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Kagbsteedernes Forsikring

Grgnningen 1
1270 Kgbenhavn K

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstageren, der i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom, har ejerskifteforsikring i Kgbsteedernes Forsikring, klager over selskabets af-
visning af at yde forsikringsdaekning for skader pa krybekaelder og kgkken som falge af

skimmelsvamp.

Klageren anmeldte i november 2007 til selskabet, at der var lugtgener i husets kakken
som fglge af fugt og skimmelsvampeforekomster i husets krybekeelder. Ifglge klage-
skemaet kraever klageren, at selskabet skal anerkende det hgje fugtniveau og skimmel-

forekomsten i krybekaelderen som skade i forsikringsbetingelsernes forstand.
Selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning med henvisning til, at der ikke er tale om
skader i forsikringsbetingelsernes forstand. Endvidere finder selskabet det ikke godt-

gjort, at skaderne var til stede ved klagerens overtagelse af eiendommen i 2001.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfert i 1967, og at klageren over-
tog ejendommen i 2001 pa baggrund af tilstandsrapport udarbejdet den 28/3 2001.

Selskabet har over for naevnet ved skrivelse af 25/2 2008 anfart:
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" Afvisningsgrunden skal sgges i fglgende forhold.

1. Skimmel er ikke nedbrydende for bygningsdele og udgar derfor ikke en risiko for skade
pa bygningen. Den stedfundne besigtigelse af krybekzelderen bekreefter da ogsa, at in-
gen bygningsskade er indtruffet, ligesom risiko herfor ikke forekommer sandsynlig, nar
henses til bygningens alder. Skadekriterium - jf. bet. Pkt. 4 ... - er sdledes ikke opfyldt,
idet bygningen er fra 1967 og opfart efter daveerende geengse byggemetoder, og byg-
ningens brugbarhed er saledes ikke nedsat naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte
bygninger af samme alder i alm. god vedligeholdelsestilstand. Der henvises til Anke-
naevnets kendelse 58.454 af 7. april 2003.

Det skal understreges, at her alene er tale om visse lugtgener, idet det er konstateret i
Dansk Bygningsanalyses rapport ..., at undersggelser af luften og stgvets indhold af
skimmelsvampe i det veerst lugtramte rum - kgkkenet - samt i bygningens @vrige op-
holdsrum ikke viser aktuel forringelse af luften i form af sporer fra krybekeelderens
skimmelsvampe.

2. Forsikringstager har endvidere ikke godtgjort, at forholdet har veeret aktuelt ved bygnin-
gens overtagelse i 2001, jf. at generne fgrst anmeldes i november 2007, hvorfor det ma
antages, at disse ikke var til stede pa tidspunktet for overtagelsen.”

Ved skrivelse af 12/3 2008 har klageren hertil bemeaerket:

"Selskabet skriver blandt andet, at bygningens brugbarhed ikke er nedsat veesentligt, og at
der alene er tale om visse lugtgener, mens prgverne ikke har vist skimmelsvampsporer i
bygningens opholdsrum.

Vi har i den forbindelse faet oplyst af eksperterne, at lugtmolekyler er meget, meget mindre
end skimmelsvampsporer og derfor godt kan treenge op og forpeste luften i etagen over kry-
bekeelderen uden, at skimmelsvampens sporer kan males. Det er korrekt, at lugtgenerne ik-
ke konstant har veeret lige intense, men formentlig afheenger af vejr, vind og temperatur
(over- og undertryk i krybekeelderen). Alligevel har de haft et omfang, som dels har pavirket
vores brug af huset i meget hgj grad, ligesom det ville veere umuligt at seette huset til salg til
en nogenlunde normal pris i den tilstand.

Jeg vil ogsa - udover de tidligere fremfarte argumenter - understrege, at der er tale om et
arelangt forlab, hvor vi med forskellige handvaerkeres hjeelp har forsggt at spore, hvad arsa-
gen til lugtgenerne i vores kakken kunne veere. Der er for mig ingen tvivl om, at der allerede,
da vi overtog bygningen i 2001, har veeret skimmelsvamp i krybekaelderen, og at det skyldes
konstruktionen og den manglende udluftning af netop vores hus. Forhold, der betyder, at
omfanget af skimmelsvamp i netop vores krybekeelder er meget stort, som prgverne fra
blandt andet Teknologisk Institut viser.

Jeg vil derfor fastholde kravet om, at ejerskifteforsikringen bgr deekke udgifterne til at udbed-
re skaden.”

Af taksatorrapport af 21/11 2007 fremgar bl.a.:

"Ejendommen er overtaget i 2001. Forsikringstager har i nogen tid efter overtagelsen haft
problemer med lugtgener i kakkenet. Forsikringstager har forsggt at afhjeelpe problemet ved
at udskift aflabet i kakkenvasken. Dette har dog ikke afhjulpet lugtgenerne. Efter overtagel-
sen i 2001 har forsikringstager lagt et korkgulv oven pa det eksisterende traegulv i kekkenet.
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Forsikringstager oplyste, at lugtgenerne kun er til stede periodevis. Ved besigtigelsen kunne
der ikke lugtes noget usaedvanligt.

Ved besigtigelsen af krybekaelderen sas der lidt hvidlige misfarvninger pa underside af eta-
geadskillelsens bjeelker/klinker samt isolerede rgr. De hvidlige misfarvninger kan veere
skimmelafsaetninger. Skimmel er ikke nedbrydende og udggr derfor ikke en risiko for skade
pa bygningen.

Der sas i gvrigt ikke skader eller naerliggende risiko for skader pa bygningen.”

Af rapport fra D. B. A/S af 3/1 2008 fremgar bl.a.:

"Ifglge det oplyste har der i leengere tid veeret lugtgener i kakkenet. Problemet er forgaeves
forsggt elimineret ved bl.a. at udskifte dele af kakkenvaskens aflgb.

Der er tale om en klyngehusbebyggelse opfart i perioden 1963-67. Boligen udgar en vinkel
omkring et centralt atrium (gardrum). Ejendommen er opfert i een etage med krybekzelder,
og en ca. 30 sadeltagskonstruktion teekket med teglsten. Fundamenter er udfart af beton,
mens indvendige veegge i krybekeelderen er murede. Etageadskillelsen mellem krybekaelder
og stueetage er udfgrt af preefabrikerede teglstensdeek, med gulvbelaegninger af trae og fli-
ser. Yderveegge er udfgrt af hulmuret teglsten, ...

Undervejs i forlgbet er der udtaget og indsendt praver til analyse for skimmelsvampe. Ana-
lyserne er forelagt af Teknologisk Institut, resultaterne er forlagt os og er inddraget i vore
vurderinger.

Ved vore undersggelser anes lugt af skimmel generelt i ejendommen. Lugten er tilsynela-
dende veerst i kgkkenet. Lem til krybekaelder er situeret i et lille "teknikrum’ i kakken. Krybe-
keelderen ventileres via riste i murveerk ...

Konklusion

Som drgftet er det vores vurdering, at lugtgenerne skyldes skimmelsvampe. Neerveerende
laboratorieundersggelser og resultater fra Teknologisk institut peger samstemmende i ret-
ning af, at konstruktioner i krybekaelderen generelt er angrebet af skimmelsvampe.

Pa det foreliggende grundlag er det vores vurdering, at arsagen til skimmelangreb i krybe-
kaelderen er en kombination af flere forhold. Det er imidlertid vores vurdering, at arsagen i
det vaesentligste skyldes, at betonklaplag og fundamenter pavirkes af opstigende og ind-
treengende grundfugt, samt at der opstar kondens pa de kolde bygningsdele som falge af
manglende/utilstreekkelig ventilation.

Analyse af prgver udtage fra stgv og Iuft i pigeveerelse viser ingen tegn pa, at opholdsrum
aktuelt belastes med stgv, der indeholder sporer mv. fra skimmelsvampe i krybekaelderen.

Skimmelvaekst

Som det fremgar af laboratorieresultaterne, domineres prgven fra krybekeelderen af Do-
ratomyce sp. Der er imidlertid ogsa konstateret en betydelig tilstedevaerelse af flere Peni-
cilliurn og Aspeigillus arter, hvoraf flere foruden at tilhgre gruppen af fugt/vandskade-
skimmelsvampe, der erfaringsmaessigt kan forarsage savel ubehagelig muglugt som inde-
klimagener, ogsa tilhgrer gruppen af sakaldt 'szerligt biologisk aktive skimmelsvampe’, jf. for-
klaringerne bagest i rapporten.
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De samme arter er fundet i prgve fra kgkkenskabes bagbeklzedning, dog tilsyneladende kun
moderat.

Med hensyn til skimmelangreb pa kekkenskabes bagbeklaedning er det vores vurdering, at
forholdet er af mindre betydning og kun i perioder vil kunne bidrage til lugtgenerne, idet det
er vores vurdering, at angrebene her alene skyldes kondens, og saledes er arstidsbestemte.

Nar kondens ofte opstar pa kolde yderveegge bag mgbler og fast inventar, som det om-
handlede, haenger det sammen med, at luften her er ’stillestaende’ hvilket gger risikoen for
afsaetning af kondens.

Kondens
Kondens opstar som falge af luftens evne til at optage og afgive vanddamp. Saledes kan
varm luft indeholde stgrre maengder af vanddamp end kold luft.

Nar opfugtet varm luft mader en koldere flade, vil luften i fladens umiddelbare neerhed afka-
les, og en del af luftens vanddamp vil afseettes som kondens pa den kolde overflade, som
f.eks. nar der dannes draber pa et glas koldt vand en varm sommerdag.

Sammenfatning, risikovurdering og anbefaling

Vore undersggelser har pavist skimmelangreb i krybekeelder og bag kekkenskabe. Som
drgftet er der efter vor opfattelse tale om sakaldte 'konstruktivt betingede skimmelangreb og
altsa ikke en pludseligt opstaet skade.

Som drgftet er det vores vurdering, at det er skimmelforekomster i krybekeelderen, der af-
stedkommer lugtgenerne. Nar lugtgener opleves veerst i kakkenet haenger det, efter vor op-
fattelse, sammen med, at det dels er her lemmen til krybekaelderen er, dels at der er flere
rgrgennemfgringer, f.eks. i forbindelse med kgokkenvasken, samt at temperatur og ventila-
tionsforholdene i kakkener ofte bevaeger sig til yderlighederne.

Undersggelser af luften og stevets indhold af skimmelsvampe viser ingen aktuel forringelse
af luften.

Under henvisning til By og Byg anvisning 204 ('Undersggelse og vurdering af fugt og skim-
melsvampe i bygninger’) samt med baggrund i veekstarealernes placering og skgnnede
stgrrelse, er det vores vurdering, at risikoen for eksponering er svag.

For at eliminere lugtgener mv. er flere mulige lgsningsforslag drgftet og vi anbefaler, under
de givne forudseaetninger, falgende.

Udbedringsforslag
Eliminering at problemer med kondens og opstigende grundfugt i krybekaelderkonstruktioner
som de omhandlede er, som draftet, meget vanskelig, og der ma paregnes omfattende byg-
ningsmaessig tiltag.

For i videst muligt omfang at fierne skimmelsvampe fra overflader i krybekeaelderen vil det,
efter vores opfattelse, veere ngdvendigt at stgvsuge samtlige overflader (gulv, veegge og
loft) med stevsuger med mikrofilter (HFPA). Rarisolering og lignende ma endvidere pareg-
nes udskiftet.
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Herefter foretages en desinfektion af overfladerne med egnede desinfektionsmidler f.eks.
Rodalon, Hysan, Grundrens eller lignende, jf. producentens anvisninger. Alternativt til desin-
fektionsmidler kan anvendes tgrdamprensning.

Skimmellafrensning generelt

Under saneringen skal krybekeelderen veere forseglet og under undertryk med luftrenser sa-
ledes at spredning at stgv mv. til boligen undgas. Arbejdet skal pabegyndes i fierneste del af
keelderen, og der arbejdes mod udgangen.

Alt affald mv. skal sa vidt muligt fiernes i lukkede plastsaekke for at undga spredning af stgv
mv. til boligen.

Generelle sikkerhedsforanstaltninger ved skimmelsvampesaneringer fglges

= Stgvteet heldragt/engangsdragt, type 5.

= Til dragten teetsluttende handsker og fodtgj.

= Friskluftudstyr med overtryksventilering til ansigtsmaske, batteridrevet ventilator med
P3/A2-filtre eller helmaske.

= Eventuelt sikkerhedsbriller.

Kvalitetssikring

Nar afsluttende behandling er gennemfart, skal der inden retablering tages nye kontaktaftryk
og tapeaftryk pa behandlede overflader i beragrte rum. Ved hjeelp af tapeaftryk kan det sale-
des afggres, om den allerede konstaterede vaekst af skimmelsvampe er fjernet.

For at kvalitetssikringen skal veere retvisende, skal den foretages mellem 24 og 48 timer ef-
ter, at behandlingen er afsluttet. Lokaler skal veere forseglet, indtil kvalitetssikringen er fore-
taget.

Der er blandt de fgrende analysevirksomheder enighed om at bruge fglgende kvalitetskrav i
forbindelse med skimmelsvampesanering:

Ringe veekst (normal forekomst): Minimum 95 % af pladerne
Moderat vaekst: Maksimum 5 % af pladerne
Massiv veekst: 0 % af pladerne

Ovennaevnte behandling vil ikke eliminere muligheden for nye angreb. Skal nye angreb
undgas, er det derfor ngdvendigt at sikre sig, at der ikke tilfgres fugt i konstruktionerne, og
at samtlige konstruktioner er tgrre inden retablering.

Retablering
Som drgftet kan fugtopstigning gennem betonklaplaget standses ved at udlsegge en sveer,
og til formalet egnet, plastfolie. Folien daekkes af et lag rent tart grus.

For at eliminere indtreengende fugt gennem fundamenter, vil det vaere ngdvendigt at etable-
re en udvendig lodret fugtspeerre i forbindelse med et omfangsdreen. Som fugtspaerre an-
vendes preefabrikerede grundmursplader. Ved at anvende polystyrenisolering som fugt-
speerre, kan temperaturen muligvis haeves pa keelderyderveegge, med en deraf fglgende re-
duceret risiko for kondensdannelse.

Metoden kreever en omfattende opgravning til bund af fundament langs samtlige husets fa-
cader.
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Ventilation af krybekeelderen skal udfgres jf. 5B1 189, dvs. mindst en ventilationsabning for
hver 6 meter ydervaeg, og hver 8bning skal vaere mindst 150 cm?®. Ventilations&bningerne
skal anbringes, sa der ikke kan opsta Iluftlommer med stillestdende luft i krybekeelderen. Ab-
ningerne skal placeres, sa underkant dbning er 80-100 mm over terraen. Safremt dette ikke
er muligt, kan der etableres lyskasser. Der skal veere ventilationsabninger i indvendige skil-
leveegge, sa ventilationen kan forega uhindret i hele krybekzelderen. Opmaerksomheden
henledes pa de saerlige forhold omkring eksisterende ventilationsabninger, ... Endelig anbe-
faler vi, at alle installationsgennemfgringer mellem bolig og krybekeelder fuges teet.”

| forsikringsbetingelserne hedder det bl.a.:
"4. Hvilke forhold er deekket

Forsikringen daekker udbedring af skader pa den forsikrede ejendom. Ved 'skade’ forstas

brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse eller gdeleeggelse i bygningen eller
andre fysiske forhold, nar disse forhold nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed efter
dans formal i neevneveaerdigt omfang. Manglende bygningsdele kan ogsa udgare en skade.

Ved skade forstas endvidere tegn pa en mulig skade samt forhold, der giver naerliggende ri-
siko for skader, hvis der lkke saettes Ind med omfattende vedligeholdelsesarbejde eller an-
dre forebyggende foranstaltninger.

Daekningen er betinget af:

i) at skaden/skaderisikoen er til stede ved kgbers overtagelse/radighed af ejendommen ...”

Neevnet udtaler:

Efter sin gennemgang af sagen ma naevnet leegge til grund, at krybekeelderen er opfart
efter geengse byggemetoder i 1967, at fugtforholdene og skimmelvaeksten i krybekael-
deren skyldes den oprindelige konstruktion af ejendommen, og at ejendommen pa dette
punkt ikke adskiller sig fra andre huse fra den tid og med tilsvarende konstruktion. | rap-
porten fra D. B. A/S fremgar det, at undersggelser af luften og stgvets indhold af skim-
melsvampe i beboelsesrummene ingen aktuel forringelse af luften viser, og at risikoen
for eksponering er svag. Pa denne baggrund finder naevnet ikke at kunne kritisere, at
selskabet har afvist, at forekomsten af skimmelsvamp i krybekeelderen og pa kekken-

skabes bagbekleedning udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand.
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Efter det oplyste om omfanget og karakteren af lugtgenerne i kakkenet som fglge af
skimmelsvampeangrebet i krybekeelderen, finder naevnet det heller ikke godtgjort, at
dette forhold isoleret set er at anse som en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Nzevnet kan derfor ikke paleegge selskabet at yde forsikringsdaekning.

Som fglge af det anfarte

bestemmes:

Klagen kan ikke tages til falge.

J. Hermann



