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mod
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Borupvang 4
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet deekning. | klageskema af 22/6
2023 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Selskabet skal deekke omkostninger til udbedring af skaden i gulvkonstruktionen, fglgeskader i
forbindelse hermed, renggring og fijernlager opbevaring af inventar samt ngdvendig genhusning.
Hvis Ankenaevnet matte finde, at der foreligger en deekningsberettiget skade, gnskes tillige udgif-
ter til teknisk bistand og advokatbistand forud for klagesagen dakket, jf. Ankenaevnets praksis
herom."

Klagerens advokat har i brev af 22/6 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Hermed skal jeg pa vegne af forsikringstagerne [klageren] og ... (klager) klage over Topdanmarks
(selskabets) afggrelse, hvorefter selskabet delvist har afvist at deekke skader i form af skimmel-
svamp under ejerskifteforsikringen. Dette vel og maerke efter, at der har vaeret ivaerksat isoleret
bevisoptagelse, hvorved skgnsmanden har konstateret skimmelsvamp i gulvkonstruktionen i mine
klienters ejendom, beliggende ...

Klagerne er en familie bestaende af 2 voksne og 1 barn pa ... ar.

SAGSFREMSTILLING

Klagerne overtager ejendommen, ..., den 1. december 2020. Kgbsaftale og salgsopstilling vedlzaeg-
ges som (bilag 1), tilstandsrapport vedlaegges som (bilag 2), police med betingelser vedlaegges
som (bilag 3).
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Kort efter overtagelsen mistaenker klagerne og familie fugt og skimmelsvamp i boligen, grundet
lugt i boligen og pa klagernes t@j. Klagerne rekvirerer [radgivningsfirma 1] i januar 2021 for en
naermere undersggelse af ejendommen, der konstaterer diverse skader og anbefaler en fugttek-
nisk vurdering og undersggelse af gulvene samt undersggelser af kloakrgr for utaetheder (bilag 4).

Klagerne anmelder skaderne til deres ejerskifteforsikring den 26. januar 2021 hos Topdanmark.
Anmeldelse og korrespondance mellem klagerne og selskabet i perioden 26. januar 2021 til 31.
august 2021 er fremlagt som (bilag 5).

Klagerne rekvirerer den 27. januar 2021 [kloakrens] (bilag 6) og den 5. juli 2021 [kloakmester] for
en tv-inspektion (bilag 7). Der kan ikke konstateres rgrbrud/leekager/skader ved nogen af under-
sggelserne pa kloakrgr pa ejendommen.

Topdanmark besigtiger ejendommen den 19. februar 2021 og fremsender afggrelse af 2. marts
2021 (bilag 8), hvorved Topdanmark meddeler, at der kan registreres normale fugtvaerdier i vaeg-
ge og traegulve og afviser, at der er tale om en daekningsberettiget skade.

Efterfglgende den 7. juli 2021 rekvirerer klagerne [radgivningsfirma 2] for en narmere undersg-
gelse af strggulvkonstruktionerne. [Radgivningsfirma 2] bemaerker forhgjet fugt og skimmelsvamp
i stregulvkonstruktionerne samt fejlkonstruktion af strggulvkonstruktionerne (bilag 9).

Topdanmark rekvirerer [skimmelfirma] som udarbejder rapport af 31. august 2021 (bilag 10).
Samme dag afviser Topdanmark deekning af forholdene (bilag 11).

Klagerne kontakter deres husforsikring hos ... for undersggelse af skjult rgrbrud. ... rekvireres for
trykprgvning af skjulte rgr (bilag 12). Der kan ikke konstateres rgrbrud/laekager/skader ved un-
dersggelsen pa brugsvand pa ejendommen, hvorved husforsikringen hos ... afviser deekning den
13. januar 2022 (bilag 13).

Idet der fortsat er uenighed mellem Klager og forsikringsselskabet om, hvorvidt der er tale om en
fejlkonstruktion af str@gulvkonstruktionen, der har medfgrt skader og udbedringsmetoden heraf
samt vurdering af, hvorvidt skimmelsvampen i strggulvkonstruktionen har pavirket indeklimaet
negativt pa overtagelsestidspunktet, har klagerne efterfglgende ivaerksat isoleret bevisoptagelse,
hvor der er udarbejdet 2 skgnserklzeringer (bilag 14 og 15).

RESULTATET AF ISOLERET BEVISOPTAGELSE

Generelt om strggulvkonstruktionernes opbygning

Skgnsmanden oplyser pa side 7 under svar pa spgrgsmal 1, at 'Ud fra undersggelserne kan det
konstateres at gulvene opbygning er aendret siden husets opfarelse, og den eendrede udfgrelse er
efter skeansmandens opfattelse ikke opfgrt efter gaengs byggeskik i henhold til dagzeldende nor-
mer. Opbygningen udfgrelse er betinget af at der er ventilationsspalter i fodpaneler eller fugt-
speerre direkte mod betonen. De aendringer der er udfart ved gulvene, har ikke taget hgjde for gul-
vets opbygning og er sdledes ikke udfgrt hdndvaerksmaessigt korrekt.'

Fugt og skimmelsvamp i strggulvkonstruktionerne

Det fremgar af skgnserklaeringens svar pa spgrgsmal 2, at skensmanden henviser til rapport fra
[analysefirma] under afsnittet 'Fugtregistrering af strggulvkonstruktionerne', og pa baggrund her-
af konkluderer skgnsmanden 'at der er en generel opfugtning af terreendaekket og ydervaegsfun-
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damenterne, samt en opfugtning af de traekonstruktioner som stgder op til ydervaegsfundamen-
terne. PG baggrund af de udtagne prgver kan det ved laboratorieanalysen konstateres vaekst af
skimmelsvamp pa alle de udtagne praver, der henvises til afsnittet: Prgveudtagning, en mdlbar ek-
sponering af indemiljget med atypiske skimmelsvampesporer.'

Arsag til fugt og skimmelsvamp

Sk@nsmanden oplyser i svaret pa spgrgsmal 3, at arsagen til den generelle opfugtning og veekst af
skimmelsvamp med atypiske skimmelsvampesporer er 'opstigende grundfugt i terreendaekket og
en kombination af opstigende grundfugt og sideveerts indtraengende fugt i de stgbte ydervaegs-
fundamenter'.

Derudover fremgar det pa side 2-3 i [analysefirmas] rapport, at der er overisolering (200 mm) af
strggulvkonstruktionen i veerelse 1 og 2 — mod en normal isoleringstykkelse pa 50-75 mm -, der
kan medvirke til gget veekst af skimmelsvamp i gulvkonstruktionen. Der er altsa tale om en fejl-
konstruktion i form af overisolering, der er medvirkende arsag til kondens pa terreendackket og
vaekst af skimmelsvamp i gulvkonstruktionen.

Yderligere oplyser skgnsmanden i svaret pa spgrgsmal 3 'Sdfremt de gulve der er blevet omlagt
og/eller renoveret havde taget hgjde for ejendommens alder, (herunder terreendsekkets opbyg-
ning), og forudsaetning for ventilationen under isoleringen ikke var blevet aendret er det skagns-
mandens opfattelse at indeklimaet inde i ejendommen ikke var blevet pdvirket vaesentlig i negativ
grad. Dog ville der formentlig have kunne mdles fugt og skimmel under en korrekt udlagt fugt-
speerre pd betonen. Der kunne desuden konstateres en overisolering i depotrum i veerelse nordgst
(5) og veerelset sydgst (6). Overisoleringen kan medvirke til en gget vaekst af skimmelsvamp i strg-
gulvkonstruktionen.' Der er altsa tale om konstruktionsmaessige forhold, der ma betegnes som en
fejlkonstruktion, der medvirker til fugt og skimmelsvamp til fglge.

Det fremgar af den supplerende skgnserklaerings svar pa SS1, at 'Sk@nsmanden vurderer pG bag-
grund af [analysefirmas] rapport at drsagen til at der udelukkende kan konstateres en forurening
af indeklimaet pG det ene af kontaktaftrykkene og de 2 DNA-prgverne skyldes, at forureningskil-
den (veekstomrdderne) ligger i gulvkonstruktionen, og eksponeringen herfra er 'lille’, men kon-
stant. Dermed kan/vil der ikke ske en markant ophobning i almindeligt husstgv.' Hermed konklu-
derer skgnsmanden, at de udtagne prgver med et pavist forhgjet skimmelsvamperesultat og et
dermed negativt pavirket indeklima/forurening af indeklimaet skyldes forholdene i gulvkonstruk-
tionerne og ikke som fglge af rekvirenternes manglende renggring.

Yderligere oplyser skgnsmanden i svaret pa spgrgsmal SS 1: 'PG DNA 1 og DNA 2 er der bl.a. et
kraftigt forhgjede/forhgjet niveau af Aspergillus versicolor som besvaret i sp@rgsmdl SSID er det
ikke forventeligt med forhgjede niveauer af Aspergillus versicolor i indeklimaet. Aspergillus versico-
lor er desuden fundet som dominerende art i flere vaekstomrdder i gulvkonstruktionen og pd sok-
len under gulvene. Aspergillus versicolor er ualmindelig i udeluften og er, ndr den forekommer i
st@grre maengder inden dgre, indikator for et fugtproblem i bygningen.' Der er med andre ord tale
om konstruktionsbetingede forhold, som rekvirenterne ikke er arsag til, da disse forhold var til
stede pa overtagelsestidspunktet for ejendommen.

Dette understgttes af skensmandens svar i spgrgsmal SS IA, hvor skensmanden oplyser: 'l det da
gaeldende bygningsreglement fra 1966 fremgdr det at sdfremt gulvkonstruktionen indeholder
varmeledninger eller varme kanaler og ikke er ventileret skal der under konstruktionens varmeiso-
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lering anbringes et dampstandsende lag pd min 0,05 mm polyethanylenplastfolie. PG denne bag-
grund er det skgnsmandens opfattelse af ejendommen ‘har veeret fadt' med ventilations spalter i
fodpaneler i alle rum for at opfylde kravet til ventileret konstruktion, idet der ikke ligger et dams-
tandsende lag ovenpad betonen. Det er skensmandens vurdering at fodpanelerne gennem tiden er
blevet udskiftet. Ved at lukke ventilationen af gulvet er kravet om udluftet konstruktion ikke laen-
gere opfyldt. Pa tidspunktet for ejendommens opfgrelse var det normal byggeskik at udelade
plastfolie under isoleringen sdfremt der var ventilationsspalter langs vaeggene. Kommunes god-
kendelse vurderes derfor at vaere pd baggrund af det eftersyn, som det er skensmandens vurde-
ring kommunen henviser til. Efter nutidens forskrifter er det kendt viden at ventilations spalter i
fodpaneler uden fugtspaerre pG beton ikke er en god Igsning for at undga skimmel.'

Omfanget og udbredelsen af fugt og skimmelsvamp

Det fremgar af svaret pa spgrgsmal 4, at der i alle pr@verne kunne konstateres vaekst af skimmel-
svamp, og skensmanden oplyser: 'Der kunne i alle prgverne fra [analysefirma] konstateres veegt af
skimmelsvamp, der kunne endvidere pa besigtigelsestidspunktet konstateres en malbar ekspone-
ring af indeklimamiljget med atypiske skimmelsvampespore. Pa baggrund af rapporten fra [analy-
sefirma] er det skgnsmandens vurdering at disse forhold stammer fra de fundne skimmelsvampe-
vaekstomrdder i strégulvkonstruktionerne.’

| [analysefirmas] rapport pa side 9-10 fremgar det, at der pa stgrstedelen af de udtagne prover
kan registreres 'massiv' skimmelsvamp af fugt- og bygningsrelaterede arter, altsa forhold rekvi-
renterne ikke er skyld i.

Indeklima

Det fremgar af svaret pa spgrgsmal 5 og SS 3, at skensmanden vurderer, at indeklimaet er pavir-
ket udover hvad der kan forventes af en tilsvarende ejendom fra 1972 i almindelig god vedlige-
holdelsesstand og at eksponeringen vurderes at vaere atypisk for en sddan ejendom.

Yderligere fremgar det, at det er skgnsmandens vurdering, at indeklimaet pa overtagelsestids-
punktet var negativt pavirket, som fglge af de konstruktionsmaessige forhold.

| svaret pa spgrgsmal SS 2 i den supplerende skgnserklaering fremgar det yderligere, at en vurde-
ring af om indeklimaet er negativt pavirket bedst vurderes ud fra de udfgrte undersggelser i gulv-
konstruktionen — der viste vasentligt forhgjet vaekst af skimmelsvampe — frem for de udfgrte
stpvprever i boligen.

| forhold til rekvirenternes gener ved ophold i boligen bemaerkes det, at rekvirenterne var mere
generet inden opsaetning af 2 luftrensere i juli 2021, som har kgrt hver dag lige siden, for at rekvi-
renternes daglige gener mindskes mest muligt, indtil udbedring kan pabegyndes. Opsaetningen af
luftrenserne mindsker generne hos de voksne rekvirenter. | forhold til deres barn — ... -- har barnet
daglige gener ved ophold i boligen og har faet konstateret astmatisk bronkitis og medicineres
fortsat i dag. Egen laege kan ikke udelukke, at barnets gener skyldes indeklimaet i boligen, efter-
som barnets immunforsvar ikke er fuldt udviklet.

Udbedring

Det fremgar af svaret pa spgrgsmal 6, at skensmanden pa baggrund af de konstaterede og regi-
strerede forhold i gulvkonstruktionen vurderer, at det er ngdvendigt med en demontering af
gulvkonstruktionerne, skimmelsanering af strggulvkonstruktionerne og terrendaek og sokkel i



Ankenaevnet for Forsikring

5. 100008

ejendommen, etablering af smgremembran, renggring af boligen samt en ny genopbygning af
gulvkonstruktionen pa korrekt vis i rum 2,5,6,7 og 8.

Skgnsmanden vurderer udbedringsomkostningerne til kr. 250.500 ex moms svarende til kr.
317.500 inkl. mom:s.

ANBRINGENDER
Klager gnsker, at selskabet anerkender, at den konstaterede skimmelsvamp i eiendommens gulv-
konstruktionen udggr en daekningsberettiget skade, idet fglgende anbringender ggres geeldende:

Det fremgar ikke af tilstandsrapporten, at der er fugt og skimmelsvamp i gulvkonstruktionen, eller
at gulvkonstruktionen bgr undersgges naermere.

Klagerne er ikke blevet gjort opmaerksom pa/advaret om problemstillingen vedrgrende gulvkon-
struktionens konstruktion, hverken af tilstandsrapporten eller szlger.

Det er dokumenteret, at der er kraftig skimmelvaekst i gulvkonstruktionen som er domineret af
bygningsrelaterede skimmelsvampe, og at skimmelvaksten med overvejende sandsynlighed pa-
virker indeklimaet negativt i beboelsesrum.

Der er ingen forbehold pa policen der relaterer sig til klagepunktet.

Forholdene i gulvkonstruktionen har veeret til stede inden overtagelsen af ejendommen, og kla-
gerne har ikke andret pa gulvkonstruktionen efter overtagelsen.

Skadesbegrebet i ejerskifteforsikringens forstand er opfyldt.

Selskabet skal derfor daekke omkostninger til udbedring af skaden i gulvkonstruktionen samt fgl-
geskader i forbindelse hermed samt evt. ngdvendig genhusning.

Der er tale om konstruktionsbetingede forhold, som klagerne ikke er arsag til eller skyld i, da disse
forhold var til stede pa overtagelsestidspunktet for ejendommen.

Manglende renggring er ikke arsagen til de registrerede skimmelsvampe i boligens indeklima.

Konstruktionsundersggelser skal tilleegges stgrre veerdi end stgvprgver jf. skgnsmanden svar i
spgrgsmal SS 2, hvorved klagerne dermed har dokumenteret en daekningsberettiget skade.

Det ggres geeldende, at personers ophold i bygninger med moderat-forhgjet fugt og skimmel-
svamp udggr sundhedsfarlige helbredsproblemer (bilag 16).

Det ggres gaeldende, at skimmelsvampen i sig selv udggr en daekningsberettiget skade i ejerskifte-
forsikringens forstand jf. Betaenkning 1520 om Huseftersynsordningen side 128 (bilag 17).

Den isolerede bevisoptagelse har belyst og klarlagt, at der pa overtagelsestidspunktet var skim-
melsvamp i et omfang, der pavirkede indeklimaet negativt, at der er tale om konstruktions-
fejl/ikke korrekte handveerksmaessige udfgrte arbejder, der har medfgrt skimmelsvamp samt
hvorledes forholdene udbedres handvarksmaessigt korrekt.
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Sk@nsmanden har ikke papeget forhold ved klagernes brugeradfzaerd, som har forarsaget fugt- og
skimmelsvampeskaderne.

Resultatet af den isolerede bevisoptagelse stgtter klagernes synspunkter om negativ pavirkning af
indeklimaet pa overtagelsestidspunktet, samt at arsagen er konstruktionsbetingede forhold, der
var til stede pa overtagelsestidspunktet af ejendommen. Klagerne har af den grund faet fuldt
medhold i sagsomkostningsafggrelsen ved den isolerede bevisoptagelse (bilag 18).

Selskabet oplyser den 2. december 2022, at de ikke efter skgnserklaeringernes tilvejebringelse gn-
sker at meddele yderligere deekningstilsagn end at afholde udgifterne forbundet med borttagning
af en del af isoleringen lokalt i walk-in skabet i et af vaerelserne plus i ét andet vaerelse samt udgif-
ter forbundet hermed. (bilag 19).

Hvis Ankenavnet matte finde, at der foreligger en deekningsberettiget skade, gnskes tillige udgif-
ter til teknisk bistand og advokatbistand forud for klagesagen deekket, jf. Ankenavnets praksis
herom."

Selskabet har i brev af 21/7 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har modtaget meddelelse om ... (fremover kaldet 'klageren') klage over vores afggrelse vedrg-
rende fugt og skimmel. Vi har noteret os, at klageren er repraesenteret ved Advokat ... (fremover
kaldet klagerens advokat).

Vi forstar klagerens advokats indsigelse saledes, at hun mener, at ejerskifteforsikringen skal deek-
ke demontering af gulvkonstruktionerne, skimmelsanering af strggulvkonstruktionerne, terraen-
daek og sokkel i ejendommen, etablering af smgremembran, renggring af boligen samt en ny gen-
opbygning af gulvkonstruktionen i fem rum. Hertil genhusningsudgifter.

Vi ma efter fornyet gennemgang af sagens oplysninger fastholde, at vi afviser at yde forsikrings-
daekning for det anmeldte omkring skimmelsvamp. Det er vores opfattelse, at det anmeldte ikke
opfylder forsikringens vilkar for deekning. Vi henviser til vilkarenes punkt 15 C, 14 A samt 8 B.

Vi har dog tidligere ved vores afggrelse af 2. december 2022 (klagerens advokats bilag 19) valgt
for at imgdekomme klageren og lade en eventuel tvivl komme hende til gode ved at tilbyde at af-
holde udgifterne forbundet med borttagning af en del af isoleringen lokalt i walk-in skab i et af
veerelserne samt i ét andet vaerelse og udgifter forbundet hermed. Se naeermere herom nedenfor.

Indledningsvist kan vi oplyse, at klagerens ejendom er opfgrt i 1972, der er tale om et enfamilies-
hus, som er overtaget af klager den 1. december 2020, hvor ejerskifteforsikringen ogsa tradte i
kraft.

Tilstandsrapport samt police og vilkar er fremlagt af klagerens advokat som henholdsvis bilag 2 og
bilag 3.

Sagsfremstilling
Vi modtog den 25. januar 2021 en anmeldelse fra klageren, vedlagt som bilag A, hvoraf fremgik,
at hun ud fra et gnske om at fa nye dgre, dgrtrin samt udskiftning af gavlene pa huset rekvirerede



Ankenaevnet for Forsikring

7. 100008

en tgmrer til at udarbejde et tiloud pa disse arbejder. Témreren anbefalede ifglge anmeldelsen
klager at fa foretaget en byggeteknisk gennemgang, hvorfor [radgivningsfirma 1] blev kontaktet.
[Radgivningsfirma 1] udarbejdede en rapport (vedlagt af klagerens radgiver som bilag 4), som vi
fik tilsendt som et supplement til skadeanmeldelsen.

Af [radgivningsvirksomhed 1] rapport fremgik, at han havde konstateret forhold vedrgrende as-
bestslam, murveerk og tagrende, som efter hans mening burde anmeldes til ejerskifteforsikringen.
Videre vurderede han, at kloakforhold burde undersgges neermere, samt at en mistanke omkring
uteette vandrgr eller lignende ligeledes burde undersgges naermere.

Efter korrespondance mellem klageren og vores ejerskifteafdeling med udveksling af diverse op-
lysninger, besigtigede vores taksator den 19. februar 2021 forholdene, hvilket resulterede i en
rapport af 2. marts 2022. Rapporten er vedlagt af klagerens radgiver som bilag 8. Rapporten inde-
holdt blandt andet af relevans for den nuvaerende gnskede daekning oplysninger om, at taksator
havde foretaget fugtmalinger i samtlige veegge og treegulve i ejendommen. Ingen af malingerne
indikerede fugtproblemer.

Klagerens fremsendelse af undersggelser foretaget af [radgivningsvirksomhed 2], [kloakrens] samt
[kloakmester] medfgrte, at taksator rekvirerede [skimmelfirma] for en naermere undersggelse
med det formal at vurdere, om fugtniveauet i ejendommen adskilte sig fra tilsvarende ejendom-
me. Undersggelsen skulle ligeledes indeholde en vurdering af, hvorvidt der var skimmel i beboel-
sen ved overtagelsen af ejendommen den 1. december 2020 i et sddant omfang, at det nedsatte
bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevardigt.

[Skimmelfirma] konkluderede i rapport af 31. august 2021, vedlagt af klageren som bilag 10, at
prever udtaget fra boligens luft og st@v viste en seedvanlig maengde og sammensatning af skim-
melmateriale uden betydning for indeklimaet. Undersggelsesresultaterne viste videre, at strggul-
vet var tgrt ved inspektionsabningen i gangen, og at undersiden af parketgulvet var uden skim-
mel. Fugtniveauet i betonklaplaget var sadvanligt, ligesom de tidligere undersggelser ifglge
[skimmelfirma] havde pavist seedvanlige skimmelangreb. [Skimmelfirma] vurderede, at nar aldre
betonklaplag er fugtige og angrebet af skimmel, skyldes det saedvanligvis konstruktionens ud-
formning. [Skimmelfirma] haeftede sig ved, at det af bygningstegningerne fremgik, at betonklapla-
get var stpbt pa plastfolie, og at anvendelsen af plastfolie som stgbeunderlag var seedvanlig pa op-
ferelsestidspunktet. Plastfolien vil ofte vaere perforeret og kan saledes ikke sikre, at der ikke kan
traenge fugt op i betonklaplaget fra jorden. Konstruktionens opbygning medfgrte ogsa, at der i pe-
rioder kunne dannes kondens pa klaplagets kglige overside. [Skimmelfirma] vurderede desuden,
at den relative luftfugtighed, der var malt nederst i randzonen i begge gavle underbyggede oven-
stdende vurdering og fastslog samtidigt, at fugt fra terrassen mod ... var uden betydning.

Taksator videreformidlede samme dato denne vurdering til klageren.

Herefter hgrte vi ikke fra klageren, fgr der blev rettet henvendelse i december 2021 omkring be-
geering om isoleret bevisoptagelse, forlgbet er herfra blevet varetaget af klagerens radgiver.

Vi tilbgd den 7. januar 2022 at foretage yderligere fugt- og skimmelundersggelser og en trykprgv-
ning/laekagesporing af VVS-installationerne og i forlaeengelse deraf en revurdering af forholdet
omkring fugt og skimmel. Vi vedlaegger tiloud herom som bilag B. Klagerens radgiver har pa vegne
af klageren afslaet dette tilbud.
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| stedet valgte klageren at fa iveerksat en isoleret bevisoptagelse i form af et syn og sken.

Den 9. november 2022 rettede klagerens advokat henvendelse hertil med et gnske om at modta-
ge deekningstilsagn for udbedring af klagerens ejendoms strggulvskonstruktion med mere samt
krav pa klagerens udgifter til juridisk bistand udover, hvad retten i forbindelse med den isolerede
bevisoptagelse havde fastlagt af belgb hertil.

Vi vendte den 2. december 2022 tilbage til klageren og klagerens advokat med vores afggrelse,
som er vedlagt af klagerens advokat som bilag 19. Vi hgrte derefter ikke fra klageren fgr ultimo
maj 2023, hvor klagerens advokat efterspurgte at fa tilsendt vilkarene for forsikringen.

Derefter modtog vi fra jer oplysning om klagerens indbringelse af sagen for Naevnet.

Vores vurdering af det anmeldte forhold

Som ovenfor naevnt forstar vi klagerens radgivers klage saledes, at hun mener, at ejerskifteforsik-
ringen skal daekke udskiftning af gulvene, afrensning af strggulvskonstruktionerne, terreendaek og
sokkel samt udlzegning af smgremembran. Renggring af boligen samt genhusningsudgifter. Hertil
klagerens udgifter til juridisk og teknisk bistand.

Indledningsvist bemaerker vi, at det er forsikringstager, der i medfgr af almindelige danske forsik-
ringsretlige principper skal sandsynligggre/bevise, at et givent forhold udggr en daekningsberetti-
gende skade i forsikringens forstand. Dette fremgar ligeledes af vilkarenes punkt 8 B.

Der er tale om en gaengs strggulvskonstruktion

Vi har ved vores vurdering som ovenfor naevnt lagt til grund, at klagerens ejendom er opfgrt i
1972. Ejendommens strggulvskonstruktion, som naerveerende sag ses at omhandle, er ifglge byg-
ningstegninger opbygget saledes:

e Plastfolie

e Betongulv

® Mursten

® Fugtspaerre/murpap
® Treopklodsning

® Legter

® Traegulve

Det er vores klare opfattelse, at denne konstruktion er et udtryk for en geengs made at opfgre
strggulvskonstruktioner pa i den aktuelle opfgrelsesperiode.

Det forhold, at kommunen har godkendt tegningerne med den aktuelle konstruktion, ses ogsa at
underbygge vurderingen af, at der var tale om en gaengs konstruktion pa opfgrelsestidspunktet.

Vi har desuden fundet to tilfaeldige ejendomme fra samme tidsperiode, som har en lignende op-
bygning.

Det ene er en ejendom fra 1972 beliggende i ... Kommune med fglgende opbygning:
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Den anden ejendom er beliggende i ... Kommune og er opfgrt i 1971 med fglgende opbygning:

Vi bemaerker, at den tegnede forsikring ikke omfatter ulovlige bygningsindretninger. Det er sale-
des som udgangspunkt irrelevant for eventuel forsikringsdaekning, hvorvidt konstruktionen
stemmer overens med byggelovgivningen pa opfgrelsestidspunktet.

Alligevel noterer vi os, at det fremgar af BR66, at hvis gulvkonstruktionen indeholder varmeled-
ninger eller varmekanaler og ikke er ventileret, eller safremt gulvbelaegningen bestar af taette og
ikke fugtbestandige materialer, skal der under konstruktionens varmeisolering anbringes et
dampstandsende lag af 0,05 mm. polyethylenplastfolie eller tilsvarende.

Vi anser det ikke for sandsynliggjort, at den aktuelle konstruktion ikke lever op til disse krav, hen-
set til at der netop er udlagt en plastfolie under betonen. At denne er placeret under betonen le-
ver i vores optik op til bestemmelsen i bygningsreglementet, hvorefter den blot skal vaere anbragt
under varmeisoleringen, og altsa ikke direkte under isoleringen. Som supplement til men ikke som
et afggrende element for vurderingen er det i gvrigt vores opfattelse, at traegulv er diffusions-
abent.

Vi bestrider ikke, at der er registreret opstigende grundfugt i bygningens terraandaek. Dette opstar
fordi, at det kappilarbrydende lag, der er under betondaekket, ikke kan standse fugten. Dette er
sadvanligt at opleve i bygninger, der er opfgrt i 1972. Det er fgrst senere, at det blev saedvanligt i
boligbyggeri at laegge et kapillarbrydende lag, der er mere effektivt mod fugt. Der er saledes siden
1970’erne sket en stor udvikling i, hvordan terraendaeks kapillarbrydende lag konstrueres.

Opstigende grundfugt i bygningens terraendaek kan sagtens forekomme i et omfang, sa beton-
daekket er fugtigt. En bygning, der er opf@rt i 1972, vil derudover oftest veere udfgrt med en
vandret fugtspaerre, som forhindrer fugt i bygningens betondaek i at traekke videre op i vaeggene.

Vi har ved vores vurdering lagt til grund, at undersggelserne omkring fugtniveauet ikke viser
usaedvanlige maleresultater henset til bygningens opfgrelsestidspunkt. Vi bemaerker, at der ikke
er malt fugt i konstruktionen over gulvene.

Vi haefter os i denne forbindelse ved, at skgnsmanden i skgnserklaeringen vedlagt af klageren som
bilag 14 pa side 8 under svar pa spgrgsmal 3 oplyser, at det er normalt forekommende, at et ter-
reendaek/betongulvskonstruktion som den eksisterende i ejendommen har et forhgjet fugtniveau.

Det er saledes skgnsmandens opfattelse, at der ma forventes et hgjere fugtniveau pa terreendaek-
ket (betonen) efter en arreekke, da den underliggende plastfolie ikke kan antages at vaere taet i en
ejendom af denne alder.

Videre bemaerker vi, at det fremgar af rapporten fra [analysefirmal, at langt de fleste fugtregistre-
ringer er forventelige for konstruktionen.

Herunder bider vi maerke i, at malinger omkring relativ luftfugtighed viser, at der pa neer to steder
i eiendommen (som begge ligger ved gavilvaegge), kun er malt en relativ luftfugtighed pa under
75%, hvilket indikerer 'ingen risiko for skimmelsvampevaekst'. Det er naturligt som fglge af kon-
struktionen, at der males mere fugt langs fundamenterne.
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| forhold til undersggelserne omkring skimmelsvamp vil vi gerne papege, at det opfugtede beton-
lag/terreendak naturligt medfgrer, at der kan konstateres en vis forekomst af skimmelsvamp i
den skjulte konstruktion under traegulvene.

| trad hermed vurderer skgnsmanden, at den primaere arsag til de konstaterede skimmelsvampe-
veekstomrader pa terraendaekket og den indvendige side af ydervaegsfundamenterne i gulvkon-
struktionen skyldes opstigende grundfugt i terreendaekket og en kombination af opstigende
grundfugt og sideveerts indtreengende fugt i de stgbte ydervaegsfundamenter.

Vi anser dette for helt saedvanligt for denne type ejendomme med tilsvarende konstruktioner.

Det fglger dog ved nezerlaesning af prgveresultaterne fra [analysefirmal], at analyserne af prgverne i
gulvkonstruktionen viser, at skimmelprgverne domineres af Aspergillus versicolor og i mindre
grad af Tritirachium, Fusarium og Penicillium.

Ved nzerlaesning af analyserne af prgverne i indeklimaets skimmelflora ses, at kun én af de syv
stpvprever viser et hgjt niveau af Aspergillus versicolor, ligesom der ikke ses Tritirachium eller Fu-
sarium pa stgvprgverne.

Det er vores opfattelse, at seks ud af de syv stgvprgver til vurdering af indeklimaet viser en for
arstiden saedvanlig skimmelflora. Alene prgve '[pr@ve fra analysefirma]' viser usadvanligheder, og
vi bemaerker, at denne er udtaget i gangen, hvor der har veeret en inspektionsabning i gulvet si-
den juni 2021.

Sammenholdes skimmelsvampeforekomsterne i gulvet med skimmelsvampeforekomsterne i stg-
vet, ses der endvidere kun ét tilfaelde (igen '[prgve fra analysefirmal'), hvor der er naevnevaerdigt
sammenfald mellem skimmelforekomsterne pa betonen og i indeklimaet.

Pa denne baggrund laegges det til grund, at spredningen af skimmelmateriale fra under gulvkon-
struktionen til indeklimaet er beskeden.

Vi fremhaever, at skgnsmanden i den supplerende skgnserklzaering vurderer, at sammensatningen
og maengden i stgvet pa de udtagne indikationsprgver er karakteristisk og forventeligt for almin-
deligt husstgv i en bolig med samme alder og stand.

| ssmmenhaeng hermed bemaerker vi, at dyrkningssvarene pa overfladerne viser, at Cladosporium
ssp. er dominerende.

Cladosporium er mgrk pigmenterede skimmelsvampe og angriber ofte materialer, der opfugtes
med jeevne intervaller, for eksempel fuger i baderum eller kondensplagede konstruktioner som
tagrum. Skimmelsvampen ses derfor ofte ved kuldebroer pa ydermure, omkring dgre, vinduer etc.
Vaekst af Cladosporium ses ogsa ofte pa ydervaegge i ldre boliger med ringe udluftning og op-
varmning, typisk i hjgrner eller bag tunge mgbler placeret op af ydervaeggen. Mindre angreb af
Cladosporium har sjeeldent videre indflydelse pa indeklimaet. Da Cladosporium er den mest al-
mindelige skimmeltype i udeluften om sommeren, er store sporeforekomster i husstgv i sommer-
perioden uundgaelig.
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Vi har ved vores vurdering videre lagt til grund, at renggringsniveauet i boligen er 'under middel'
(idet der kunne konstateres en del/meget stgv pa de vandrette flader ved besigtigelserne), hvilket
er vaesentligt, idet maengden af skimmel i hgj grad er proportionel med maengden af stgv.

Vi har i forbindelse med vores stillingtagen ydermere lagt til grund, at der ikke er konstateret ak-
tuelle bygningsskader ved konstruktionen i form af for eksempel treenedbrydende rad.

Der saledes ikke sket skader som fglge af konstruktionens opbygning, som heller ikke i sig selv kan
siges at udggre en skade.

Vi er klar over, at gulvkonstruktion muligvis pa et tidspunkt er sendret, da der ikke ses lige meget
isolering under alle rummenes gulve. Vi bestrider i samme forbindelse ikke, at fodpanelerne i i
hvert feelde nogle af rummene ikke er de originale.

Vi har vaeret i kontakt med szelger af eiendommen, som oplyser, at de har udskiftet fodpanelerne
i de tre vaerelser i juni 2015. Se vedlagte bilag C. De har ikke s&endret pa isoleringen.

Vi har saledes at ggre med en konstruktion, som har stdet pa denne made i mange ar. Der er som
ovenfor naevnt ikke konstateret skader som fglge af konstruktionerne i form af for eksempel trae-
nedbrydende rad eller lignende.

Desuden tegner fugtmalingerne ikke et billede af, at der skulle veere stgrre fugttekniske udfor-
dringer lokalt, hvor der er foretaget aendringer i form af mere isolering. Som ovenfor gengivet er
det helt saedvanligt med fugtforekomsterne i en terreendakskonstruktion af den pageeldende al-
der, dette uanset hvilke fodpaneler, der er monteret.

Vi leegger derfor den opfattelse til grund for vores vurdering, at konstruktionen har vist sit vaerd i
Igbet af en arraekke, uden der er opstaet skader pa bygningen.

Ejerskifteforsikringens skadebegreb
Omdrejningspunktet for deekning over ejerskifteforsikringen findes i vilkarenes punkt 15 C, der
beskriver forsikringens skadebegreb:

Det er en forudsaetning for deekning, at skaden var til stede pa overtagelsestidspunktet, jf. vilka-
renes punkt 14 A.

Der er ikke konstateret skader i ejerskifteforsikringens forstand

Vi kan pa baggrund af det ovenfor beskrevne konkludere, at selve terreendakskonstruktionen er
saedvanlig for ejendomme af samme alder samt, at der ikke konstateret egentlige bygningsskader
pa eller som fglge af konstruktionen.

Vi kan videre konkludere, at konstruktionen i sig selv ej heller udggr et forhold, der nedsaetter
bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger.

Vi leegger ved vores vurdering vaegt p3, at der findes mange ejendomme med konstruktioner op-
f@rt pa tilsvarende made fra den pageeldende periode.

Vi laegger videre vaegt pa, at kommunen har godkendt den aktuelle konstruktionsopbygning.
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Det er et faktum, at der ikke forefindes mere fugt i terreendaekket, end hvad gulvkonstruktionen
kan handtere, — der er som navnt ikke sket skader i form af eksempelvis treenedbrydende rad el-
ler svamp. Og der er bred enighed om, at det er normalt forekommende i et terreendaek som det
eksisterende i ejendommen, at der er et forhgjet fugtniveau (se for eksempel skgnsmandens svar
pa spgrgsmal 3).

Ud fra tidsaspektet i sagen finder vi det heller ikke bevist, at der pa overtagelsestidspunktet skulle
have varet naerliggende risiko for skader som fglge af konstruktionen, som i hvert tilfaelde har
veeret, som den er nu i over otte ar og givetvis meget leengere for gangens og stuens andel.

Vi gor i forlaengelse heraf kort opmaerksom pa vilkarenes eksempelsamling, hvorefter manglende
ventilation i hulrum under gulve udggr et eksempel pa et forhold, som i almindelighed ikke vil vae-
re deekket af forsikringen, hvis det ikke har medfgrt (eller medfgrer naerliggende risiko for) trae-
nedbrydende rad eller svamp.

Der er ikke konstateret skimmel, som udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand

Det er fast praksis fra Ankenavnet, at skimmelsvamp kan medfgre daekning over ejerskifteforsik-
ringen, safremt skimmelsvampen enten 1) udggr en fglgeskade af en daekningsberettigende ska-
dearsag pa bygningen, som medfgrer, at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et om-
fang, der er uszedvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den daek-
ningsberettigende skadearsag eller 2) at der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv
pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang, som nedsatte vaerdien eller brug-
barheden af saerligt beboelsesrummene i bygningen naevneveerdigt i forhold til tilsvarende byg-
ninger af samme alder.

(Vi kan blandt andet henvise til Naevnets udtalelse i kendelse 97007).
Det er vores vurdering, at hverken fgrste eller andet led kan medfgre daekning i den aktuelle sag.

Som ovenfor naevnt er der ikke tale om en daekningsberettigende skade ved terreendaekskonstruk-
tionen, som kunne agere en arssagsskade.

Derudover er der som ligeledes beskrevet ovenfor ikke tale om, at der er konstateret et massivt
skimmelangreb pa overtagelsestidspunktet, som kunne udlgse erstatning via andet led.

Vi har ved denne vurdering lagt vaegt pa, at maengden og sammensatningen af skimmelmateriale
i husstgvet afspejler arstiden, renggringsniveauet og boligens alder.

Skgnsmandens udtalelse omkring sammensatningen og maengden af stgvet (svar pa spgrgsmal
SS1C d) underbygger dette.

Svar pa SSIC d)

Det er skensmandens opfattelse at sammensaetning og maengden i stgvet pa de udtagende indi-
kationsprgver er karakteristisk og forventelig for almindeligt husstgv i en bolig med samme alder
og stand.

Skensmanden kan pa denne baggrund tiltraede konklusion i rapporten fra [skimmelfirma], der
vedrgrer prgverne taget i husstgvet.
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Videre bemaerker vi, at nedsat brugbarhed pa grund af skimmel ikke var arsagen til, at forholdet
blev anmeldt til forsikringen til at begynde med, ligesom klageren ikke selv oplevede gener, fgr
den mulige skimmelproblematik blev italesat af en handvaerker. Vi leegger ogsa maerke til, at sal-
ger af ejendommen ikke har oplevet gener pa grund af skimmel, og at de eneste gener, som kla-
geren, jf. oplysninger i skgnserklzaeringen, har oplevet er, at tgjet har lugtet 'surt'. Endelig bemaer-
ker vi, at ejendommen ikke ses at vaere ubeboelig, da ogsa klageren har beboet ejendommen i en
arrekke nu.

Vi er klar over, at der i forbindelse med sagens indbringelse for Ankenaevnet er fremkommet nye
oplysninger om gener oplevet af klageren og hendes familie, som, det oplyses, ikke kan udelukkes
at have en sammenhang med skimmel.

Ud fra ovenstaende er det vores vurdering, at der ikke ved klagerens overtagelse af eiendommen
er pavist skimmel i en sammensatning og i et omfang, der i sig selv kan realisere forsikringens
skadebegreb.

Vi bemaerker, at det er [analysefirmal], der selv har foreslaet hvilke malemetoder, der skulle an-
vendes i forhold til skimmelmalingerne for at fa det bedste resultat af malinger i indeklimaet.

Vi stiller os derfor undrende overfor udsagnet om, at det skulle vaere mere retvisende at lade ma-
linger foretaget nede i konstruktionen end oppe i beboelsen danne grundlag for at fa et billede af
skimmelniveauet og -sammensaetningen i beboelsen.

Skulle Naevnet komme frem til, at skimmelen i sig selv udggr et daekningsberettigende forhold, er
det vores overbevisning, at udbedring heraf ville besta i en renggring af ejendommen. Det be-
maerkes hertil, at indbo ikke er daekket af ejerskifteforsikringen og dermed ej heller en renggring
af indbo.

Klagerens radgivers henvisning til rettens sagsomkostningsafggrelse ved den isolerede bevisop-
tagelse

Klagerens radgiver henviser til rettens sagsomkostningsafggrelse i forbindelse med den isolerede
bevisoptagelse som et argument for, at der er tale om et deekningsberettigende forhold over ejer-
skifteforsikringen.

Vi bemaerker kort hertil, at retten udtaler, at det ikke kan udelukkes, at der pa grundlag af de kon-
staterede forhold ved ejendommen kan ggres et krav geeldende mod skgnsindstaevnte (selska-
bet).

Vifinder ikke, at dette kan sidestilles med, at klageren har bevist, at der foreligger skader, der rea-
liserer ejerskifteforsikringens skadebegreb, jf. vilkarenes punkter 8 B, 15 C og 14 A.

Sammenfattende konklusion

Sammenfattende kan vi konkludere, at ejiendommen er opfgrt i overensstemmelse med byggetil-
ladelsen (og ogsa BR66 selvom dette ikke er afggrende for vores vurdering) med et for den tid
ganske traditionelt terraeendaek og en for den tid ganske traditionel gulvkonstruktion.
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Det er saledes forventeligt, at der kan forekomme og konstateres fugt og skimmelforekomst pa
betonklaplaget.

Dette har ikke medfgrt skader pa andre bygningsdele, der er ikke konstateret skader i form af for
eksempel treenedbrydende rad eller svamp. Og der er ikke malt fugt i konstruktionerne over gul-
vene.

Der er foretaget mindre andringer ved konstruktionerne i form af efterisolering og udskiftning af
paneler i nogle af rummene. £ndringerne ved panelerne er dog foretaget for mere end otte ar si-
den, og &endringerne med isoleringen formodentlig for en del flere ar siden. Der er forsat ikke sket
bygningsskader som fglge af disse andringer.

Der er i beboelsen ikke konstateret naevnevaerdig forekomst af skimmel, som er udtryk for, at bo-
ligens indeklima er inficeret i et omfang, hvorefter boligen ikke kan anvendes efter sit formal. Bo-
ligen har vaeret beboet i fem ar af saelger uden gener.

Vi vil gerne tilbyde at daekke udgifter forbundet med udbedring af forholdet vedrgrende isole-
ring pa 200 mm.

Til trods for at vi, som ovenfor beskrevet, ikke finder det bevist, at det forhold, at der ligger 200
mm. isolering under gulvet i walk-in skabet i veerelse 1 samt i vaerelse 2 (skgnserklzaeringens ter-
minologi) har medfgrt skader, har vi tilbudt at imgdekomme klageren og fjerne enhver tvivl om en
eventuel risiko for fglgeskader ved at tilbyde at daekke udgifter forbundet med andring af denne
mangde isolering, jf. vores afggrelse af 2. december 2022 (bilag 19).

Forsikringen har tilbudt at erstatte udgifter forbundet med optagning og reetablering af gulve dis-
se to steder lokalt.

Vi har tilbudt ikke at foretage afskrivning pa denne udbedring.

Vi forstar klagers radgivers henvendelse saledes, at hun mener, at der i forbindelse med udbed-
ring skal etableres en smgremembran. Forsikringen kan dog ikke tilbyde en forbedring af kon-
struktionen, hvorunder hgrer etablering af smgremembran.

Vi bemaerker kort, at safremt den omtalte (over)isolering skulle have indflydelse pa maengden af
skimmel, vil denne mindskes efter borttagningen af dele af isoleringen, og skimmelniveauet vil i sa
fald blive endnu mindre en det nuvaerende.

Praksis pa omradet

Til illustration af Naevnets praksis kan vi for eksempel henvise til kendelse 97007 (som ogsa oven-
for naevnt), hvor Naevnet fandt, at det ikke var bevist, at en konstruktion sammenlignelig med den
i neerveerende sag aktuelle samt skimmelforekomster i ejendommen udgjorde daekningsberetti-
gende forhold.

Udgifter til juridisk og teknisk bistand

Det fremgar af vilkarenes punkt 18 B, at forsikringstager kan fa daekket rimelige og ngdvendige
udgifter til teknisk bistand. Det er en preemis, at udgifterne bliver afholdt efter forudgaende aftale
med forsikringsselskabet.
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| dette tilfaelde er der ikke indgaet en aftale om dakning af udgifter til hverken teknisk eller juri-
disk bistand.

Vi bemaerker, at vi heller ikke tidligere er blevet mgdt med et konkret, opgjort krav pa klagerens
udgifter til teknisk bistand.

Vi bemaerker, at det via retten er blevet bestemt, at 35.000 kr. ud af sagsomkostningerne i forbin-
delse med den isolerede bevisoptagelse, deekker udgifterne til klagerens advokat.

Vi mener herudover ikke, at den juridiske bistand udenretligt har bidraget til at afdaekke eksistens
eller omfanget af deekningsberettigende skader eller til, at vi har aendret erstatningens stgrrelse.

Vi henviser i denne forbindelse til, at klageren ikke har benyttet sig af vores tilbud tidligere i forlg-
bet om at bekoste yderligere undersggelser og en revurdering (jf. igen bilag C), inden hun beslut-
tede at indlede en isoleret bevisoptagelse.

Vi anser i forleengelse heraf den juridiske bistand fgr og efter den isolerede bevisoptagelse som
meget sparsom.

Trods dette har vi for at imgdekomme klageren tilbudt at deekke 15.000 kr. til juridisk bistand, jf.
vores afggrelse af 2. december 2022 (bilag 19)."

Klageren har i kommentar af 26/7 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi fgler, at vores klage og bilag er fyldestggrende, og kan tilfgje felgende bemaerkninger neden-
for.

| forhold til indeklimaets pavirkning pa overtagelsestidspunktet kan vi oplyse, at det faldt os slet
ikke ind, at disse gener vi og vores familie oplevede ved ophold i boligen stammede fra skimmel-
svamp i gulvkonstruktionen, da vi slet ikke teenkte i disse baner. Det er fgrst efterfglgende gaet op
for os, at generne er en fglgeskade af skimmelsvamp i gulvkonstruktionen.

| forhold til deekning af juridiske udgifter i sagen, sa vedrgrer rettens fastseettelse af advokatudgif-
ter kun udgifter i forbindelse med den isolerede bevisoptagelse og ikke den forudgaen-
de/efterfplgende bistand, som vi har set os ngdsaget til at rekvirere og har afholdt udgifter til."

Selskabet har i brev af 2/8 2023 til naevnet bl.a. anfert:

"Vi henviser i det hele til vores forrige indlaeg, herunder szerligt til bemaerkningerne pa side 10
omkring skimmelgener samt til side 12, hvor vi har kommenteret pa klagerens krav om yderligere
daekning af udgifter til advokatbistand.

Vi bemaerker kort, at klagerens advokat — udover forlgbet omkring den isolerede bevisoptagelse,
som retten har fastsat advokatudgifter til (kr. 35.000, som vi har betalt) — kun har henvendt sig til
os med varsling af, at der ville blive ivaerksat isoleret bevisoptagelse. Efter den isolerede bevisop-
tagelse har vi modtaget én skrivelse fra klagerens advokat med opfordring til at deekke det an-
meldte forhold pa baggrund af skenserklaeringen. Efter vores tilbagemelding pa denne henvendel-
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se, har vi ikke hgrt fra klageren/klagerens advokat, fgr klagerens advokat i forbindelse med sagens
indbringelse for Naavnet har anmodet om at f3 tilsendt vilkarene for forsikringen. Derefter mod-
tog vi meddelelse om, at sagen var indbragt for Naevnet.

Vi bemaerker, at det fglger af Naevnets vedtaegter § 23, stk. 3, at hver part baerer egne omkostnin-
ger ved tvistlgsningsbehandlingen.

Vi fremhaever, at vi allerede ved vores afggrelse af 2. december 2022 (bilag 19) uagtet ovenstaen-
de har tilbudt at betale yderligere 15.000 kr. til klageren for udgifter til advokatbistand. Vi mener
derfor, at vi har imgdekommet klager pa fin vis i forhold til praksis pa omradet og i gvrigt udover
vilkarene."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af byggeteknisk notat

af 14/1 2021 fra radgivningsfirma 1 rekvireret af klageren fremgar bl.a.:

"Terraen for hgjt ved murvaerk

Beskrivelse af problemet

Terranet pa vestsiden er 'vokset op' over murveaerket. Dette er en klar fejl, som ggr at terreenvand
ledes direkte ind i murvaerket over den fugtsikring der ellers er mellem sokkel/fundament og mur-
veerk.

Dette forhold burde klart have fremgaet af tilstandsrapporten, som en K3 skade. En ting er skader
pa selve murvaerket, noget andet er risikoen for reel vandindtrangning ind i murvaerket og videre
ind i huset.

Anbefalinger
Det anbefales at fa saenket terreenet i dette omrade. Opgaven er ikke sveer, men kan vaere lidt om-
fangstung, da der er en del kvadratmeter.

Det anbefales at der er mellem 10-15 cm sokkelhgjde.

Udbedring

Belaegningsstenene tages op og leegges i depot. Derefter graves der er jordlagene, sa terraenet
seenkes. Derefter udleegges der nyt stabilgrus og stengrus, som man kan laegge belaegningen pa
igen. Her skal det samtidig sikres, at afvandingen gar vaek fra huset.

Alternativt, noget billigere, men dog med begraenset virkning, kunne veaere at lave en sa&nket kant
langs med huset pa en 40-50 cm ud fra soklen, hvor terraenet saenkes og fyldes med skaerver eller

lignende sten. Knytnaeve store sten er bedst, til at undga opsprdgit.

Jokeren ved sadan en kant er, at de ofte kommer til at fungere som voldgrav i stedet for. Der skal
derfor vaere styr pa afvandingen og draeningen af denne rende.

Forholdet vurderes at koste mellem 45.000 — 65.000 kr. inkl. momes.
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FORHOLD DER B@R UNDERS®@GES NARMERE

Kloakforhold

Vandet stuver op i toilettet pa det store toilet. Det ggr det hver gang man traekker ud. Ergo er der
noget der er galt.

Der kan veere tale om simple forhold som maske nemt kan ordnes. Men det skal desvaerre under-
spges af kloakmester.

Nar kloakmesteren sa alligevel er i gang bgr | fa undersggt alle kloakledningerne for skader, fejl og
deslige. Er der skader i af typen K3-K4 vil der vaere tale om forhold der kan anmeldes ens husfor-
sikring.

Fugtteknisk vurdering af gulve, (mistanke om utatte vandrgr eller lignende)

Ved ankomst til huset, kunne jeg i entréen lugte en lettere 'sur lugt' som jeg erfaringsmaessigt
kender fra fugtpavirket klaplag under traegulvene.

Efter at have vaeret ude og kigge pa murvaerksskader mv. kunne jeg igen lugte forholdet da jeg
kom ind igen.

Jeg undersggte forholdet naermere ved at 'snuse' langs med fodlister og bundstykker i dgrene, og
flere steder kunne der lugtes denne lidt hengemte lugt.

Forholdet/lugtene slar ikke en omkuld, men det kan vare tegn pa for store fugtpavirkninger af
klaplaget under traegulvene, som igen kan lede til skjulte skimmelsvampevakster.

Jeg har anbefalet jer, at holde gje med forholdet og 'maerke efter' samt lugte jer frem.
Dertil skal | holde gje med vandtrykket pa varmeanleegget som forklaret derude, og dertil holde

@je med vandmaleren, om der 'bruges vand' uden at | eksempelvis er hjemme.

Skulle forholdet forveerres, er destruktive indgreb desveerre ngdvendige igennem gulvene."

Nzevnet har faet forelagt rapport af 27/1 2021 fra kloakrens rekvireret af klageren. Af brev af

2/3 2021 fra selskabets taksator til klageren fremgar bl.a.:

"Efter aftale har jeg besigtiget ejendommen den 19. februar 2021, pa baggrund af tilsendt bygge-
teknisk notat af 14. januar 2021.

Vurdering
'Terraen er for hgjt og over murveerket'

Samtlige veegge og treegulve i ejendommen blev malt med fugtmaler. Overalt forekom normale
veerdier. Forholdet afvises pa ejerskifteforsikringen."

Naevnet har faet forelagt rapport af 5/7 2021 fra en kloakmester rekvireret af klageren. Af fugt

og mikrobiologisk undersggelse af 7/7 2021 fra radgivningsfirma 2 rekvireret af klageren frem-

gar bl.a.:

"Fugtmalinger og skimmelresultater.
Soveveerelset og fordelingsgang P1 og P2
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Pr@ver udtaget pa overside af klaplaget, er der udfgrt Mycometer test.

| soveveerelset er der malt en myco vaerdi, pa 2902 hvilket er en meget hgj veerdi. P2, udfgrt pa
klaplagets overflade, i fordelingsgangen viser Myco vardi pa 1083. Veerdier over 1000 anses ge-
nerelt som meget hgje vaerdier.

Pa baggrund af de udfgrte forhgjede fugtmalinger og de hgje myco vardier, er det min vurdering
at klaplaget i undersggelsesomradet har kraftig bygningsrelateret skimmelsvampevaekst.

Prove Provested Kvantific‘ering o
svampebiomasse
Prove | Afrensning | Myco ; verdi
Rum Bygningsdel
o, | ror fter |vard ;s
P1 X 2902 Sovevzrelse Overside stgvsuget X
betonklaplag uden
dampspaerre
P2 X 1083 Fordelingsgang Overside stgvsuget X
betonklaplag uden
dampsparre
Tabel. Kvantitativ analyse af skimmelsvampe pa overflader.

Tabel 1. Resultat fra Mycometer test. Se evt. bilag.

DNA stgv analyser udfgrt i spisestue

Begge analyser, viser at ejendommen har ikke synlige kilder til gget skimmelsvampevaekst. Spise-
stuen viser niveau D, hvilket via vurderingsteksten klart er bevis pa en nuvarende eller tidligere
fugtskade.

Den udfgrte prgve i fordelingsgangen, viser en over normalt pavirkning af skimmelsvamp, og
stemmer overens med de meget hgje Myco veerdier.

Tabel 2. DNA stgv analyser. Se evt. bilag for flere detaljer.

Overordnet vurdering
Spisestue
Pa baggrund af analyseresultaterne vurderes det, at der er et forhgjet niveau af en eller
D flere skimmelsvampetyper i forhold til det forventelige niveau for terre, rene og
uskadede bygninger. Endvidere ses en unormal sammensatning af
skimmelsvampetyper som indikerer en @ldre udterret fugtskade eller aktuelt opfugtede
bygningsdele.
Fordelingsgang
c Pa baggrund af analyseresultaterne vurderes det, at der er forekomst af skimmelsvamp i

bygningen lidt over normalt forventeligt niveau for terre, rene og ikke skadede bygninger.
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7. Vurdering og handlingsplan.

Ejendommen er opfgrt i 1972. Pa det tidspunkt, var det bygningsreglementet fra 1966 der var
geeldende. Her star der helt klart og tydeligt, at der skal veere terreenfald vak fra ejendommen.
Den samme regel, geelder i dag.

Der star ligeledes, at en ejendom med denne type gulve/ventilation af gulve, skal have en damp-
standsende lag, under isoleringen (udlagt oven pa klaplaget). (se den gule markering) Gulvet in-
deholder varmeledninger og er ikke ventileret, derfor var/er der et krav til dampstandsende lag.

De udfgrte destruktive indgreb, har vist, at der i undersggelsesomraderne ikke er udlagt damp-
standsende lag, under isoleringen.

Jf. informationer ang. grundvand, er der oplyst fglgende fra Dingeo.dk

'Den modellerede gennemsnitlige grundvandsdybde er 1.9 meter pa adressen. Dybden er baseret
pa data fra hele perioden 1991-2020 i vinterhalvaret.'

Ejendommen ligger heller ikke i en lavning.

Bygningsreglementet 1966. side 57

5.6.5. Gulvkonstruktioner direkte pa terrzen.

Stk. 1. Gulvkonstruktioner direkte pa terraen ma kun anlaegges pa fast og tgr jordbund, og hvor
terraenet ikke er udsat for oversvgmmelser. Al muldjord og Igs jord skal afgraves. Terraenet
omkring huset skal i en afstand af indtil 3 m fra fundamenterne have fald bort fra huset. Even-
tuelt tillgb af vand fra hgjereliggende arealer skal standses og bortledes ved afskaerende draen
eller greft.

Stk. 4. Hvis gulvkonstruktionen indeholder varmeledninger eller varmekanaler og ikke er venti-
leret, eller safremt gulvbelaegningen bestar af teette og ikke fugtbestandige materialer, skal der
under konstruktionens varmeisolering anbringes et dampstandsende lag af 0,05 mm polyethy-
lenplastfolie eller tilsvarende.

7.1. Gavl mod vest, fugt i stuegulvet.

Pa baggrund af de visuelle observationer, fugtmalinger og skimmelanalyserne, er det min vurde-
ring, at der er aktiv bygningsrelateret skimmelsvampevakst og grundlag for skimmelsvampevaekst
grundet den nuvaerende opfugtning, der primaert vurderes opfugtet fra terreenhaeldning ind mod
ejendommen, samt at terraen er haevet over sokkelniveau. (der kan ikke udelukkes flere fugtkil-
der).

Nedbgr og fugt, er treengt ind gennem ydermuren/soklen, og har herved opfugtet betonklaplaget,
som nu fremstar med et kraftigt forhgjet fugtniveau.

Da klaplaget er udfgrt uden den i bygningsreglementet, pakraevede dampstandsende lag, er der i
pa baggrund af opfugtningen opstaet bygningsrelateret skimmelsvampevakst, som jeg vurderer
til at pavirke indeklimaet i en negativ regning. Derfor er eiendommens brugbarhed og veerdi ned-
sat, i forhold til tilsvarende ejendomme.

7.2. Gulv i sovevzerelse og fordelingsgang.
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Pa baggrund af de visuelle observationer, fugtmalinger og skimmelanalyserne, er det min vurde-
ring, at der er aktiv bygningsrelateret skimmelsvampevakst og grundlag for skimmelsvampevaekst
grundet den nuveaerende opfugtning af betonklaplaget.

Der kan males forhgjet fugt i selve betonklaplaget, og som luftfugtighed i gulvkonstruktionen.
Grunden til opfugtningen af klaplaget kendes pa nuvaerende tidspunkt ikke.

Dog har ejendommens ejer faet udfgrt tv-inspektion af kloak og regnvandsbrgnde pa ejendom-
men. Her kunne der ikke ses forhold der kan forklare opfugtningen.

Da klaplaget er udfgrt uden den i bygningsreglementet, pakraevede dampstandsende lag, er der i
pa baggrund af opfugtningen opstdet bygningsrelateret skimmelsvampevakst, som jeg vurderer
til at pavirke indeklimaet i en negativ regning. Derfor er ejendommens brugbarhed og vaerdi ned-
sat, i forhold til tilsvarende ejendomme.

Skadesbegrebet.

Jeg mener at skadesbegrebet her er opfyldt/opnaet og at dette danner baggrund for at den/de
her i rapporten paviste forhold bgr vaere dakket.

Vilkar for udvidet Ejerskifteforsikring (Indgaet ejerskifte forsikring gennem Top-danmark)

e Skaden er, at ejendommes beton/klaplag er sa opfugtet, at der har udviklet sig bygningsrelate-
ret skimmelsvampevaekst i et omfang der gor at ejendommens daglige brug og veerdi er nedsat
i naevneveerdig grad. Skimmelsvampe materiale spreder sig fra det opfugtede klaplag, til inde
|uften/arealer.

e Skaden er ligeledes, at der mangler en bygningsdel, i form af den/det manglende dampbrem-
sende, der jf. det op opf@relsestidspunktet geeldende bygningsreglement, skal vaere til stede
under isoleringen.

¢ Forholdet med den tildeekkede sokkel pa vest facaden, er ligeledes et forhold der har medfgrt,
eller som minimum er medvirkende faktor til opfugtningen af muren og til indtreengning af
fugt. Derfor er der tale om et fysisk forhold, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed
— der er naerliggende (og nuvaerende) skade i form af opfugtning."

Af fugt- og skimmelundersggelse af 31/8 2021 fra et skimmelfirma rekvireret af selskabet frem-

gar bl.a.:

"Konklusion
Laboratorieanalyser af prgver udtaget fra boligens luft og stgv viser en sadvanlig maengde og
sammensatning af skimmelmateriale, uden betydning for indeklimaet.

Vores undersggelsesresultater viser endvidere, at strggulvet er tgrt ved inspektionsabningen i
gangen, og at undersiden af parketgulvet er uden skimmel.

Fugtniveauet i betonklaplaget er saedvanligt, ligesom de tidligere undersggelser har pavist saed-
vanlige skimmelangreb.

Nar aldre betonklaplag saedvanligvis er fugtige og angrebet af skimmel, skyldes det konstruktio-
nens udformning. Af bygningstegningerne fremgar det, at betonklaplaget er stgbt pa plastfolie.
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Anvendelsen af plastfolie som stgbeunderlag var sadvanligt pa opfgrelsestidspunktet, men er ik-
ke laengere tilladt.

Plastfolien under betonen er ofte perforeret og sikrer sdledes ikke fugt fra jorden i at traenge op i
betonklaplaget, ligesom der i perioder kan dannes kondens pa klaplagets kglige overside.

Skimmelvaekst i zldre strggulvkonstruktioner er derfor uundgaeligt. Forholdet medfgrer i nogle
tilfaelde lugt, men vil kun sjaeldent pavirke indeklimaet malbart.

Den relative luftfugtighed, der er malt nederst i gulvkonstruktionen i randzonen (den yderste me-
ter af gulvet langs ydervaeggene) i begge gavle, underbygger ovenstdende vurdering og fastslar
samtidig at fugt fra terrassen mod ... er uden betydning."

Af rapport af 12/1 2022 vedrgrende laekagesporring fremgar bl.a.:

"Opgave udfgrelse:
Sporing pa varme anlaeg / Fugt i 3 rum.

Beskrivelse:

Ved sporing blev installationen gennemgaet.

Der oplyses at der pafyldes pa varme anlaeg ca. 3-4 gang pr. ar.
FT oplyser at de har ejet huset i ca. 1 ar.

Og der har vaere problemer med 1 radiator som er blev lavet.

Den pafyldt maengde vand som pafyldes kan ikke vaere skyl i FT fugti 3 rum.
Hvis en sporing skal udfgres skal anlaeg sta med sporstof over en leenger periode.
FT er informeret om dette.

Pga. fugt som er malt under gulv bliver der fortaget en trykprgvning af forbrugsvand installatio-
nen.

Installationen bliver tryk prgvet med 3,9 bars tryk.

Der kunne ikke males tryktab pa maletryktidspunktet.

Ved inspektion af ydre pa huset kunne der ses at beleegning ved husgavl laegger ca. 1 mursten
over fundament og samt med flad mod hus.

Dette kan give fugt/vandindsivning i vaeg / gulv.

Se billede.

Bgr efter ses naermere."

Af skimmelsvampeundersggelse af 14/6 2022 — der er udarbejdet i forbindelse med syn og skgn

— fra et analysefirma fremgar bl.a.:

"RESUME

Vi har, som aftalt med skgnsmand ..., foretaget en fugt- og skimmelsvampeundersggelse i om-
handlende bolig. | forbindelse med undersggelsen er der udtaget indikationsprgver fra indeklima-
et i boligen, herunder stgvprgver (KA) og (DNA). Prgverne er suppleret med dyrkningsprgver (KA)
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samt tillaegsaftryk (TA) udtaget fra mulige skimmelsvampevakstomrader i strggulvkonstruktio-
nen.

Der kan pa besigtigelsestidspunktet ved fugtregistrering af strggulvskonstruktionerne i boligen
konstateres en generel opfugtning af terreendakket og yderveegsfundamenterne, samt en op-
fugtning af de treekonstruktioner som stgder op til ydervaegsfundamenterne, se senere afsnit
'‘Undersggelses- og laboratorieresultater' samt tegningsbilag 1.

Ved laboratorieanalyse af de udtagne prgver fra strggulvkonstruktionen i de undersggte rum kan
vi konstatere, at der er vaekst af skimmelsvamp pa alle de udtagne prgver. Vi kan ydermere kon-
statere, at der pa besigtigelsestidspunktet er en malbar eksponering af indemiljget med atypiske
skimmelsvampesparer, som efter vores vurdering stammer fra det fundne skimmelsvampevaekst-
omrade i strggulvkonstruktionerne, se senere afsnit 'Undersggelses- og laboratorieresultater
samt tegningsbilag 1.

Pa baggrund af omhandlende besigtigelses- og laboratorieresultater, samt sundhedsfaglige anbe-
falinger fra Sundhedsstyrelsen i forhold til skimmelsvampe i boliger, er det vores vurdering, at
man forsat kan bo i boligen, indtil der foretages en skimmelsvampesanering, eller der pa anden
made udfgres foranstaltninger til nedbringelse af eksponeringsrisikoen med hensyn til de konsta-
terede skimmelsvampeangreb i strggulvskonstruktionen. Det anbefales dog, at man frem til
igangsaettelsen af skimmelsvampesaneringen har en gget fokus pa renggringen, herunder af alle
vandrette overflader, samt foretager en gget ventilering af boligen.

Jf. anbefalinger fra Sundhedsstyrelsen i forhold til skimmelsvampe i boliger kan moderat til omfat-
tende skimmelsvampevaekst vaere acceptabelt i uger til fa maneder, safremt der indfgres en
skaerpet bolighygiejne. For naermere beskrivelse af sundhedsfaglige anbefalinger fra Sundhedssty-
relsen i forhold til skimmelsvamp i boliger se bilaget 'Anbefalinger fra Sundhedsstyrelsen i forhold
til skimmelsvamp i boliger'.

SKADESARSAG

Strggulvkonstruktion

Det vurderes, at den primaere arsag til de konstaterede skimmelsvampevaekstomrader pa terraen-
dxkket, og den indvendige side yderveegsfundamenterne i gulvkonstruktionen, er opstigende
grundfugt i terreendaekket samt en kombination af opstigende grundfugt og sidevaerts indtraen-
gende fugt i de stpbte ydervaegsfundamenter. Vestgavlens fundament belastes yderligere af over-
fladevand idet terrassebelaegningen ligger over fundamentet og har fald ind mod gavlen — tidlige-
re beskrevet i rapporterne fra henholdsvis [radgivningsvirksomhed 2] og [skimmelfirma].

Det vurderes desuden, at den konstaterede overisolering (200 mm) af strggulvkonstruktionerne i
walk-in closet i vaerelse 1 (5) og i vaerelse 2 (6), kan medvirke til gget vaekst af skimmelsvamp i
strggulvkonstruktionen. Der skyldes at overisolering kan medfgre, at der opstar kondens pa ter-
raendaekket og den nederste del af strgkonstruktionen. Jaevnfgr SBl-anvisning 274 — Tabel 4 pa
side 43, anbefales det ved efterisolering af aeldre uisoleret terreendak, at isoleringstykkelsen hg-
jest bgr vaere 50 mm, dog 75 mm safremt der er anvendt letklinkeblokke eller tilsvarende i fun-
damentets gverste del."

Af skgnserklaering af 16/6 2022 fremgar bl.a.:
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"Spgrgsmal 1:
Skensmanden bedes ud fra besigtigelsen og eventuelle ngdvendige destruktive indgreb beskrive
strggulvkonstruktionernes opbygning i ejendommen.

Skensmanden bedes yderligere oplyse og begrunde om strggulvskonstruktionerne er opfgrt efter
geengs byggeskik i henhold til dagaldende normer, dageldende bygningsreglementer, anvisnin-
ger mv. pa udfgrelsestidspunktet eller om der kan konstateres en opbygning ved strgggulvskon-
struktionerne der ikke er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt.

Svar pa spgrgsmal 1:

Generelt for alle rum er gulvets opbygningen:

(Jf. tegninger, bilag A ligger der en plastfolie under betonen)
Der er registret:

Betongulv

Mursten

Fugtspaerre/murpap

Traeopklodsning

Laegter

Treegulve af forskellige type

Mellem strger er der isoleret med varierende tykkelse fra 50-200 mm
Gulvkonstruktionen var ikke ventileret

I rum 2 og 8 er der opsat mahogni fodpaneler uden ventilationsspalte, der er skgnsmandens op-
fattelse at typen/udformning af fodpaneler er skiftet efter husets opfgrelse.

I rum 5, 6 og 7 er der opsat almuefodpaneler, forrige ejer har pr. telefon ved besigtigelsen d. 17/5,
oplyst at de har skiftet disse fodpaneler. Panelerne er uden ventilationsspalte.

Destruktive undersggelser:

Der blev taget gulv op i Stuen (8) mod nord vest og bag dgren mod @st mod gangen. Det kunne
konstateres at der 1a 50 mm isolering pa gulvet. Isolering 'hang' og det er skensmandens opfattel-
se at isoleringen ved gulvets udfgrelse har vaeret haengt op over gulvet mellem strgerne.

Gulvet er lamelparket og det er skensmandens opfattelse at dette gulv er det oprindelige gulv, og
der ikke har vaeret udfgrt aendringer af konstruktionen siden ejendommens opfgrelse i 1972, (ud-
over paneler er skiftet).

I gang (2), blev der taget gulv op ved hjgrnet mod badevzrelse (4) og veerelse (5), hvor der tidlige-
re har var udfgrt destruktiv undersggelse (af [radgivningsvirksomhed 2] og [skimmelfirma]). Der
blev desuden taget gulv op under skab mod geestetoilet (3). Der var udlagt 100 mm isolering di-
rekte ovenpa betongulvet. Gulvet var parket pa spanplade, det er skgnsmandens opfattelse at
dette gulv er skiftet efter huset opfgrelse formentlig grundet rgr eller vandskade. Rgr under gul-
vet mod rum (4) var isoleret med skumisolering som armacell, denne type rgrisolering eksisterede
ikke ved ejendommens opf@relse. Mod geestetoilet var rgrene isoleret med mineraluld og papir
(oprindelig type).

| veerelse (5) var der udlagt 100 mm isolering direkte ovenpa betongulvet. Gulvet var parket pa
spanplade, det er skensmandens opfattelse at dette gulv er skiftet efter huset opfgrelse forment-
lig grundet rgr eller vandskade. Dog var der i skabsrum udlagt det oprindelig traegulv og hulrum
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under gulvet var fyldt op med 200 mm isolering. Gulvet i skabet bar preeg af at dette gulv har vee-
ret oppe mange gange.

| veerelse (7) var gulvet lamelparket og det er skgnsmandens opfattelse at dette gulv er det oprin-
delige gulv, og der ikke har vaeret udfgrt eendringer af konstruktionen siden ejendommens opfg-
relse, (udover paneler er skiftet).

| veerelse (6) var gulvet lamelparket og det er skgnsmandens opfattelse at dette gulv er det oprin-
delige gulv. Hulrum mellem gulv og betonen var fyldt op med 200 mm isolering, det er derfor
skgnsmandens opfattelse at dette gulv har vaere optaget efter ejendommens opfgrelse, da dette
ikke var normal byggeskik ved ejendommens opfgrelse. Gulvet blev optaget mod sydgst ved radi-
ator og det kunne konstateres at rgrene er isoleret med mineraluld og papir (oprindelig type).

Ud fra undersggelserne kan det konstateres at gulvenes opbygning er andret siden husets opfg-
relse, og den @&ndrede udfgrelse er efter skensmandens opfattelse ikke opf@rt efter geengs bygge-
skik i henhold til dageeldende normer. Opbygningen udfgrelse er betinget af at der er ventilations-
spalter i fodpaneler eller fugtspeaerre direkte mod betonen.

De andringer der er udfgrt ved gulvene, har ikke taget hgjde for gulvets opbygning og er saledes
ikke udf@rt handvaerksmaessigt korrekt.

Der henvises i gvrigt til BR 66, afsnit '5.6.5 Gulvkonstruktioner direkte pa terraen, stk. 4' fglgende —
Hvis gulvkonstruktionen indeholder varmeledninger eller varmekanaler og ikke er ventileret, eller
safremt gulvbelaegningen bestar af teette og ikke fugtbestandige materialer, skal der under kon-
struktionens varmeisolering anbringes et dampstandsende lag af 0,05 mm polyethylenplastfolie
eller tilsvarende.

Spgrgsmal 2:
Skensmanden bedes undersgge strggulvskonstruktionerne i samtlige rum og oplyse og begrunde,
om der kan konstateres fugt, skimmelsvamp, traeenedbrydende svamp og/eller rad.

Svar pa spgrgsmal 2:

Skensmanden henviser til rapport fra [analysefirma). Jf. denne rapport under afsnittet: Fugtregi-
strering af strggulvskonstruktionerne, kan det konkluderes at der er en generel opfugtning af ter-
reendaekket og ydervaegsfundamenterne, samt en opfugtning af de traekonstruktioner som stgder
op til yderveegsfundamenterne.

Pa baggrund af de udtagne prgver kan det ved laboratorieanalysen konstateres vaekst af skimmel-
svamp pa alle de udtagne prgver, der henvises til afsnittet: Prgveudtagning, og en malbar ekspo-
nering af indemiljget med atypiske skimmelsvampesporer. Der kunne ikke konstateres traeened-
brydende svamp og/eller rad, ved nogen af undersggelsesomraderne.

Spgrgsmal 3:
Safremt skensmanden besvarer spgrgsmal 2 bekraeftende helt eller delvist, bedes skensmanden
oplyse og begrunde arsagen hertil.

Svar pa spgrgsmal 3:
Det er normalt forekommende at et terreendaek/betongulvskonstruktion som den eksisterende i
ejendommen har et forhgjet fugtniveau.
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Det er saledes skgnsmandens opfattelse at der ma forventes et hgjere fugtniveau pa terraeendak-
ket (betonen) efter en arraekke, da den underliggende plastfolie ikke kan antages at veere taet i en
ejendom med denne alder.

Det vurderes, at den primaere arsag til de konstaterede skimmelsvampevaekstomrader pa terraen-
daekket og den indvendige side af ydervaegsfundamenterne i gulvkonstruktionen skyldes opsti-
gende grundfugt i terreendeekket og en kombination af opstigende grundfugt og sidevaerts ind-
treengende fugt i de stgbte ydervaegsfundamenter.

Vest gavlens fundament belastes yderligere af overfladevand i det at terrassebelagningen ligger
over fundamentet og med fald ind mod gavlen, som tidligere beskrevet i hhv. rapporterne fra
[radgivningsvirksomhed 2] og [skimmelfirma]. Se desuden rapporten fra [analysefirma], afsnittet
skadesarsag.

Safremt de gulve der er blevet omlagt og/eller renoveret havde taget hgjde for eiendommens al-
der, (herunder terreendakkets opbygning), og forudssetning for ventilationen under isoleringen
ikke var blevet eendret er det skgnsmandens opfattelse at indeklimaet inde i ejendommen ikke
var blevet pavirket vaesentlig i negativ grad. Dog ville der formentlig have kunne males fugt og
skimmel under en korrekt udlagt fugtspeaerre pa betonen.

Der kunne desuden konstateres en overisolering i depotrum i vaerelse nordgst (5) og vaerelset
sydgst (6). Overisoleringen kan medvirke til en gget vaekst af skimmelsvamp i strggulvkonstrukti-
onen.

Spergsmal 4:
Safremt skgnsmanden besvarer spgrgsmal 2 bekraeftende helt eller delvist, bedes skgnsmanden
beskrive omfanget og udbredelsen af de konstaterede forhold.

Svar pa spgrgsmal 4:

Der kan pa besigtigelsestidspunktet ved fugtregistrering af strggulvskonstruktionerne i boligen
konstateres en generel opfugtning af terreendaekket og yderveegsfundamenterne, samt en op-
fugtning af de trakonstruktioner som stgder op til ydervaegsfundamenterne, se ogsa rapport fra
[analysefirma] afsnittet 'Undersggelses- og laboratorieresultater' og tegningsbilag 1.

Der kunne i alle prgverne fra [analysefirma] konstateres vaegt af skimmelsvamp, der kunne endvi-
dere pa besigtigelsestidspunktet konstateres en malbar eksponering af indeklimamiljget med aty-
piske skimmelsvampespore. Pa baggrund af rapporten fra [analysefirma] er det skensmandens
vurdering at disse forhold stammer fra de fundne skimmelsvampeveaekstomrade i strggulvkon-
struktionerne, se afsnit 'Undersggelses- og laboratorieresultater' tegningsbilag 1 i rapporten fra
[analysefirmal.

Der henvises til den udarbejdede rapport fra [analysefirma] under afsnittet prgveudtagning og af-
snittet vurderingsgrundlag, der beskriver omfanget og udbredelsen af fugt og skimmel.

Spgrgsmal 5:

Safremt skensmanden besvarer spgrgsmal 2 bekraeftende helt eller delvist, bedes skgnsmanden
vurdere om og i givet fald hvordan indeklimaet i bygningen er pavirket som fglge af eventuel kon-
stateret skimmelsvamp i strggulvskonstruktionen. Skgnsmanden bedes begrunde sit svar.
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Safremt skgnsmanden vurderer, at indeklimaet er negativt pavirket bedes skgnsmanden oplyse
om det evt. konstaterede skimmelsvampeangreb i stregulvskonstruktionerne i et omfang og/eller
intensitet ma antages at veere sadvanlig eller om det ligger ud over hvad der kan forventes for en
tilsvarende ejendom fra 1972 i almindelig god vedligeholdelsesstand. Skgnsmanden bedes be-
grunde sit svar.

Safremt skgnsmanden vurderer, at indeklimaet er negativt pavirket bedes skensmanden vurdere
om forholdene sk@gnnes at have veeret til stede den. 1. december 2020.

Hvis skensmanden ikke vurderer, at pavirkningen har veeret tilstede den 1. december 2020 bedes
skgnsmanden vurdere, om der pa dette tidspunkt erfaringsmaessigt var naerliggende risiko for ne-
gativ indeklimapavirkning, hvis der ikke blev sat ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesar-
bejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

Sk@nsmanden bedes veere saerlig opmarksom pa 'SBl-anvisning 274 skimmelsvampe i bygninger —
undersggelse og vurdering' tabel 17 og 18.

Svar pa spgrgsmal 5:
Generelt vedr. svar pa spgrgsmal 5 henvises der til den udarbejdede rapport fra [analysefirma]
der beskriver omfanget og udbredelsen af fugt og skimmel.

Pa spgrgsmalet: om indeklimaet er pavirket udover hvad der kan forventes af en tilsvarende ejen-
dom fra 1972 i almindelig god vedligeholdelsesstand

Det er skensmandens opfattelse at resultatet af malingerne med et resultat der viser malbar ek-
sponering af indemiljget med atypiske skimmelsvampesporer ikke ma forventes i en tilsvarende
ejendom fra 1972.

Eksponeringen vurderes saledes at vaere atypisk for en ejendom med denne alder.

Resultaterne i [analysefirmas] rapport for DNA-prgverne DNA1 og DNA2 er C og E, hvilket er hgje-
re end det ma forventes af tilsvarende ejendomme i god vedligeholdsmaessig stand. Der henvises
til afsnittet Opsummering — indeklimamalinger (indikationsmalinger).

Det er skgnsmandens opfattelse at indeklimaet var pavirket i samme grad den. 1. december 2020,
og indeklimaet vurderes saledes ogsa at have vaeret pavirket negativt i december 2020.

Spgrgsmal 6:

Safremt spgrgsmal 2 besvares bekraftende helt eller delvist, bedes skensmanden oplyse, hvordan
forholdene kan udbedres samt angive de med udbedringen skgnnede udgifter, herunder ogsa
eventuelle omkostninger til kvalitetssikring af skimmelsaneringen, byggeteknisk tilsyn samt andre
udgifter som skgnnes ngdvendige og relevante.

Alle udgifter skal vaere specificeret, sa det klart fremgar, hvad de omhandler.

Yderligere bedes skansmanden oplyse hvor lang tid udbedringen vil tage og om ejendommen vil
veaere beboelig i udbedringsperioden.

Svar pa spgrgsmal 6:
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For at kunne skimmel sanere og udfgre gulvopbygningen korrekt skal gulvene tages op og bort-
skaffes i fglgende rum: 2, 5, 6, 7 og 8. Herudover skal terreendaekket og soklen skimmel saneres.
Der skal renggres i hele boligen inden gulvene leegges igen.

Det anbefales at der udfgres en smgremembran pa betongulvet inden opbygning af strggulvkon-
struktionen.

Ved sanering af ejendommen skal det tages i betragtning at der i skgnstemaet ikke er taget hgjde
for skimmel typer og spredning der kan stamme fra loftet/tagkonstruktionen.

Under renovering, renggring og sanering af gulvene er det skensmandens opfattelse af ejendom-
men ikke vil vaere beboelig.

Udbedringen af gulvene vurderes at tage 8-10 uger.

Vedr. skadesudbedring af fugt og skimmel henvises i gvrigt til rapport fra [analysefirma], se afsnit
'Skadesudbedring vedrgrende fugt og skimmel'.

Udgifter:

Nedbrydning, container, mandskabsvogn 41.000,-

Genhusning (10 uger) 60.000,-

Smgremembran, og skimmel sanering 61.000,-

Nye parketgulve inkl. isolering 92.000,-

Samlet 254.000,- kroner ekskl. moms

Spergsmal IA:

| tilknytning til spgrgsmalene 2, 4 og 5 anmodes skgnsmanden om i relation til, om der er eventuel
skimmelsvamp i indeklimaet at foretage skimmelprgvetagninger i form af bade enzym-metoden
(Mycometer-surface) og aftryksprgve, et egnet sted i hvert af fglgende rum:

a) entreen/fordelingsgangen (rum nr. 2)
b) soveveerelset (rum nr. 5)
c) stuen (rum nr. 8).

Der henvises til betegnelserne af rum i plantegningen i bilag F.

Skgnsmanden anmodes om, inden skgnsmanden foretager sine skimmelprgvetagninger (Myco-

meter-surface og aftryk), at:

- beskrive om og i givet fald hvordan de destruktive indgreb, der er udfgrt forud for denne skgns-
sag i eiendommens entre og soveveerelse, er forseglet.

- beskrive renggringsniveau (fx stgv o.l.) og optage fotos af de steder, hvor skensmanden foreta-
ger sine skimmelprgvetagninger.

Skensmanden anmodes om at foretage sine skimmelprgvetagninger (Mycometer-surface og af-
tryk) saledes, at de er udfgrt, f@r der foretages destruktive indgreb i ejendommens gulvkonstruk-
tion eller andet.

Skensmanden bedes pa denne baggrund beskrive om, og i givet fald hvilket omfang samt hvor-
dan, indeklimaet er pavirket, som fglge af skimmelsvamp sk@gnsmanden eventuelt konkret matte
konstatere ved sine prgveresultater (Mycometer-surface og aftryk).
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Skgnsmanden bedes som erklzaeringsbilag til sin skgnserkleering vedlaegge proveresultaterne fra
mycomenter- og aftryksprgver samt vedlaegge fotos/angivelse af placering, der viser, hvor prg-
verne er taget i de pagaeldende rum.

(Skensmanden bedes i forbindelse med besvarelsen af dette spgrgsmal veere opmaerksom pa BY-
GERGA erfaringsblad: 'Metoder til overfladeprgvning for skimmelsvampe' (99) 211125).

Svar pd spgrgsmal IA:

Der var inden besigtigelsen udfgrt destruktive indgreb i gulv i gangen (2) mod bad (4) og vaerelse
(5). Der var desuden udfgrt destruktive indgreb i gulv i veerelse (5) mod bad (4). De oprindelige
gulve var lagt ned igen og forseglet med tape.

Der kunne i forbindelse med gennemgangen konstateres, at der i boligen var et renggringsniveau
under middel, idet der generelt kunne konstateres en del/meget stgv pa de vandrette overflader i
boligen, herunder pa reoler, hylder, vinduesplader mm. Der henvises til fotobilag fra [analysefir-
ma], fotodokumentation se foto 1-6 og 21-25.

Skimmelprgverne er taget i forbindelse med besigtigelsen d. 17/5 og inden der blev foretaget
yderlige destruktive undersggelser d. 31/5, se ogsa rapport fra [analysefirma], vedr. spgrgsmal 1A
i afsnittet:

Prgveudtagning

Vurderingsgrundlag

Opsummering — indeklimamalinger (indikationsmalinger)

Fotodokumentation se foto 1-25.

Spgrgsmal IB:

| tilknytning til spgrgsmalene 1-2 og til brug for skensmandens besvarelse deraf, bedes skgns-
manden foretage et destruktivt indgreb i gulvkonstruktionen i stuen (rum nr. 8) i omradet bag dg-
ren, der stgder op til entreen/fordelingsgangen. Der henvises til betegnelserne af rum i planteg-
ningen i bilag F.

Skensmanden bedes optage fotos af de destruktive indgreb og vedlaegge disse som erklaeringsbi-
lag til skgnserklaeringen.

Svar pa spgrgsmal IB:
Her henvises til fotobilag fra [analysefirma] foto 1-25., specifikt vedr. dette spgrgsmal til foto 10 i
fotobilag.

Spgrgsmal IC:

| tilknytning til svaret pa spgrgsmal 2 bedes skgnsmanden oplyse, hvorvidt eventuel konstateret
fugt i bygningens entre/fordelingsgang kan have sin arsag i beliggenheden af entre-
en/fordelingsgangen, der stgder op til badevaerelse og geestetoilet/wc-rum, herunder det uteette
aflgb i gaestetoilet/wc-rum (omtalt med K3-anmaerkning inkl. registrering, jf. bilag 2, side 9, punkt
11.3), eller en kombination heraf?

Svar pa spgrgsmal IC:
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Der er ikke konstateret et hgjre fugtniveau i gangen (2), end de gvrige rum i eiendommen. Der er
flere tydelige tegn pa at der tidligere har veeret en skade med udgangspunkt fra bad (4).

Gulvaflgbet gaestetoilet (3) er tydeligt defekt. Men da rummet ikke er under daglig vandbelastning
er det skgnsmandens opfattelse at det defekte aflgb ikke er medvirkende arsag til de forhgjede
fugtmalinger.

Spgrgsmal ID:

| relation til bygningens vaerelse, der har veeg mod badevaerelset, bedes skensmanden oplyse, om
de viste og beskrevne forhold i bilag 3, side 8 (P1 — Myco vaerdi 2902) og siderne 11-12 i relation
til foto 6 og foto 7, kan antages at stamme fra udsivning af vand/fugt fra det tilstedende badevae-
relse, herunder fra tidligere eller aktuel utaethed pa det tilstedende badevaerelse?

Svar pa spgrgsmal ID:

Der var ved besigtigelsen ingen synlige tegn pa uteetheder eller defekte klinker eller fuger i bade-
vaerelset. Det er skgnsmandens opfattelse, at der er udfgrt vdidrumsmembran der antages at vae-
re teet. Det er som fglge heraf, skensmandens opfattelse, at den forhgjede fugt registeret i ter-
reendaekket/ betongulvet ikke stammer fra igangvaerende utzethed eller skade.

| relation til bilag 3, side 8 (P1 — Myco vaerdi 2902) og siderne 11-12 i relation til foto 6 og foto 7,
er det skensmandens opfattelse at misfarvningen kan stamme fra en tidligere vandskade der ikke
har veeret tilstraekkeligt affugtet. Antagelsen understgttes af malinger udfgrt af [analysefirma] der
viser der er malt restfugt i et mindre omrade i veerelse (5), mod badevaerelse (4).

Da der generelt er malt forhgjede niveauer af skimmel jf. [analysefirma 1] kan det ikke entydig Be
eller afkraeftes om de forhgjede malinger skyldes tidligere skade eller de generelt forhgjede
skimmelmalinger jf. rapport fra [analysefirma]."

Af supplerende skgnserklaering af 7/10 2022 fremgar bl.a.:

"Spgrgsmal SS 1:

Skensmanden bedes oplyse, om det er ofte forekommende, at man i en bolig med negativt pavir-
ket indeklima, som fglge af skjulte skimmelsvampe angreb, ikke kan male forhgjede sporefore-
komster med indikative aftryksprgver i sedimenteret stgv (ogsa kendt som falske negative prg-
ver).

| helt og/eller delvist benaegtende tilfaelde bedes skpnsmanden fremlagge videnskabelig doku-
mentation for sammenhangen imellem sporeforekomster i sedimenteret stgv og den faktiske in-
deklimapavirkning.

Svar pa spgrgsmal SS 1:

Det er skgnsmandens opfattelse at det kan forekomme, at man ikke kan male/konstatere atypiske
sporeforekomster pa indikative aftryksprgver, hvor der er tale om skjulte vaekstomrader, herun-
der i bl.a. gulvkonstruktioner. Idet en sporespredning herfra afhaenger af flere faktorer, bl.a. teet-
heden af gulvbelzegning, vaekstomradernes stgrrelse/ intensitet, luftstremme i boligen o.sv.

Skgnsmanden vurderer pa baggrund af [analysefirmas] rapport at arsagen til at der udelukkende
kan konstateres en forurening af indeklimaet pa det ene af kontaktaftrykkene og de 2 DNA-
preverne skyldes, at forureningskilden (vaekstomraderne) ligger i gulvkonstruktionen, og ekspone-
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ringen herfra er 'lille', men konstant. Dermed kan/vil der ikke ske en markant ophobning i almin-
deligt husstgv.

Som det fremgar af SBI 274 tabel 18 vil der ved DNA prgver i klassen C-D eller E-F veere en hgj til
meget hgj belastning af indeklimaet.

Pa DNA 1 og DNA 2 er der bl.a. et kraftigt forhgjede/forhgjet niveau af Aspergillus versicolor som
besvaret i spgrgsmal SSID er det ikke forventeligt med forhgjede niveauer af Aspergillus versicolor
i indeklimaet. Aspergillus versicolor er desuden fundet som dominerende art i flere veekstomrader
i gulvkonstruktionen og pa soklen under gulvene. Aspergillus versicolor er ualmindelig i udeluften
og er, nar den forekommer i stgrre maengder inden dgre, indikator for et fugtproblem i bygnin-
gen.

Spergsmal SS 2:

Skensmanden bedes oplyse om indeklimaet erfaringsmaessigt bedst vurderes ud fra de indikative
stevprever i boligen eller ud fra de udfgrte undersggelser i gulvkonstruktionen? Skgnsmanden
bedes begrunde og uddybe sit svar.

Svar pa spgrgsmal SS 2:
Indeklimaet vurderes bedst ud fra de udfgrte undersggelser i gulvkonstruktionen.

Jaevnfgr Sundhedsstyrelsen og SBI 274 vurderes en belastning af indeklimaet ud fra vaekstarealer-
nes st@rrelse samt placeringen af disse.

Iht. Sundhedsstyrelsen pjece af 23. november 2009 'Personers ophold i bygninger med fugt og
skimmelsvampeveaekst — Anbefalinger for sundhedsfaglig radgivning' er der tale om omfattende
fugt og skimmelsvampevaekst i en bolig nar der er skimmelsvampevakst pa mange og store flader
i opholdsrum eller i rum i umiddelbar naerhed af opholdsrum.

Iht. SBl-anvisning 274 tabel 17 'Vurdering af skimmelsvampeveaeksts omfang', er der en meget hgj
skimmelsvampebelastning i boligen i det at veekstomradet i gulvkonstruktionen herunder pa ter-
reendaekket og soklen, er mere end 4 m2 (set i forhold til at grundarealet er 135 kvm).

Iht. SBl-anvisning 274 tabel 18 'Vurdering af skimmelsvampevaksts intensitet' er der en
haj/meget hgj skimmelsvampebelastning i gulvkonstruktionerne i boligen pa baggrund af de ud-
tagne og analyseret aftryksplader og tapeaftryk.

Iht. SBl-anvisning 274 tabel 18 'Vurdering af skimmelsvampevaeksts intensitet', er der en meget
hgj skimmelsvampebelastning i gulvkonstruktionerne i boligen, idet der flere steder ved oplukning
af gulvkonstruktionen kunne konstateres en kraftig lugt af skimmel/ mug.

For omfang af vaekstomrader i boligens gulvkonstruktion henvises til rapport fra [analysefirma]
dateret den 14.06.2022

Spergsmal SS 3:
| skgnserkleeringens svar pa spgrgsmal 5 ses skgnsmanden ikke i sit svar at forholde sig til SBI-
anvisning 274 tabel 17 og tabel 18 som angivet i spgrgsmal 5.
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Skensmanden bedes vurdere indeklimapavirkningen fra gulvet pa overtagelsestidspunktet med
baggrund i SBl-anvisning 274 tabel 17 og 18.

Yderligere bedes skgnsmanden i sit svar forholde sig til skemaet i Sundhedsstyrelsen pjece af 23.
november 2009 'Personers ophold i bygninger med fugt og skimmelsvampevakst — Anbefalinger
for sundhedsfaglig radgivning' pa side 22 punkt 4.1. jf. bilag 11.

Skensmanden bedes i sin besvarelse laegge til grund at beboerne har oplevet indeklimagener si-
den indflytningen i boligen (denne forudsaetning er alene skgnsrekvirenternes opfattelse).

Svar pa spgrgsmal SS 3:

| svaret i skgnserkleeringen er det skgnsmandens opfattelse at spgrgsmalet er besvaret med ud-
gangspunkt i SBl-anvisning tabel 17 og 18. Der er pa denne baggrund taget stilling til at de samle-
de malinger pa ejendommen.

Disse malinger er som beskrevet over et normalt niveau for en tilsvarende bygning fra 1972 i al-
mindelig god vedligeholdelsesstand.

Det forhgjede niveau var efter skensmandens opfattelse det samme i december 2020.

Ved skgnsforretningen d. 17/5-2022 og d. 31/5-2022 blev beboerne forespurgt at ... fra [analyse-
firma] om de havde oplevet gener.

Der er skgnsmandens og ... opfattelse at svaret pa dette var at de 'eneste’ gener beboerne havde
oplevet, var at deres t@j havde lugtet surt.

Oplevelsen og typen af gener er en af de parametre der bliver taget stilling til ved udarbejdelsen
af skimmel undersggelse og en del af rapporten. Det er uklart hvilken anden type af genere, ud
over lugtgener, beboerne menes at have oplevet.

| rapporten fra [analysefirma] fremgar vores anbefaling pa baggrund af malingerne og disse op-
lysninger som fglger:

Jf. anbefalinger fra Sundhedsstyrelsen i forhold til skimmelsvampe i boliger kan moderat til omfat-
tende skimmelsvampevaekst vaere acceptabelt i uger til fG mdneder, sdfremt der indfgres en skaer-
pet bolighygiejne. For neermere beskrivelse af sundhedsfaglige anbefalinger fra Sundhedsstyrelsen
i forhold til skimmelsvamp i boliger se bilaget 'Anbefalinger fra Sundhedsstyrelsen i forhold til
skimmelsvamp i boliger".

Safremt beboerens sundhedsmaessige tilstand @ndrer sig, skal der selvfglgelig foretages en ny
vurdering i forhold til sundhedsstyrelsens anbefalinger.

Spgrgsmal SS 1A:

Skgnsmanden har i sin skgnserklaering af 18. juni 2022 i besvarelsen af spgrgsmal 1 om gulvkon-
struktionens opbygning oplyst, at der er placeret plastfolie under betonklaplaget, jf. bygningsteg-
ningerne i bilag A. Skensmanden bedes med begrundelse oplyse, om kommunen i bygningsattest
af 20. april 1972 i bilag A, side 1, har godkendt denne konstruktion?

Svar pa spgrgsmal SS IA:
Kommunen har ved sin bygningsattest af 20. april 1972 overordnet givet bygningstilladelse med
udgangspunkt i tegningerne og herved opbygning af gulvet som beskrevet i bilag A siderne 20-22.
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Det bemaerkes dog at kommunen angiver: 'sa vidt det ved eftersyn har kunnet konstateres, er ud-
fert i overensstemmelse med byggeloven'

| det da galdende bygningsreglement fra 1966 fremgar det at safremt gulvkonstruktionen inde-
holder varmeledninger eller varme kanaler og ikke er ventileret skal der under konstruktionens
varmeisolering anbringes et dampstandsende lag pa min 0,05 mm polyethanylenplastfolie.

Pa denne baggrund er det skensmandens opfattelse af ejendommen 'har veaeret fgdt' med ventila-
tions spalter i fodpaneler i alle rum for at opfylde kravet til ventileret konstruktion, idet der ikke
ligger et damstandsende lag ovenpa betonen.

Det er skgnsmandens vurdering at fodpanelerne gennem tiden er blevet udskiftet. Ved at lukke
ventilationen af gulvet er kravet om udluftet konstruktion ikke laengere opfyldt. Pa tidspunktet for
ejendommens opfgrelse var det normal byggeskik at udelade plastfolie under isoleringen safremt
der var ventilationsspalter langs vaeggene. Kommunes godkendelse vurderes derfor at vaere pa
baggrund af det eftersyn, som det er skensmandens vurdering kommunen henviser til.

Efter nutidens forskrifter er det kendt viden at ventilations spalter i fodpaneler uden fugtspeerre
pa beton ikke er en god Igsning for at undga skimmel.

Spgrgsmal SS IB:

Skgnsmanden bedes oplyse, om

a) Plastfolien i gulvkonstruktionens opbygning har til formal at hindre, at varmergrene ikke opsu-
ger fugt fra jordbunden med skadelig virkning pa gulvene?

b) Der med plastfoliens placering i gulvkonstruktionens opbygning er placeret et dampstandsen-
de lag under konstruktionens varmeisolering, som anfgrt i BR 66 afsnit 5.6.5. stk. 4?

c) Anvendelsen af plastfolie som stgbeunderlag var ssedvanligt pa udfgrelsestidspunktet?

Hvis ovenstaende i dette sp@grgsmal besvares helt eller delvist benagtende, bedes skensmanden
redeggre og fremlaegge dokumentation herfor.

Svar pa spgrgsmal SS IB:

Svar pa SSIB a)

Skgnsmanden kan bekraefte at der ved udlaeggelse af plastfolie som fugtspaerre ovenpa betonen,
som beskrevet BR66, er formalet at undga fugtopsugning (kapillzert) fra jordbunden til ovenlig-
gende konstruktioner.

Svar pa SSIB b)

I den konkrete konstruktion hvor der er placeret en plastfolie ovenpa det kapillarbrydende lag
under betonen har formalet her ikke vaeret at placeres en fugt eller dampspzerre. Plastfolien vur-
deres at vaere udlagt som stgbeunderlag for betonen og saledes ikke udelagt som en fugt eller
damspaerrende membran.

Svar pa SSIB C)
Det er og var normalt at udlaegge et stgbeunderlag ovenpa det kapillarbrydendelag for at undga
at materialerne bliver sammenblandet.

Spergsmal SS IC:
Skensmanden bedes
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a) oplyse om skgnsmanden kan tiltreede, at prgverne (KA/TA6-KA/TA10) for vurdering af
skimmelsvamp i strggulvskonstruktionen, domineres af arterne Aspergillus versicolor og i
mindre grad Tritirachium, Fusarum og Pencilium, jf. rapporten fra [analysefirma], side 9-10?

b) oplyse om skgnsmanden kan tiltreede, at af de i alt 7 stgvprgver (KA1-KA5 samt DNA1
'[prgve fra analysefirma]' og DNA2 ‘'[prgve fra analysefirma]' foretaget af indeklimaets
skimmelsvampeflora i husstgvet, jf. rapporten fra [analysefirma], side 9: 4 — domineres prg-
verne af arten Cladosporium spp, — der er alene fundet et hgjt niveau af Aspergillus versico-
lor i DNA1 '[pr@ve fra analysefirma)] pa oversiden af dgrgerigt i husets fordelingsgang, — der
ses ikke Tritirachium i stevprgverne og Fusarium ses alene i stgvprgve KA3?

c) Oplyse om forekomsten af Aspergillus versicolor i [analysefirmas] prgvesvar pa DNA1
'[prove fra analysefirma]' kan skyldes skimmelmateriale fra gulvet i gangen, er spredt til
husstgvet i forbindelse med undersggelserne af gulvet via inspektionsabningen i gangen
henset til, at denne inspektionsabning blev etableret i juni 2021 og fortsat bestod pa tids-
punktet for [analysefirmas] pr@vetagning af DNA 1 '[pr@ve fra analysefirma] i maj 20227?

d) Oplyse med angivelse af begrundelse, hvorvidt skensmanden kan tiltreede konklusionen i
rapporten fra [skimmelfirma] om, at laboratorieanalyser af prgver udtaget fra boligens luft
og stev viste en seedvanlig maengde og sammensatning af skimmelmateriale, uden betyd-
ning for indeklimaet, jf. bilag 4, side 1-3 og underbilag 3 deri med laboratorieresultater?

Besvares ovenstaende a) — d) helt eller delvist benaegtende bedes skgnsmanden redeggre og
fremlaegge dokumentation herfor samt indseaette specifikke henvisninger til sagens bilag, herunder
rapporten fra [analysefirmal.

Svar pa spgrgsmal SS IC

Svar pa SSIC a)

Skensmanden kan tiltraede at Aspergillus versicolor er dominerende, herudover forefindes Penci-
lium massivt i 2 ud af 5 prgver. Skensmanden kan saledes tiltraede at Tritirachium og Fusarum fo-
rekommer i mindre grad, men saledes ikke Pencilium. Det skal dog bemaerkes, at de enkelte prg-
ver, kun viser artsammensatningen pa den overflade hvor prgven er udtaget. Det ma forventes,
at der i en skimmelsvampeundersggelse som denne, er en vis variation af arterne pa de enkelte
prover.

Svar pa SSIC b)

Sp@rgsmalet er en opremsning fra [analysefirmas] rapport, skensmanden kan derfor tiltraede det-
te, dog er der fundet forhgjet niveau af Aspergillus versicolor pa DNA 2. Det bemaerkes at der i
rapporten fra [analysefirma] star at der er et KRAFTIGT forhgjet niveau af Aspergillus versicolor pa
DNA 1 og forhgjet niveau af Aspergillus versicolor pa DNA 2.

Svar pa SSIC )

Det er ikke skensmandens opfattelse at tidligere undersggelser har medvirket til den gget koncen-
tration i stgvproverne.

Inspektionsabningerne var alle lukket og forseglet med tape inden undersggelserne blev foretaget
med aftryksprgver og DNA.

Skensmanden finder det derfor ikke sandsynligt at der er sket en gget spredning af skimmelmate-
riale fra inspektionsabningerne.

Svar pa SSIC d)
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Det er skensmandens opfattelse at sammensatning og maengden i stgvet pa de udtagende indi-
kationsprgver er karakteristisk og forventelig for almindeligt husstgv i en bolig med samme alder
og stand.

Skgnsmanden kan pa denne baggrund tiltreede konklusion i rapporten fra [skimmelfirma], der
vedrgrer prgverne taget i husstgvet.

Prgven der er taget i forbindelse med den destruktive undersggelser af gulvkonstruktionen vurde-
res ikke at vaere repraesentativ/ generel for gulvkonstruktionen. Der er herudover kun taget tape-
aftryk og ikke kontaktaftryk i denne ene prgve der er taget i gulvkonstruktionen.

| alle de prgver [analysefirma] har taget vises der vaekst i gulvkonstruktionen.

Sk@nsmanden kan pa denne baggrund ikke tiltreede denne del af [skimmelfirmas] konklusion.

Spergsmal SS ID:
Skgnsmanden bedes oplyse, om forekomsterne af skimmelsvamp i form af henholdsvis Cladospo-
rium spp., Aspergillius versicolor og Aspergillus niger i indeklimaets husstgv i prgvesvarene (KA1-
KAS5 samt DNAL '[pr@ve fra analysefirma] og DNA2 [prgve fra analysefirma] i rapporten fra [analy-
sefirmal], side 9, kan skyldes at arterne

- er udbredt og/eller hyppigt forekommende i naturen?

- er luftbarne/st@vbundne, som er typisk forekommende i almindeligt inde- og udeluft/husstgv,

der kan tilskrives den naturligt forekomne skimmelsvampeflora i omgivelserne?
- er dominerede for arstiden?
- ikke er unormal i mindre maengder stgv?

Hvis ovenstdaende besvares helt eller delvist benaegtende, bedes skensmanden redeggre for det
faktiske/tekniske grundlag og fremlaegge dokumentation herfor samt indseaette specifikke henvis-
ninger til sagens bilag.

Svar pa spgrgsmal SS ID

Cladosporium spp. er hyppigt forekommende art i naturen og udggr ca. 80 % og er den hyppigst
forekommende art i sommermanederne hvor prgverne er taget og som fglge heraf forventelige i
prever taget i husstgv.

Aspergillius spp. er forekommende i ca. 1% af udeluften. Det er ikke forventeligt at Aspergillius
versicoler og Aspergillius niger forekommer i stgrre maengder i indeklimaet.
e Aspergillus versicolor er ualmindelig i udeluften og er, nar den forekommer i stgrre maengder
inden dgre, indikator for et fugtproblem i bygningen.
¢ Aspergillius niger forekommer ofte indendgrs hvor den bl.a. angriber forskellige former for al-
mindelige fgdevarer, der opbevares for lenge og forkert. Som skadevoldere findes den af og til
pa tree og beton i fugtige bygninger.

Jf. SBI 274 tabel 13 indikere store forekomster af Aspergillius versicoler vaekst pga. opfugtning,
herunder blandt andet i gulvkonstruktioner.

Jf. SBI 274 tabel 13 kan Aspergillus niger stamme fra fgdevare. Stgrre forekomster af denne indi-
kerer lavt renggringsniveau. Herudover forefindes den specielt pa opfugtede traeplader, herunder

span- og OSB-plader.

Spgrgsmal SS IE:
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Skensmanden bedes redeggre for pa hvilken baggrund skgnsmanden har vurderet i besvarelsen af
spgrgsmal 4, at forekomsterne af skimmelflora i indeklimaet stammer fra spredning af skimmel-
materiale i stregulvkonstruktionerne, herunder hvilke faktiske/tekniske omstaendigheder, der er
grundlaget herfor, og fremlaegge dokumentation for sin vurdering med specifikke henvisninger til
sagens bilag, herunder rapporten fra [analysefirmal.

Svar pa spgrgsmal SS IE
Sk@nsmanden har i sin besvarelse af spgrgsmal 4 vurderet at spredningen af skimmeflora i inde-
klimaet stammer fra vaekstomrader som fglge af fugt i gulvkonstruktionen.

Baggrunden for skensmandens vurdering beror pa vurderingsgrundlaget i [analysefirmas] rapport
side 11. heri fremgar det:

Det kan med baggrund i ovenstdende analyseresultat af de udtagne kontaktprgver KA5 og DNA-
praven DNA1 og DNA2 konstateres, at der i omhandlende bolig er en forurening/ svag forurening
af indeklimaet med atypiske skimmelsvampesporer, herunder en tilstedeveaerelse af sporer fra
fugtskadeskimmelsvampe Aspergillus niger pa KA5 og Aspergillus versicolor i DNA1 (Kraftig forhg-
jet niveau) og DNA2 (forhgjet niveau), hvilket vi vurderer skyldes en sporespredning/forurening fra
de erkendte skimmelsvampevaekstomrader i strgqulvskonstruktionen i hhv. Veaerelse 1 (5), Vaerelse
2 (6) og Stuen (8)

Vi vurderer, med baggrund i ovenstdende, at drsagen til, at vi udelukkende kan konstatere en for-
urening af indeklimaet pd det ene af kontaktaftrykkene og de 2 DNA-prgverne skyldes, at forure-
ningskilden (vaekstomrdderne) ligger i gulvkonstruktionen, og eksponeringen herfra er 'lille’, men
konstant. Dermed kanyVvil der ikke ske en markant ophobning i almindeligt husstgv.

Som det fremgar af SBI 274 tabel 18 vil der ved DNA prgver i klassen C-D eller E-F vaere en hgij til
meget hgj belastning af indeklimaet.

Pa DNA 1 og DNA 2 er der bl.a. et kraftigt forhgjede/forhgjet niveau af Aspergillus versicolor som
besvaret i spgrgsmal SSID er det ikke forventeligt med forhgjede niveauer af Aspergillus versicolor
i indeklimaet. Aspergillus versicolor er desuden fundet som dominerende art i flere vaekstomrader
i gulvkonstruktionen og pa soklen under gulvene.

Sp@rgsmal SS IF:
Skgnsmanden bedes besvare nedenstaende spgrgsmal a) — b), under fglgende hensyn
- henset til at det fremgar af skgnsmandens besvarelse af spgrgsmal IA, at der i forbindelse med
gennemgangen konstateres, at der i boligen var et renggringsniveau 'under middel', idet der
generelt kunne konstateres en del/meget stgv pa de vandrette flader i boligen, herunder pa
reoler, hylder, vinduespladser m.m., idet der henvises til rapporten fra [analysefirma] (side 4
og foto 21-25),

- henset til at det fremgar af rapporten fra [analysefirmal), side 12, at forureningskilden (vaekst-
omraderne) ligger i gulvkonstruktionen, og eksponeringen herfra er 'lille’, men konstant.
Dermed kan/vil der ikke ske en markant ophobning i almindeligt husstgv — overflader hvor der
bliver foretaget almindelig renggring,

- henset til at [analysefirma] benytter betegnelsen 'massiv' i beskrivelsen af skimmel i husstgv:
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a) Er maengden af skimmel proportional med maengden af stgv, saledes at jo mere stgv des
mere skimmel. Hvis dette spgrgsmal besvares benaegtende, bedes skgnsmanden oplyse
det faktiske og tekniske grundlag herfor?

b) Hvis der ikke havde veaeret et renggringsniveau under middel inde i huset/beboelsen, men
der havde vaeret foretaget almindelig renggring pa tidspunktet for [analysefirmas] prgve-
tagning af skimmelsvamp i stgv i indeklimaet, ville det sa vaere sandsynligt, at der var regi-
streret mindre end 'massiv' skimmelsvampeflora i indeklimaet i [analysefirmas] rapport,
side 9 (prgvesvar KA1-KA5 og DNAL1 '[prgve fra analysefirma]' og DNA2 '[pr@ve fra analy-
sefirma)’)? | benaegtende fald bedes skgnsmanden oplyse det faktiske og tekniske grund-
lag herfor?

Svar pa spgrgsmal SS IF

Svar pa SSIF a)

Det praeciseres at hvis der med spgrgsmalet menes skimmelsvampesporer kan skgnsmanden be-
kreefte at der som regel er en sammenhang mellem mangden af skimmelsvampespore og
maengden af stgv pa en overflade.

Det bemaerkes dog at konditioner for arterne af skimmelsvampespore i stgvet er afhaengige af
brugen af boligen. | det en gget/kraftig udluftning af boligen i sommerhalvaret vil give en overre-
praesentation af Cladosporium spp som konstateret i rapporterne fra [analysefirma] og [skimmel-
firmal].

Svar pa SSIF b)

Ved et hgjre renggringsniveau er det sandsynligt at prgverne KA1-KA5 ikke have vist massiv
veekst.

Det kan dog ikke udelukkes at der fortsat havde veeret massiv vaekst, da maengende af spore pa en
vandret overfalde beror pa flere forhold herunder blandt andet daglig udluftning og luftstrgmme i
boligen. Samt eventuelle skjulte og synlige vaekstomrader

Hvad angar DNA-prgverne vil et almindeligt renggringsniveau i boligen ikke havde den samme
indflydelse pa analysesvaret, som geeldende for kontaktaftrykkene, i det at en DNA-prgve skal ta-
ges i stgv pa en vandret glat overflade, hvor stgvet er 1-12 maneder gammelt. Og derfor ville
DNA-prgverne formentlig have vist de samme forhold/niveauer."

Af rettens sagsomkostningsafggrelse af 8/11 2022 fremgar bl.a.:

"Rettens begrundelse og resultat
Ved fastszettelsen af sagsomkostninger efter retsplejelovens § 343, stk. 3, skal der tages udgangs-
punkt i, hvem af parterne der har faet medhold i forhold til resultatet af bevisfgrelsen.

Efter beskrivelsen af formalet med syn og sken og efter indholdet af skgnserklzeringerne er det
rettens opfattelse, at sk@nsrekvirenten i forhold til resultatet af bevisfgrelsen fremstar som den
vindende part og derfor skal tilkendes omkostninger.

Retten bemaeerker, at det ikke kan udelukkes, at der pa grundlag af de konstaterede forhold ved
ejendommen kan ggres et krav geeldende mod skgnsindstaevnte.
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Topdanmark Forsikring A/S skal herefter i sagsomkostninger til [klageren] og ... betale 158.701,36
kr., hvoraf de 35.000 kr. dakker udgifter til advokat, de 750 kr. dakker retsafgift, og de
122.951,36 kr. daekker udgifter til syn og skgn. [Klageren] og ... er ikke momsregistrerede.

Retten bemaerker, at sagsomkostningerne beskrevet i landsretspraesidenternes notat forudsaetter
gennemfgrelse af en civil retssag med fuld forberedelse og hovedforhandling."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"14. Hvad er deekningen betinget af?

A Forsikringen daekker forhold, der var til stede, da henholdsvis tilstandsrapporten og elinstalla-
tionsrapporten blev udarbejdet, eller som er opstaet, efter disse rapporter er blevet udarbej-
det, men inden kgber har overtaget ejendommen.

15. Hvilke skader daekker forsikringen?
Forsikringen dakker:

C Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerliggende risi-
ko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved ’skade’ forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens vaerdi eller brugbarhed nzevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligehol-
delsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved 'naerliggende risiko for skader’ forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke saettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyg-

gende foranstaltninger.

18. Fglgeudgifter
| forbindelse med en skade, der er deekket af forsikringen, jf. punkt 15, daekker forsikringen ogsa:

B Teknisk bistand
Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdaek-
ning af et deekningsberettigende forhold.

Daekningen forudsaetter, at udgifterne bliver afholdt efter forudgaende aftale med Topdan-
mark.

Udgifterne bliver deekket ud over forsikringssummen.

C Genhusning
Rimelige og ngdvendige merudgifter til genhusning i op til 12 maneder, hvis udbedringen af et
daekningsberettigende forhold ggr huset ubeboeligt.

Udgifterne bliver deekket ud over forsikringssummen.

D Redning og bevaring
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Rimelige og ngdvendige udgifter til redning, bevaring og oprydning, herunder fjernelse af byg-
ningsrester, der ifglge skadeopggrelsen ikke kan anvendes."

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfert i 1972 og overtaget af klageren den 1/12 2020. Efter overta-
gelsen rekvirerede klageren radgivningsfirma 1 for en naermere undersggelse af ejendommen.
Radgivningsfirma 1 konstaterede en raekke forhold ved ejendommen og anbefalede en naerme-
re undersggelse af kloakforholdene og en fugtteknisk vurdering af gulvene. Den 26/1 2021 an-
meldte klageren skaderne til selskabet. Herefter fik klageren foretaget undersggelser af kloak-
rgr, hvor der ikke kunne konstateres rgrbrud. Han rekvirerede radgivningsfirma 2, der gennem-
ferte fugt og mikrobiologisk undersggelse af gulvkonstruktionen, hvorved der blev konstateret
fugt og bygningsrelateret skimmelvaekst, som blev vurderet til at pavirke indeklimaet i en nega-
tiv retning og fejlkonstruktion af gulvkonstruktionen. Selskabet rekvirerede pa baggrund heraf
et skimmelfirma for at fa foretaget en undersggelse af fugt- og skimmelforholdene i ejendom-
men. Underspggelsen konkluderede, at der var en sadvanlig maengde og sammensatning af
skimmelmateriale uden betydning for indeklimaet, og at fugtniveauet i betonklaplaget var seed-
vanligt. Selskabet afviste pa den baggrund daekning. Klageren fik foretaget yderligere rgrunder-
spggelse, der ikke paviste rgrbrud. Selskabet tilbgd at fa udfgrt yderligere fugt- og skimmelun-
dersggelser og en trykprgvning/laeekagesporing af VVS-installationerne, hvilket klageren afviste.
Herefter iveerksatte klageren isoleret bevisoptagelse, hvor formalet var at fa undersggt strg-
gulvskonstruktionen, herunder fa vurderet eventuel fugt og skimmelsvamp i strggulvskonstruk-
tion og eventuel pavirkning af indeklima. Der blev udarbejdet 2 skgnserklaeringer. Retten afsag-

de omkostningsafggrelse, hvor selskabet blev palagt at betale 158.701,36 kr. til klageren.

Klageren kraever, at "Selskabet skal daekke omkostninger til udbedring af skaden i gulvkonstruk-
tionen, fglgeskader i forbindelse hermed, renggring og fjernlager opbevaring af inventar samt

ngdvendig genhusning. Hvis Ankenaevnet matte finde, at der foreligger en deekningsberettiget
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skade, gnskes tillige udgifter til teknisk bistand og advokatbistand forud for klagesagen daekket,

jf. Ankenaevnets praksis herom".

Klageren har blandt andet anfgrt, at den isolerede bevisoptagelse har belyst og klarlagt, at der
pa overtagelsestidspunktet var skimmelsvamp i et omfang, der pavirkede indeklimaet negativt,
at der er tale om konstruktionsfejl/ikke korrekte handvaerksmaessige udfgrte arbejder, der har

medfgrt skimmelsvamp, og hvorledes forholdene udbedres handvaerksmaessigt korrekt.

Selskabet har tilbudt at deekke udgifterne forbundet med udbedring af forholdet vedrgrende
200 mm isolering under gulvet i walk-in skabet i veerelse 1 og i vaerelse 2 uden afskrivning. Sel-
skabet har afvist yderligere daekning. Selskabet har anfgrt, at "ejendommen er opfgrt i overens-
stemmelse med byggetilladelsen (og ogsa BR66 selvom dette ikke er afggrende for vores vurde-
ring) med et for den tid ganske traditionelt terreendaek og en for den tid ganske traditionel
gulvkonstruktion. Det er saledes forventeligt, at der kan forekomme og konstateres fugt og
skimmelforekomst pa betonklaplaget. Dette har ikke medfgrt skader pa andre bygningsdele,
der er ikke konstateret skader i form af for eksempel traenedbrydende rad eller svamp. Og der
er ikke malt fugt i konstruktionerne over gulvene. Der er foretaget mindre andringer ved kon-
struktionerne i form af efterisolering og udskiftning af paneler i nogle af rummene. £ndringer-
ne ved panelerne er dog foretaget for mere end otte ar siden, og @ndringerne med isoleringen
formodentlig for en del flere ar siden. Der er forsat ikke sket bygningsskader som fglge af disse
a&ndringer. Der er i beboelsen ikke konstateret naevnevaerdig forekomst af skimmel, som er
udtryk for, at boligens indeklima er inficeret i et omfang, hvorefter boligen ikke kan anvendes

efter sit formal. Boligen har veeret beboet i fem ar af seelger uden gener".

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade.
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Naevnet bemaerker, at det faktum — at en bygningsdel ikke er udfgrt handveerksmaessigt korrekt
eller i overensstemmelse med lovgivningen — ikke i sig selv kan fgre til, at et forhold udggr en

skade. Afggrende er derimod, om forsikringens skadebegreb er opfyldt.

Strggulvskonstruktionen

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der ikke er grundlag for at kritisere selskabets
afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at selskabet har tilbudt at daekke udgifterne forbundet
med udbedring af forholdet vedrgrende 200 mm isolering under gulvet i walk-in skabet i veerel-

se 1 ogi veerelse 2 uden afskrivning.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at opstigende grundfugt i et vist omfang kan forekomme i ter-
raendakskonstruktioner af den pageeldende alder som fglge af, at fugtsikringen ikke er helt ef-
fektiv, og at det ma paregnes, at en terreendaekskonstruktion af den pagaeldende alder er fugtig
og angrebet af skimmel. Ligeledes fremgar det af skgnserklaeringen, at "Det er normalt fore-
kommende at et terraeendaek/betongulvskonstruktion som den eksisterende i ejendommen har
et forhgjet fugtniveau. Det er saledes skensmandens opfattelse at der ma forventes et hgjere
fugtniveau pa terreendaekket (betonen) efter en arraekke, da den underliggende plastfolie ikke
kan antages at veere taet i en ejendom med denne alder. Det vurderes, at den primaere arsag til
de konstaterede skimmelsvampevakstomrader pa terreendaekket og den indvendige side af
ydervaegsfundamenterne i gulvkonstruktionen skyldes opstigende grundfugt i terreendaekket og
en kombination af opstigende grundfugt og sidevaerts indtreengende fugt i de stgbte ydervaegs-
fundamenter. Vest gavlens fundament belastes yderligere af overfladevand i det at terrassebe-

leegningen ligger over fundamentet og med fald ind mod gavlen".

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at der ikke er konstateret skadelig opfugtning af gulve og veeg-
ge. Der er saledes ikke konstateret skade pa andre bygningsdele som fglge af det opfugtede
betondak, ligesom der ikke er konstateret trenedbrydende svamp og/eller rad, og det er heller

ikke sandsynliggjort, at der er naerliggende risiko for sddan skade henset til strggulvkonstrukti-
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onens alder.

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det efter praksis i ankenzevnet en
betingelse for daekning, at skimmelsvampen enten 1) udggr en fglgeskade af en deekningsberet-
tigende skadearsag pa bygningen, som medfgrer, at der forekommer opfugt-
ning/skimmeldannelse i et omfang, der er usadvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner
af samme alder og byggemade, nar der sammenlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner
af samme alder uden den dakningsberettigende skadesarsag eller 2) at der er tale om et mas-
sivt skimmelangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang,
som nedsatte veerdien eller brugbarheden af szerligt beboelsesrummene i bygningen naevne-

vaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at der foreligger en dakningsberettigende skadear-
sag til den konstaterede skimmelsvamp, hvorfor forekomsten heraf ikke kan daekkes som en

fglgeskade.

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var tale om et
massivt skimmelangreb, der i sig selv havde en intensitet og et omfang, der nedsatte vaerdien
eller brugbarheden af szerligt beboelsesrummene i bygningen naevnevaerdigt i forhold til tilsva-
rende bygninger af samme alder. Skimmelforekomsten udggr derfor ikke i sig selv en daek-

ningsberettigende skade.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagelsestids-
punktet var skimmelsvamp i et omfang, der har pavirket brugbarheden af beboelsesrummene i

naevnevardigt omfang.

Nzevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af supplerende skgnserklaering af 7/10 2022, at
"Det er skgnsmandens opfattelse at sammensaetning og mangden i stgvet pa de udtagende

indikationsprgver er karakteristisk og forventelig for almindeligt husstgv i en bolig med samme
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alder og stand. Skgnsmanden kan pa denne baggrund tiltraeede konklusion i rapporten fra

[skimmelfirma], der vedrgrer prgverne taget i husstgvet".

Nzevnet har videre lagt vaegt p3, at det fremgar af fugt- og skimmelundersggelse af 31/8 2021,
at "Laboratorieanalyser af prgver udtaget fra boligens luft og stgv viser en sadvanlig maengde
og sammensatning af skimmelmateriale, uden betydning for indeklimaet. Vores undersggel-
sesresultater viser endvidere, at strggulvet er tgrt ved inspektionsabningen i gangen, og at un-
dersiden af parketgulvet er uden skimmel. Fugtniveauet i betonklaplaget er saedvanligt, ligesom
de tidligere undersggelser har pavist sasedvanlige skimmelangreb. Nar zldre betonklaplag seed-
vanligvis er fugtige og angrebet af skimmel, skyldes det konstruktionens udformning. Af byg-
ningstegningerne fremgar det, at betonklaplaget er stgbt pa plastfolie. Anvendelsen af plastfo-
lie som stgbeunderlag var saedvanligt pa opfgrelsestidspunktet, men er ikke laengere tilladt.
Plastfolien under betonen er ofte perforeret og sikrer saledes ikke fugt fra jorden i at traenge op
i betonklaplaget, ligesom der i perioder kan dannes kondens pa klaplagets kglige overside.
Skimmelveaekst i aldre str@gulvkonstruktioner er derfor uundgaeligt. Forholdet medfgrer i nogle

tilfeelde lugt, men vil kun sjeeldent pavirke indeklimaet malbart".

Forsikringen er udvidet til at daekke "Forhold ved grunden, der medfgrer en vaesentlig skade pa

beboelsesbygningen”, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 15.E.

Navnet finder, at klageren ikke har bevist, at der er forhold ved grunden, der medfgrer en vee-
sentlig skade pa beboelsesejendommen. Selskabet kan derfor ikke palaegges at afholde udgif-

terne til at seenke terraenet ved vest gavlen.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at der ikke er konstateret daekningsberettigende skader

som fglge af forholdet.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af fugt- og skimmelundersggelse af 31/8 2021, at

den relative luftfugtighed, der er malt nederst i gulvkonstruktionen i randzonen (den yderste
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meter af gulvet langs ydervaeggene) i begge gavle, fastslar, at fugt fra terrassen er uden betyd-

ning.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Genhusning og opbevaring af indbo

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 18.C, at forsikringen i forbindelse med en skade,
der er dekket af forsikringen, ogsa daekker "Rimelige og ngdvendige merudgifter til genhusning
i op til 12 maneder, hvis udbedringen af et daekningsberettigende forhold ggr huset ubeboe-

ligt".

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at der ikke er grundlag for at padleegge selskabet

at betale for genhusning og opbevaring af indbo.
Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren ikke har godtgjort, at udbedring af gulvet i
veerelse 1 og 2, som selskabet har anerkendt at deekke, ngdvendigggr genhusning og opbeva-

ring af indbo, og klageren har ikke pavist daekningsberettigende forhold ved gulvene i gvrigt.

Udgifter til advokat og teknisk bistand

Klageren gnsker udgifter til advokat og teknisk bistand daekket.

Selskabet har tilbudt at daekke 15.000 kr. til juridisk bistand.

Det fremgar af rettens sagsomkostningsafggrelse af 8/11 2022 vedrgrende de foretagende syn

og sken ved isoleret bevisoptagelse, at retten har palagt selskabet at betale 158.701,36 kr. til

klageren, hvoraf de 35.000 kr. deekker udgifter til advokat.
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Naevnet bemaerker med henvisning til § 23, stk. 3, i naevnets vedtaegter, at udgangspunktet er,
at ingen af parterne betaler omkostninger ved tvistlgsningsbehandlingen til den anden part.

Der er ikke grundlag for at fravige dette udgangspunkt i denne sag.

Ifglge forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3, kan den sikrede i forbindelse med udenretlig fremsaet-
telse af krav mod selskabet kraeve rimelige og ngdvendige udgifter til advokatbistand daekket af

selskabet.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at der ikke er grundlag for at paleegge selskabet

at dekke yderligere udgifter til advokatbistand.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at selskabet har tilbudt at deekke 15.000 kr. til advokat-
bistand, at korrespondancen mellem advokaten og selskabet forud for og efter de foretagende
syn og skgn ved isoleret bevisoptagelse har veeret beskeden, og at selskabet ved rettens sags-
omkostningsafggrelse af 8/11 2022 er blevet palagt at betale 35.000 kr. til deekning af klagerens

advokatudgifter.

Nzevnet finder, at selskabet skal daekke klagerens udgifter til byggeteknisk notat af 14/1 2021
fra radgivningsfirma 1, rapport af 27/1 2021 fra kloakrens, rapport af 5/7 2021 fra en kloakme-
ster og fugt og mikrobiologisk undersggelse af 7/7 2021 fra radgivningsfirma 2 mod fremlaeg-

gelse af fakturaer.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at rapporterne har bidraget til at afdaekke eksistensen

og omfanget af deekningsberettigende skader.
Som fglge heraf

bestemmes:
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Selskabet skal daekke klagerens udgifter til byggeteknisk notat af 14/1 2021 fra radgivningsfirma
1, rapport af 27/1 2021 fra kloakrens, rapport af 5/7 2021 fra en kloakmester og fugt og mikro-
biologisk undersggelse af 7/7 2021 fra radgivningsfirma 2 ved fremlaeggelse af faktura. Belgbe-

ne forrentes efter forsikringsaftalelovens § 24.

Klageren far i gvrigt ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



