: Reparation af undertagsdugen. Kr. 5.000. 
 
Ad 3. Forbedringer: Ingen forbedring. 
 
Ad 4) Terræn ud for gavl ligger højt, så kun lidt af soklen er synlig. (Se jer kendelse nr. 15166). 
Mod nord ligger terrænet højt, men der er gravet en drænrende langs huset. Rendens bund er 
ujævn. På nord/vest hjørnet gror et træ ganske tæt på bygningen, hvilket forsager algebegroning 
på facademurværket. 
 
Ad 4. Konklusion: Rendens ujævne bund og træet vanskeliggør fald væk fra bygningen. 
 
Ad 4. Fejl og forsømmelser: Forholdene burde være nævnt i tilstandsrapporten i henhold til hånd-
bogen punkt 5. side 41 hvor der står at man skal være særligt opmærksom på: Terrænforhold om-
kring huset, hvor overfladevand skal løbe væk fra huset. 
 
Beskrivelse: Mod nord er der terrænfald mod bygningen og der gror et træ for tæt på bygningen. 
Note: Der kunne kun konstateres kosmetiske skader på bygningen. Karakter: K1. 
 
Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms: Udbedring af drænrenden samt fjernelse af 
træ. Kr. 10.000. 
 
Ad 4. Forbedringer: Der er ingen forbedring. 
… 
Ad 6) Tagrender er underdimensionerede. 
Forholdet er ganske sædvanligt, idet det af bygmesteren har været ønsket om at afvande både 
under- og overtaget til tagrenderne. Dog er der misfarvninger på ydersiden af tagrenden og 
sternbrædder, der kunne indikere en ekstra vandpåvirkning. Nedbørsmængden fra dengang taget 
blev udskiftet og til nu er steget og der kommer flere store regnskyl. Hvis man skulle udføre nye 
tagrender ville de blive større, men størrelse var ikke usædvanlig for over 20 år siden. 
 
Ad 6. Konklusion: Sædvanlig konstruktion men tagrenderne ligger langt tilbage i forhold til oversi-
den af bundrenden af tagstenene. Tagsten bør som håndregel rage ca. 1/3 ud i tagrenden. 
 
Ad 6. Fejl og forsømmelser: BS har udvist fejl og forsømmelse. 
Beskrivelse: Tagrender sidder for langt mod huset i forhold til tagstenene. Note: Der er ikke fun-
det følgeskader. Karakter: K1. 
 
Ad 6. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms: Af- og genmontering af tagrenderne således 
de kommer længere ud, bortskæring af rendejern, montering af passende konsoljern mv. Kr. 
35.000. 
 
Ad 6. Forbedringer: Tagrender skønnes at være fra dengang taget blev udskiftet derfor svarer for-
bedringen til kr. 17.500. 
… 
Ad 12) Udhængsbeklædning er sod- og brandskadet. 
Udhængsbeklædning er sod- og brandskadet. Ovenover er det store hul i undertaget se punkt 3. 
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Ad 12. Konklusion: Tydelig skade, der er lige under bulen i tagrenden der er nævnt i tilstandsrap-
porten. 
 
Ad 12. Fejl og forsømmelser: BS har udvist fejl og forsømmelse. 
Beskrivelse: Sodsværtet udhængsbeklædning. Note: Det skønne der er tage om en gammel skade. 
Karakter: K1. 
 
Ad 12. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms: Afvaskning samt eventuel pletmaling. Kr. 
1.000. 
 
Ad 12. Forbedringer: Ingen forbedring." 

 

Af afgørelse af 14/6 2021 fra Disciplinær- og klagenævnet for beskikkede bygningssagkyndige 

fremgår bl.a.: 

"Sagsfremstilling 
… 
1.  Utæthed ved synlig rør i bryggers 
… 
3.  Huller i undertaget. Det ene er meget stort 
4.  Terræn ud for gavl ligger højt, så kun lidt af soklen er synlig 
… 
6.  Underdimensionerede tagrender 
… 
12. Udhængsbeklædning er sod- og brandskadet 
… 
Begrundelse 
 
Forhold 1 
Skønsmanden konstaterede, at der var rust på indføringsrør og mug på væg og gulv i bryggerset. 
Inventaret i rummet er blevet fjernet i perioden mellem den bygningssagkyndiges besigtigelse og 
den efterfølgende skønsforretning. Det er dog skønsmandens vurdering, at røret, trods tilstede-
værelse af inventar, må have været synligt fra det tilstødende køkken, og at den bygningssagkyn-
dige burde have undersøgt forholdet nærmere med spejl eller lignende. 
 
Nævnet finder på baggrund af skønsmandens vurdering, at den bygningssagkyndige burde have 
nævnt forholdet i tilstandsrapporten og derfor er erstatningsansvarlig. Efter skønsmandens erklæ-
ring er omkostningerne til udbedring af skaden efter fradrag for forbedringer dog under den 
mindstegrænse, nævnet normalt anvender, jf. § 10, stk. 2, i nævnets forretningsorden, og den 
bygningssagkyndige skal derfor ikke betale erstatning for forholdet. Klagers bemærkninger kan ik-
ke føre til et andet resultat. 
 
Nævnet bemærker vedrørende klagers oplysninger om skader på inventar, at skønsmanden har 
oplyst, at skabene var nedtaget og fjernet ved skønsforretningen, og at skønsmanden derfor ikke 
kan vurdere denne del af klagen. Da skønsmanden ikke har kunnet vurdere dette forhold, har 
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nævnet ikke taget stilling til denne del af klagen, jf. § 10, stk. 3, i bekendtgørelse om disciplinær- 
og klagenævnet for beskikkede bygningssagkyndige. 
… 
Forhold 3 
Skønsmanden har i sin supplerende udtalelse vurderet, at det store hul i undertaget ikke var syn-
ligt på tidspunktet for den bygningssagkyndiges besigtigelse som følge opmagasinering af indbo 
på loftet. Skønsmanden har endvidere konstateret en række mindre huller/defekter. Det var dog 
skønsmandens vurdering, at disse ikke har været synlige for den bygningssagkyndige ved besigti-
gelsen af ejendommen. 
 
Nævnet finder på denne baggrund, at klager ikke har sandsynliggjort, at forholdet var synligt for 
den bygningssagkyndige ved besigtigelsen af ejendommen, og den bygningssagkyndige er derfor 
ikke erstatningsansvarlig for forholdet. 
 
Forhold 4 
Skønsmanden konstaterede et betydeligt terrænfald ned mod husets nordside, og at den dræn-
rende, som er gravet, har en ujævn bund. På hjørnet mod nord/vest groede et træ for tæt på 
bygningen. Rendens ujævne bund og træet vanskeliggør fald væk fra bygningen. Der blev kun 
konstateret kosmetiske skader. Skønsmanden har fået forelagt yderligere oplysninger fra klager 
om skadens omfang og har fastholdt sin vurdering i den supplerende udtalelse. 
 
Nævnet finder i overensstemmelse med skønsmandens vurdering, at forholdet burde være nævnt 
i tilstandsrapporten, og den bygningssagkyndige er derfor erstatningsansvarlig for forholdet. Er-
statningen fastsættes på baggrund af skønserklæringen til 10.000 kr. Klagers bemærkninger kan 
ikke føre til et andet resultat. 
… 
Forhold 6 
Skønsmanden konstaterede, at husets tagrender ligger langt tilbage i forhold til oversiden af 
bundrenden af tagstenene. Selvom det tidligere har været en sædvanlig konstruktion, er det 
skønsmandens vurdering, at forholdet burde være anført i tilstandsrapporten. Der blev ikke kon-
stateret nogen følgeskader. 
 
Nævnet finder i overensstemmelse med skønsmandens vurdering, at den bygningssagkyndige 
burde have registreret forholdet i tilstandsrapporten og derfor er erstatningsansvarlig for forhol-
det. Erstatningen fastsættes på baggrund af skønserklæringen til 17.500 kr. efter fradrag for for-
bedringer. Nævnet bemærker, at skønsmanden i sin supplerende udtalelse fastholder, at der i 
skønsmandens overslag er regnet med nye tagrender i plastik, således at der er tale om en delvis 
forbedring. Klagers bemærkninger kan herefter ikke føre til et andet resultat. 
… 
Forhold 12 
Skønsmanden konstaterede, at der var en sodsværtet udhængsbeklædning, som skulle have være 
registreret i tilstandsrapporten. Det er dog skønsmandens vurdering, at forholdet kan udbedres 
ved afvaskning og eventuel efterfølgende pletmaling af stedet på udhænget. 
 
Nævnet finder på denne baggrund, at den bygningssagkyndige burde have registreret forholdet. 
Omkostningerne til udbedring af skaden falder dog på baggrund af skønsmandens vurderingen 
under den mindstegrænse, nævnet normalt anvender, jf. § 10, stk. 2, i nævnets forretningsorden. 
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Den bygningssagkyndige skal derfor ikke betale erstatning for forholdet. Klagers bemærkninger 
kan ikke føre til et andet resultat. 
 
Sammenfatning 
Den bygningssagkyndige skal betale i alt 36.000 kr. i erstatning til klager." 

 

I selskabets besigtigelsesnotat af 25/11 2021 hedder det bl.a.: 

"Besigtigelse foretaget d. 04-11-2021 
 
I forbindelse med anden undersøgelse af betondæk m. …/TI (efter AN-kendelse), anmelder Forsik-
ringstagers rådgiver … efterfølgende et nyt forhold. 
 
Anmeldes revner i fundament. 
 
Beskrivelse: Jævnfør plantegning (billede 1) anvises revner i 3 områder. Gældende for samtlige 
revner, der er tale om finere gennemgående revner, ingen forskydninger (kan lokaliseres ude som 
inde). Se billeder 2-7. 
 
Konklusion: Jeg skønner der er tale om svindrevner (daværende byggeskik, insitustøbte u-
armerede fundamenter). Svindrevner opstår når betonen udtørrer, revner skønnes derfor at have 
været til stede siden opførelsen. Revner som disse er almindelige og uden betydning for husets 
stabilitet – ingen skader, ingen tegn på fugtindtrængning." 

 

Klagerens rådgiver har i mail af 16/12 2021 til selskabet bl.a. anført: 

"Hermed klager vi over afgørelsen af de 3 gennemgående revner i fundamentet med – flere ste-
der – et revneforløb op i væggen. 
 
Allerede af den grund at revnerne er gennemgående kan der trænge vand/fugt ind gennem fun-
damentet. Derudover er der en grund til, at fundamentet er revnet 3 steder og om det kan have 
en relation til det svigtende betondæk i bygningen skal vi ikke kunne sige, da hverken [klageren] 
eller [klagerens rådgiver] har en baggrund som statikere. 
 
Ligesom I vurderede det totalskadede betondæk på samme adresse ikke var en skade og helt 
'uden 
betydning for bygningen', så mener I nu, at også disse 3 gennemgående revner ikke har betydning 
for bygningen, men gennemgående revner har naturligvis en betydning for bygningen. Gennem-
gående revner er reelt huller gennem bygningens fundament. 
 
Når der ikke kan registreres en aktuel opfugtning så skyldes det, at der er fritlagt foran revnerne 
og en varmekanon og sørger for opvarmning af bygningen og dermed udtørring. 
 
Vi har tidligere nævnt at der er revner i bygningen ved en tidligere fællesbesigtigelse, men det er 
reelt først nu, at de er gennemgået af jer, fordi vi er vendt tilbage til problemet. Idet vi mener at 
jeres afgørelse er forkert indhenter [klageren] nu et tilbud på udbedringen." 
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I mail af 21/12 2021 fra klagerens rådgiver til selskabet hedder det bl.a.: 

"Her får du en udtalelse fra en murer om hans vurdering af de anmeldte sætningsrevner, som I 
har afvist. Jeg beder jer derfor revurdere afgørelsen af sætningsskaderne på dèn baggrund. 
… 
Her er udtalelsen fra mureren: 
… 
'… 16/12 2021… 
Det der har intet med svindrevner at gøre, det er helt sikkert en forskydning i fundamentet. Det 
kræver faktisk udfræsning, lukning med … pilotering (udgravning under fundament, samt udstøb-
ning. Derefter en asfalt på fundament, for at lukke efter reparation. Og til sidst … Dertil er der jo 
lige maling på gasbeton, efter endt arbejde. Det ville være den arbejdsgang jeg ville foreslå, hvis 
jeg skulle stå inde for opgaven. …' 
 
Arbejderne er ikke prissat, men omfangsbestemt og prissætningen kan ske, når vi har svaret på 
klagen." 

 

 

 

Hertil har selskabet i mail af 4/1 2022 til klagerens rådgiver bl.a. anført: 

"Ifølge udtalelsen fra mureren er der en forskydning i fundamentet. Det er ikke yderligere doku-
menteret og vi har ikke kunne konstatere ved besigtigelsen. Til illustration henvises til vedhæfte-
de fotos. 
 
Når der ikke er konstateret nogen nævneværdig forskydning i revner, er der ingen grund til at tro, 
at der skulle være tale om aktive/skadelige sætninger eller at det er nødvendigt med udgravning 
under fundament samt udstøbning, som fremgår af den udtalelse fra mureren, som du har frem-
sendt. Revnerne vurderes at være opstået, når betonen udtørrer dvs. kort til efter opførelsen. Når 
huset har stået sådan i 60 år uden der er sket skader af konstruktiv betydning forligger der ej hel-
ler nærliggende risiko for, at der vil opstå skader inden for kort tid. 
 
Det er ikke usædvanligt, at der forekommer sådanne mindre svindrevner i fundamentet, og jeg 
fastholder derfor at der ikke er tale om en skade i henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 3.1." 

 

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. 
 
3.2 Forsikringen dækker: 

 udbedring af manglende eller væsentligt nedsat funktion af vvs-installationer i eller under de 
forsikrede bygninger (til yderside af bygningens fundament) 

 lovliggørelse af vvs-installationer i den/de forsikrede bygninger såfremt disse var ulovlige på 
udførelses-/opførelsestidspunktet og på tidspunktet for anmeldelsen af forholdet. 

… 
3.4 Forhold under 5000 kr. er ikke omfattet af forsikringen og kan ikke anmeldes. 
… 
4. Undtagelser fra dækning 
Forsikringen dækker ikke: 
 
4.1 Forhold, der er anført i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet 
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestgørende, således at en køber ikke på grundlag af den pågældende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning. 
… 
4.12 Forhold under 5000 kr. 
… 
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. 
… 
16.6 Forsikringen dækker lovliggørelse af ulovlige stik- og kloakledninger i jorden uden for bygnin-
gen. Stik- og kloakledninger er ulovlige, hvis de ikke opfylder lovkravene på udførelses-
/opførelsestidspunktet. 
 
Ved kloakledninger forstås ledninger, der bortleder spildevand (gråt eller sort). Andre afløbsinstal-
lationer, som fx brønde, faskiner, siveanlæg m.m., er ikke omfattet. 
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Ved stikledninger forstås ledninger, der forbinder huset til det offentlige net (fx el, vand, kloak 
m.m.). På afløbsinstallationen er stikledningen forbindelsen mellem sidste brønd/forgrening og 
den offentlige hovedledning. 
 
Forsikringsbetingelsernes pkt. 1, 3.4-3.6, 4, 5 (dog ikke pkt. 5.3), 6, 7 og 9-15 gælder tillige for 
dækningen under dette pkt. 16.6. 
 
Der afskrives i erstatningssummen som følge af slid og ælde under dette pkt. 16.6 således: 
 
Alder (antal år)  Erstatning (%) 
   0  100 
   5    92 
 10    84 
 15    76 
 20    68 
 25    60 
 30    52 
 35    44 
 40    36 
 45    28 
 50    20 
… 
Afskrivningstabeller for udvalgte bygningsdele 
… 
Tagdækning og inddækning  Afskrivningstabel 
… 
Aftrækshætter, inddækninger samt skot- og tagrender (metal)  Tabel F 
Aftrækshætter, inddækninger samt tagrender (plast)  Tabel F 
… 

 " 
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Nævnet udtaler: 

Klagerens ejendom er opført i 1961. I 1995-1996 blev der lagt nyt tag, og den indbyggede gara-

ge i bygningens nordlige del blev inddraget til beboelse/soveværelse efter godkendelse fra 

kommunen. Klageren overtog ejendommen den 11/9 2020 og påbegyndte umiddelbart efter 

overtagelsen en række renoveringsarbejder. 

 

Klagesagen vedrører følgende syv skadeforhold: 1. Skimmel i og ved køkkenskabe, 2. Lækage på 

vandrør i bryggers, 3. Smeltehul i undertag og skade på udhæng, 4. Fugtindtrængen, skimmel 

og konstruktionsmæssige forhold ved soveværelse mod nord samt indgroet trærod i funda-

ment, 5. Skimmel ved ventilationskanaler ved gulv, 6. Forkert placerede tagrender og 7. Revner 

i sokkel tre steder. Klageren kræver videre dækning af 9.250 kr. for bistand fra sin rådgiver, som 

har bistået med korrespondancen med selskabet og byggeteknisk bistand fra bygningskonstruk-

tør. 

 

Klageren har ført klagesag ved af Disciplinær- og klagenævnet for beskikkede bygningssagkyn-

dige over, at den bygningssagkyndige har begået fejl ved udarbejdelse af tilstandsrapporten. 

Der er i den forbindelse fremkommet skønserklæring af 16/2 2021 og afgørelse af 14/6 2021, 

hvorved den bygningssagkyndige er blevet pålagt at betale 36.000 kr. i erstatning til klageren på 

grund af mangler i tilstandsrapporten. 

 

1. Skimmel i og ved køkkenskabe 

Klageren har anført, at han ved opstart af byggeprojektet umiddelbart efter overtagelsen kunne 

konstatere, at der var omfattende skimmelsvamp i køkkenskabe og på vægge, hvorpå køkken-

skabene var monteret. Det var ikke planen at udskifte køkkenet – kun gulve og lofter, men da 

klageren så køkkenskabenes tilstand, blev skabene smidt ud. Klageren har anført, at der gene-

relt er store problemer med fugt og skimmelsvamp i ejendommen, hvilket en tidligere lejer af 

huset også har erklæret. Klageren har fremlagt fotos. Han kræver, at selskabet yder erstatning 

for nye køkkenskabselementer og en skimmelsanering af væggen bagved. 
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Selskabet har anført, at udskiftningen af skabselementerne var en del af klagerens planlagte 

renovering og derfor ikke kan kræves dækket, og at klageren ikke har bevist, at der på overta-

gelsestidspunktet var skimmelforekomster på vægge i et omfang, så der forelå en dækningsbe-

rettigende skade. Selskabet har anført, at alle lofter, gulve, vægbeklædninger, døre, karme, 

fodpaneler, skabe og interiør mv. var nedtaget og lå henkastet i åben container, da selskabet 

foretog besigtigelse 9 dage efter skadeanmeldelsen. Hvis gulvene skulle udskiftes, var det også 

nødvendigt at nedtage underskabene, der var monteret på køkkengulvet. De konstaterede 

mørkfarvninger på ydervæggene i køkkenet er kuldebrosrelaterede mørkfarvninger, som typisk 

ses bag skabe på ydervægge i ældre huse. 

 

Nævnet finder, at der ikke er grundlag for at kritisere, at selskabet har afvist at yde dækning for 

nye køkkenskabe og skimmelsanering af vægge bagved. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at klageren ikke kan kræve dækning for udgifter til byg-

ningsdele, som allerede var planlagt kasseret som led i en renovering af ejendommen. Klageren 

har ved at bortsmide køkkenskabene i forbindelse med en omfattende renovering af ejendom-

men – og før selskabet har foretaget besigtigelse – bragt sig i en bevismæssig vanskelig situati-

on i forhold til at sandsynliggøre, at det var påtænkt at genbruge køkkenskabene. Som sagen 

foreligger oplyst, har klageren ikke bevist, at han har lidt et tab, ved at der på overtagelsestids-

punktet kunne konstateres skimmelsvamp i køkkenskabene. 

 

Nævnet har også lagt vægt på, at klageren ikke har bevist, at køkkenvæggene på overtagelses-

tidspunktet havde skimmelsvamp i et omfang, så dette i sig selv kan anses for en skade i forsik-

ringens forstand. Nævnet bemærker, at sædvanligt forekommende kuldebroer som følge af 

datidens konstruktionsmetoder af ejendomme af pågældende alder ikke opfylder forsikringens 

skadebegreb. 

 

2. Lækage på vandrør i bryggers 

Klageren har anmeldt, at der ved overtagelsen var en lækage på et vandrør i bryggers under to 

bryggersskabe, og at lækagen har ført til skimmelsvamp i de to skabe og lokalt på væggen. Kla-
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geren kræver erstatning for udbedring af vandstikket frem til fundamentets yderkant og udbed-

ring af følgeskaderne. 

 

Selskabet har anført, at en udbedring af den utætte vandinstallation inden for fundamentet og 

afvaskning af skimmel på væg er dækningsberettigende, hvis arbejdet overstiger forsikringens 

bagatelgrænse på 5.000 kr., men at klageren ikke har godtgjort, at udbedringsarbejdet oversti-

ger bagatelgrænsen. Selskabet har afvist at yde dækning for bryggersskabene med henvisning 

til, at disse var kasseret og henkastet i container, da selskabet foretog besigtigelse 9 dage efter 

klagerens skadeanmeldelse, og at det derfor må lægges til grund, at dette var en del af klage-

rens planlagte renovering af ejendommen. 

 

Af selskabets besigtigelsesnotat af 24/9 2020 fremgår det, at huset fremstår under stor renove-

ring, og i bryggers er alle fliser fjernet. Vandindføringen er gammel og af bly, og der ses tydelige 

tegn på, at den er utæt. Der ses et spændebånd, som formentlig er påsat på et tidspunkt som 

en midlertidig reparation. Taksator vurderer, at det er nødvendigt at udskifte vandindføringen i 

huset, da det ikke længere er lovligt at reparere på den. Man er herved nødt til at grave op ude 

i jorden udvendigt for at kunne finde det gamle vandrør, som er trukket til huset. Herefter skal 

det gamle rør skæres over, og betonen omkring indføringen bankes op. Den nye indføring laves 

ved, at man kobler et nyt rør på, hvor det gamle rør er skåret over i jorden. Prisen vurderes at 

ligge på 20.000-30.000 kr. 

 

Af skønserklæring af 16/2 2021 rekvireret af Disciplinær- og klagenævnet for beskikkede byg-

ningssagkyndige fremgår det, at der ses rustdannelse på vandstikindføringen og mug-

/skimmeldannelser på væg og gulv umiddelbart ved stikindføring. Det tyder på en mindre læka-

ge, og der mangler i øvrigt kondensisolering af installationen. Af afgørelse af 14/6 2021 fra Di-

sciplinær- og klagenævnet for beskikkede bygningssagkyndige fremgår det, at den bygningssag-

kyndige burde have nævnt forholdet i tilstandsrapporten, men at omkostningerne til udbedring 

efter fradrag for forbedringer falder under den mindstegrænse, som Disciplinær- og klagenæv-

net for beskikkede bygningssagkyndige normalt anvender, hvorfor den bygningssagkyndige ikke 

skal betale erstatning for forholdet. 
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Klageren har fremlagt et udbedringstilbud på 24.900 kr. eksklusive moms. VVS-firmaet har op-

lyst, at 20.400 kr. eksklusive moms vedrører punkt 1: "Opgravning ud for vandmåler ca. 

1,50x1,50 mtr. for udskiftning af vandstik samt reetablering" og punkt 2: "Frihugning af vandstik 

indenfor og tilstøbning efter udskiftning", mens 4.500 kr. eksklusive moms vedrører punkt 3: 

"Afmontering og udskiftning af vandstikledning udenfor fundament indtil vandmåler." Klageren 

kræver, at selskabet yder dækning svarende til tilbuddets punkt 1+2, eller at selskabet selv ind-

henter et udbedringstilbud, hvis VVS-firmaets tilbud ikke kan accepteres. 

 

Selskabet har anført, at det alene er det indvendige udbedringsarbejde, der er dækningsberet-

tigende – og ikke en udvendig opgravning, idet dækningen for VVS-installationer er afgrænset 

til ydersiden af bygningens fundament, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 3.2. Selskabet har 

anført, at klagerens tilbud ikke er udspecificeret i forhold til det indvendige udbedringsarbejde, 

idet punkt 1 vedrører al gravearbejde fra vandmåler – der står udenfor, jf. tilbuddets punkt 3 – 

og ind til indvendigt vandstik. Da gravearbejdet udgør størstedelen af udbedringsomkostnin-

gerne, kan erstatningen ikke opgøres i henhold til VVS-firmaets udspecificering af punkt 1+2. 

Selskabet afventer en udspecificering af det mindre omfattende indvendige gravearbejde (efter 

frihugning omkring indvendigt vandstik), hvilket almindeligvis udgør ca. ½ m2 og ca. 1 m ned til 

under fundamentets underkant, og som typisk kan udføres af en mand i løbet af en dag. 

 

Nævnet finder – som parterne også er enige om – at der foreligger en skade ved vandstikket i 

bryggers, og at klageren har krav på erstatning for udskiftning af vandstikket i bygningen til og 

med indføringen i bygningens fundament samt for skimmelafrensning, hvis udbedringsomkost-

ningerne overstiger forsikringens bagatelgrænse på 5.000 kr. Nævnet kan på det foreliggende 

grundlag ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde dækning for bryggersskabene, der ligesom 

køkkenskabene blev kasseret i forbindelse med klagerens omfattende renovering af ejendom-

men og forud for selskabets besigtigelse af de anmeldte skader. 

 

Nævnet finder, at det – som anført af selskabets besigtigelseskonsulent i notat af 24/9 2020 – 

må lægges til grund, at det ved en udskiftning af vandindføringen er nødvendigt at grave op ude 
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i jorden på den udvendige side af fundamentet for at kunne finde og afskære det gamle vand-

rør, som er trukket ind til huset, således at man kan føre et nyt rør gennem fundamentet. 

 

Nævnet finder, at selskabet også skal yde dækning for det udvendige gravearbejde, som er 

nødvendigt for at kunne udbedre skaden i bygningen frem til fundamentets yderkant, idet 

nævnet finder, at det er afgørende for dækning efter forsikringsbetingelserne, om skaden be-

finder sig i bygningen, og ikke om gravearbejdet skal foretages i eller uden for bygningen. Kla-

geren kan dog ikke kræve dækning for udvendigt arbejde, der vedrører udskiftning af vandrør 

uden for huset.  

 

Nævnet finder, at selskabet skal genoptage sagsbehandlingen med henblik på at opgøre klage-

rens erstatning på dette grundlag. Nævnet bemærker, at det dækningsberettigende skadeom-

fang efter nævnets vurdering svarer til punkt 1+2 i klagerens VVS-tilbud, hvortil der kommer 

eventuelle udgifter til afrensning af skimmel. Som sagen foreligger oplyst, er nævnet ikke be-

kendt med, om klageren har fået foretaget udbedring af skaden. 

 

3. Smeltehul i undertag og skade på udhæng 

Af selskabets besigtigelsesnotat af 8/10 2020 fremgår det, at der ses et stort hul i undertaget 

mellem to spærfag over udhænget mod vest. Årsagen er formentlig, at tidligere ejer har haft 

grillplads det pågældende sted, hvilket har forårsaget, at undertaget er smeltet. Skaden er af 

ældre dato, og der kunne ikke ses skjolder eller andre tegn på indtrængende vand i tagkon-

struktionen. Af skønserklæring af 16/2 2021 rekvireret af Disciplinær- og klagenævnet for be-

skikkede bygningssagkyndige fremgår det, at udhængsbeklædningen under hullet var sod- og 

brandskadet, og skønsmanden vurderer, at der kan foretages afvaskning og eventuel pletmaling 

af udhængsbeklædningen for 1.000 kr.  

 

Klageren har fremlagt et udbedringstilbud vedrørende udbedring af smeltet undertag for 3.000 

kr. eksklusive moms og afrensning af udhæng og maling af udhæng fra hjørne til hjørne for 

7.500 kr. eksklusive moms. I alt 13.125 kr. inklusive moms. 
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Selskabet har afvist at yde dækning. Selskabet har anført, at skaden på undertaget i sig selv er 

under forsikringens bagatelgrænse på 5.000 kr. For så vidt angår sod- og brandskaden på ud-

hænget, er der tale om et rent kosmetisk forhold, som ikke går ud over almindelig vedligehol-

delse af udhængsbeklædningen, og som derfor ikke er dækningsberettigende. En eventuel er-

statning for malerarbejde ville endvidere skulle tage udgangspunkt i en pletafrensning og -

maling, hvilket ifølge skønsmanden kan udføres for 1.000 kr. Den samlede skade ville i så fald 

kunne opgøres til 3.750 kr. for undertaget og 1.000 kr. for afrensning/pletmaling, i alt 4.750 kr., 

hvilket er under forsikringens bagatelgrænse på 5.000 kr. 

 

Klageren har anført, at selskabet efter almindelige forsikringsretlige erstatningsprincipper skal 

dække en afrensning og maling af udhænget fra hjørne til hjørne, da man sædvanligvis yder 

erstatning for udbedring af hele flader. Klageren har anført, at udhængstræet kan være blevet 

skadet i sin struktur og således mere, end hvad der visuelt kan konstateres, og at hans krav der-

for samlet set fremstår rimeligt, idet han ikke har krævet et nyt udhæng. 

 

Nævnet bemærker, at det store smeltehul i undertaget og sod- og brandskaden på udhænget 

nedenunder i relation til ejerskifteforsikringen er at betragte som én skade, idet skadeårsagen 

til disse forhold må antages at være den samme – varmepåvirkning fra en grill. 

 

Nævnet finder, at klageren ikke har bevist, at den samlede skade på undertag og udhæng over-

stiger forsikringens bagatelgrænse på 5.000 kr. Nævnet kan derfor ikke kritisere, at selskabet 

har afvist at yde dækning. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at hullet i undertaget ifølge klagerens tilbud kan udbed-

res for 3.750 kr. inklusive moms. For så vidt angår sod- og brandskaden er det ikke godtgjort, at 

der er skade på udhænget af konstruktiv betydning, som kræver udskiftning af træet. Skøns-

manden har vurderet, at sod- og brandskaden kan udbedres for 1.000 kr. ved afrensning og 

pletmaling. Der er tale om udvendigt træværk med et væsentligt løbende vedligeholdelsesbe-

hov, og nævnet finder, at klageren på den baggrund må tåle, at en eventuel erstatning ville 

skulle opgøres på grundlag af lokal afrensning og pletmaling. 
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4. Fugtindtrængen, skimmel og konstruktionsmæssige forhold ved soveværelse mod nord samt 

indgroet trærod i fundament 

Klageren har anmeldt, at terrænets fald og højde ved gavlen og en indgroet trærod i fundamen-

tet fra et meget nærtstående træ fører til, at der ledes vand ind i huset mellem sokkel og væg 

og ved træroden. Træroden ses at vokse videre inde i bygningens gulvkonstruktion på den an-

den side af ydervæggen. Indvendigt er der opsat en forsatsvæg, som udgør en stærkt proble-

matisk konstruktion, og det må forventes, at der er fugt og skimmel bag forsatsvæggen. En tid-

ligere lejer har oplyst at have oplevet store problemer med fugt og skimmel i ejendommen. 

Desuden er gulvkonstruktionen i soveværelset – som tidligere var garage – i strid med byggetil-

ladelsen udført uden betondæk og alene med grus, isolering og gulvbelægning. Klageren kræ-

ver dækning for udbedring af fundamentet, fjernelse af forsatsvæggen og skimmelafrensning 

og udførelse af en korrekt opbygget gulvkonstruktion med betondæk. Klageren har indhentet 

et udbedringstilbud af 1/8 2021, som vedrører understøbning af hele tilbygningens fundament 

til mindst 90 cm dybde til en pris på 65.000 kr. eksklusive moms. Klageren har også indhentet et 

andet udbedringstilbud af 1/8 2021, som vedrører etablering af ny støbt, gulvkonstruktion i 

tilbygning til 49.000 kr. eksklusive moms og renovering af forsatsvægge i tilbygning til 18.500 kr. 

eksklusive moms. 

 

Selskabet har afvist dækning. Selskabet har anført, at forsikringen ikke dækker forhold uden for 

bygningen, og at klageren er kompenseret med 10.000 kr. i erstatning fra den bygningssagkyn-

dige for forhold vedrørende drænrende og det nærtstående træ, jf. afgørelse af 14/6 2021 fra 

Disciplinær- og klagenævnet for beskikkede bygningssagkyndige. Selskabet har anført, at klage-

ren ikke har bevist, at roden, der er vokset under terrændækket, har ført til skader på bygnin-

gen, og at en udboring af en rod og udfyldning af hul i fundamentet i øvrigt ikke overstiger for-

sikringens bagatelgrænse på 5.000 kr. Selskabet har videre anført, at der ikke er skader ved 

gulvkonstruktion eller forsatsvægge i ejerskifteforsikringens forstand. Gulvkonstruktionen er 

udført med en gængs konstruktionsmetode med et terrændæk uden beton/let gulv. 
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Af selskabets besigtigelsesnotat af 11/11 2020 fremgår det, at udvendigt ses terrænet at ligge 

højt i forhold til overkant sokkel. Ydervægge ses indvendigt monteret med forsatsvægge oven 

på gulvbelægningen bestående af lægter, anslået 75 mm isolering, alukraft, gips, væv og ma-

ling. Nederst i hjørnet mod nordøst optræder en mindre skimmelaftegning, hvilket må tilskrives 

en kuldebro ved koldt hjørne. Der er ikke foretaget åbninger i forsatsvæggen, og visuelt er der 

ingen indikation på, at der sker opfugtning af væggen som følge af terrænforhold. Bygningen 

fremstår uopvarmet, og det er derfor ikke muligt at konkludere på fugtværdier – der måles dog 

nogenlunde samme fugtforhold i forsatsvæggen som i indeklimaet. 

 

Af skønserklæring af 16/2 2021 rekvireret af Disciplinær- og klagenævnet for beskikkede byg-

ningssagkyndige fremgår det, at terrænet ligger højt mod nord, men at der er gravet en dræn-

rende langs huset. Rendens bund er ujævn. På nordvest-hjørnet gror et træ ganske tæt på byg-

ningen, hvilket forårsager algebegroning på facademurværket. Rendens ujævne bund og træet 

vanskeliggør fald væk fra bygningen. Forholdene vedrørende terrænfald og træet burde have 

været nævnt i tilstandsrapporten af den bygningssagkyndige. Der kunne kun konstateres kos-

metiske skader på bygningen. Udbedring af drænrenden samt fjernelse af træet vurderes at 

koste 10.000 kr. Af afgørelse af 14/6 2021 fra Disciplinær- og klagenævnet for beskikkede byg-

ningssagkyndige fremgår det, at den bygningssagkyndige findes at være erstatningsansvarlig, og 

at erstatningen kan fastsættes til 10.000 kr. 

 

Nævnet bemærker, at forsikringens udvidede dækning for ulovlige bygningsindretninger ikke 

omfatter terrændæk, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 16.1.a. Nævnet finder, at der ikke fore-

ligger ulovlige bygningsindretninger, som er dækningsberettigende efter punkt 16.1 i forsikrin-

gens udvidede dækning. 

 

Nævnet kan efter sin gennemgang af sagen ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde dækning 

for så vidt angår forsatsvægge, gulvkonstruktion og fundament/sokkel. 

 

Nævnet har for så vidt angår forsatsvægge blandt andet lagt vægt på, at klageren ikke har be-

vist, at forsatsvæggene er blevet beskadiget af indtrængende fugt, eller at forsatsvæggene er 
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opfugtede i et omfang, så der er nærliggende risiko for skade. Klageren har heller ikke bevist, at 

der er skimmelsvamp i konstruktionen, som i nævneværdigt omfang påvirker indeklimaet i boli-

gen. Det forhold, at der er udført forsatsvægge, opfylder ikke uden videre i sig selv forsikringens 

skadebegreb. 

 

Nævnet har for så vidt angår gulvkonstruktion blandt andet lagt vægt på, at det ikke i sig selv 

udgør en skade i forsikringens forstand, at der ikke er udført betondæk. Klageren har ikke be-

vist, at forhold ved gulvkonstruktionen konkret nedsætter bygningens værdi og brugbarhed i 

forhold til tilsvarende bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. 

 

Nævnet har for så vidt angår ejendommens fundering blandt andet lagt vægt på, at terrænfor-

hold uden for bygningen ikke er omfattet af forsikringen. Nævnet finder ikke grundlag for at 

pålægge selskabet at foretage efterfundering af fundamentet, da der hverken er påvist sæt-

ningsskader eller fugtindtrængen, der kan henføres til mangelfuldt fundament. For så vidt an-

går træroden i fundamentet finder nævnet, at udgiften til fjernelse af træet må anses for inde-

holdt i den erstatning fra den bygningssagkyndige, som klageren er blevet tilkendt af Discipli-

nær- og klagenævnet for beskikkede bygningssagkyndige. Nævnet finder, at klageren ikke har 

godtgjort, at træroden har forårsaget skader på fundamentet, som overstiger forsikringens ba-

gatelgrænse. 

 

5. Skimmel ved ventilationskanaler ved gulv 

Ejendommen er opført med massive ydervægge af letbetonblokke og betonstøbt terrændæk 

med integrerede ventilationskanaler i flere rum som en del af husets oprindelige varmeventila-

tionsanlæg (kalorifereanlæg). Klageren har efter sin overtagelse af huset optaget husets gulve, 

og han har herefter anmeldt skimmel omkring ventilationskanalerne. 

 

Af selskabets besigtigelsesnotat af 11/11 2020 fremgår det, at besigtigelseskonsulenten af kla-

gerens rådgiver fik anvist mørke aftegninger på fundamenter huset rundt. I området langs fun-

damenter ses udført kanaler/udsparing i betongulvet, idet fundamentet udgør ydersiden af 

udsparingen. Der optræder skimmel/mørke aftegninger på overfladerne svarende til/omkring 
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fundamentet. Kanal/fundament ses at have været isoleret med tynd flamingoplade. Årsagen til 

skimmel/aftegninger må dels tilskrives husets oprindelige konstruktion, dels kuldebroer fra sok-

len i massiv beton, dels indtrængende grundfugt. Flamingoisoleringen har begrænset mulighe-

den for, at fugt har kunnet bortventileres. Der ses ingen skader ud over aftegninger. 

 

Selskabet har afvist, at forholdet udgør en skade i forsikringens forstand. 

 

Klageren har anført, at isoleringen i randzonen har været mangelfuldt udført, idet der ellers 

ikke ville opstå massiv skimmelsvamp som følge af kondens. Han har anført, at det efter optag-

ning af gulvene stod klart for ham, at de eftergivende gulve – som er omtalt i tilstandsrappor-

tens punkt 7.1 – skyldes den kondensdannelse, der kunne ske via ventilationskanalerne i gulv-

konstruktionen. 

 

Nævnet bemærker, at klageren har bevisbyrden for, at der på tidspunktet for overtagelsen af 

ejendommen var skader, som opfylder forsikringens skadedefinition. 

 

Nævnet finder, at klageren ikke har bevist, at der på overtagelsestidspunktet er forhold vedrø-

rende ventilationskanalerne, der udgør en skade i forsikringens forstand. Nævnet kan derfor 

ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde dækning. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at klageren ikke har bevist, at der ved ventilationskana-

lerne er tale om skimmelforekomster, som har et sådant omfang og en sådan betydning for 

ejendommens indeklima, at ejendommens værdi og brugbarhed på overtagelsestidspunktet var 

nævneværdigt nedsat i forhold til tilsvarende ejendomme af pågældende alder. Der foreligger 

ikke sagkyndige erklæringer, der nærmere beskriver skimmelsvampens intensitet og udbredel-

se, og nævnet finder ikke ud fra de foreliggende fotos at kunne statuere, at der forefindes 

skimmelsvamp ved ventilationskanaler i et omfang, så forsikringens skadebegreb er opfyldt. 
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Nævnet har også lagt vægt på, at klageren heller ikke har bevist, at ventilationskanalernes kon-

struktion – herunder isoleringen af disse – i sig selv adskiller sig nævneværdigt fra forholdene i 

tilsvarende ejendomme af pågældende alder. 

 

6. Forkert placerede tagrender 

Klageren har anmeldt, at husets tagrende er fejlplaceret, og vandet fra taget derfor løber hen 

over tagrenden. 

 

Af selskabets besigtigelsesnotat af 11/11 2020 fremgår det, at tagrende er ført ubrudt omkring 

huset, idet taget er udført med valm. Årsagen til det anmeldte må tilskrives manglende vedli-

gehold, idet tagrenden trænger til oprensning. Tagrenden burde kunne fange vandet, således 

som den er placeret. 

 

Af skønserklæring af 16/2 2021 rekvireret af Disciplinær- og klagenævnet for beskikkede byg-

ningssagkyndige fremgår det, at konstruktionen er sædvanlig, idet bygmesteren har haft ønske 

om at afvande både overtag og undertag til tagrenden. Størrelsen på tagrenderne var ikke 

usædvanlig for over 20 år siden, men i dag ville man udføre større tagrender. Der ses misfarv-

ninger på ydersiden af tagrenden og sternbrædder, der kunne indikere en ekstra vandpåvirk-

ning. Den bygningssagkyndige burde have noteret, at tagrenderne ligger langt tilbage i forhold 

til tagsten. Der er ikke fundet følgeskader. Skønsmanden vurderer, at udbedringsudgifterne til 

af- og genmontering af tagrender og etablering af nye, passende konsoljern udgør 35.000 kr., 

hvoraf 17.500 kr. kan anses for en forbedring af ejendommen.  

 

Disciplinær- og klagenævnet for beskikkede bygningssagkyndige har i afgørelse af 14/6 2021 

fundet, at den bygningssagkyndige er erstatningsansvarlig for forholdet, idet han burde have 

registreret forholdet i tilstandsrapporten. Erstatningen fra den bygningssagkyndige til klageren 

blev herefter fastsat til 17.500 kr. efter fradrag for forbedringer som vurderet af skønsmanden. 

 

Selskabet har afvist dækning med henvisning til, at de udførte tagrender ikke har givet anled-

ning til følgeskader, og at forsikringen ikke dækker forhold, der udelukkende har kosmetisk be-
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tydning. Selskabet har anført, at en rensning af tagrenderne formentlig vil kunne forbedre dis-

ses funktion. 

 

Klageren har fremlagt et udbedringstilbud på 85.000 kr., som omfatter af- og genmontering af 

eksisterende tagrender, nye konsoljern og forlængelse af tagfod/fodblik. Ifølge tilbuddet er det 

nødvendigt at forlænge tagfod/fodblik, når man flytter tagrenden fremad. 

 

Klageren har anført, at skønsmanden har vurderet, at tagrenderne ikke er placeret korrekt, så 

de opfylder deres formål med at aftale regnvand korrekt. Der er konstateret følgeskade på byg-

ningens udhæng i form af misfarvning, og selskabet skal derfor ud over tilbuddet vedrørende 

flytning af tagrender også dække afrensning og maling af misfarvet træværk fra hjørne til hjør-

ne. Klageren har anført, at flisearealet rundt om bygningen har lunker opstået som følge af 

vand, som over tid har plasket ned i stride strømme. Det kan endvidere ikke udelukkes, at det 

har været muligt for vand at presse sig ind og give skade i kanten af tagkonstruktionen. Klage-

ren har anført, at forholdet må ses i relation til, at der generelt er problemer med indtrængen-

de fugt i bygningen. Da der sker genanvendelse af tagrenderne, bør selskabet yde erstatning 

uden afskrivning for alder. Selskabet kan dog fratrække det beløb, som klageren har fået erstat-

tet af den bygningssagkyndige. 

 

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

husets tagrender, som nedsætter bygningens værdi og brugbarhed nævneværdigt i forhold til 

tilsvarende ejendomme, og som dermed udgør en skade i henhold til forsikringsbetingelserne. 

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

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at skønsmanden udmeldt af Disciplinær- og klagenæv-

net for beskikkede bygningssagkyndige har vurderet, at tagrendernes dimensionering er sæd-

vanlig for tagrendekonstruktioner af pågældende alder. Skønsmanden anfører videre, at der 

ikke er fundet følgeskader, men alene misfarvninger på ydersiden af tagrenden og sternbræd-

der. Dette opfylder efter nævnets vurdering ikke ejerskifteforsikringens skadebegreb. Klageren 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

58. 97374 

 

har heller ikke i øvrigt godtgjort, at der foreligger følgeskader, som nedsætter bygningens værdi 

eller brugbarhed nævneværdigt. 

 

Nævnet har også lagt vægt på, at klageren ikke har bevist, at tagrendens funktion er så mangel-

fuld, at forsikringens skadebegreb af den grund kan anses for opfyldt. 

 

7. Revner i sokkel tre steder 

Klageren har i forbindelse med undersøgelser af betondæk konstateret og anmeldt, at der fore-

kommer revner i fundamentet. 

 

Af selskabets besigtigelsesnotat af 25/11 2021 fremgår det, at der anvises revner i tre områder. 

Der er for samtlige revner tale om finere, gennemgående revner uden forskydninger. Konsulen-

ten vurderer, at der er tale om svindrevner, som er opstået i forbindelse med opførelsen og 

udtørring af betonen. Revner som disser er almindelige og uden betydning for husets stabilitet, 

og der er ingen skader og ingen tegn på fugtindtrængen. Af notatet fremgår endvidere fotos. 

 

Klageren har fremlagt en udtalelse af 16/12 2021 fra en murer, der anfører, at der ikke er tale 

om svindrevner, men helt sikkert en forskydning i fundamentet. Revnerne kræver udfræsning 

og efterfølgende lukning. 

 

Nævnet finder, at klageren ikke har bevist, at de konstaterede revner i fundamentet nedsætter 

bygningens værdi og brugbarhed nævneværdigt og derved opfylder forsikringens skadebegreb. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at det ikke er godtgjort, at revnerne har konstruktiv be-

tydning for bygningen eller medfører konkret risiko for fugtindtrængen. Der er tale om et hus 

fra 1961, og det må anses for sædvanligt forekommende med visse svindrevner i betonfunda-

mentet, uden at der derved foreligger en dækningsberettigende skade i forsikringens forstand. 

 

Udgifter til rådgiver 

Klageren har krævet dækning for udgifter på 9.250 kr. inklusive moms til sin rådgiver. 
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Nævnet finder efter en samlet vurdering af sagen, at selskabet skal dække udgifter til rådgiver 

med et skønsmæssigt fastsat beløb på 3.000 kr. Nævnet henviser til forsikringsaftalelovens § 

32, stk. 3. Nævnet har blandt andet lagt vægt på sagens udfald i nævnet. 

 

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal for så vidt angår skaden vedrørende lækage på vand-

rør i bryggers anerkende, at klageren er berettiget til dækning for udskiftning af vandstikket i 

bygningen til og med indføringen i bygningens fundament, herunder dækning for udgifter til 

udvendigt gravearbejde i det omfang, det er nødvendigt for at kunne udbedre skaden på byg-

ningen. Klageren er også berettiget til dækning for skimmelsanering på væg. En eventuel kon-

tanterstatning skal forrentes efter forsikringsaftalelovens § 24.  

 

Selskabet skal endvidere dække klagerens udgifter til rådgiver med 3.000 kr. 

 

Klageren får i øvrigt ikke medhold. 

 

Klagegebyret tilbagebetales. 

 

 

Svend Bjerg Hansen 

 


