Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 20. marts 2024 blev i sag nr. 100188:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Stationsparken 26, 1.th.
2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema og vedlagte klage af 2/8 2023 til naevnet har klagerens
advokat bl.a. anfgrt:

"Sagsfremstilling
Ved kgbsaftale dateret den /11 2020, bilag 2 erhvervede Klagerne ejendommen ...

| forbindelse med kgbet af ejendommen fik Klagerne udleveret den som bilag 3 fremlagte salgs-
opstilling. Af salgsopstillingen fremgar det, at eiendommen er gennemrenoveret og derfor frem-
star opdateret med hensyn til bl.a. el, vand og varme etc. Det fremgar endvidere, at ejendommen
har et 'stort og laekkert annex/gaesterum samt vaerksted, som fremstar fuldstaendig nyistandsat
for en mindre formue gennem de sidste par ar, med bl.a. nye store ovenlysvinduer, stort luksus-
badevaerelse mv.'

Forud for underskrivelsen af kgbsaftalen fik Klagerne udleveret et tilbud pa ejerskifteforsikring
udarbejdet af [andet selskab] (som de valgte ikke at acceptere) samt den som bilag 4 fremlagte
tilstandsrapport. Det fremgar af rapportens side 6, hvor annekset er betegnet som 'Bygning B,
Udhus/skur', at 'Litra B anvendes delvist til beboelse, men er ej godkendt hertil (55 m2 udhus)'.

Det fremgar endvidere af den bygningssagkyndiges bemaerkninger pa side 7, at bygning B afviger
fra BBR, idet antallet af badevaerelser og toiletter samt anvendelsen afviger fra BBR, og at oplys-
ningerne i rapporten er baseret pa de faktuelle forhold pa besigtigelsestidspunktet. Det bemaer-
kes, at det i salgsopstillingen benavnte anneks er identisk med det i tilstandsrapporten benaevnte
'udhus/skur', bygning/litra B.



Ankenaevnet for Forsikring

2. 100188

Tilstandsrapporten indeholder pa side 8 og 9 bemaerkninger vedrgrende taetninger ved skorstene
samt utilstraekkelig udluftning/ventilation af tagkonstruktionen i bygning A. Tilstandsrapporten
indeholder ikke bemaerkninger vedrgrende fugtskader eller risiko for fugtskader i bygning B.

Af tilstandsrapportens side 10-11 fremgar det, at den bygningssagkyndige har gennemgaet annek-
sets tagkonstruktion/-belaegning/skorsten og ingen bemaerkninger har hertil, ligesom den byg-
ningssagkyndige har gennemgaet ydervaegge og vadrum (badevzaerelse, toilet med bryggers) i an-
nekset, hvilket der heller ingen bemaerkninger er til.

Pa side 12 i tilstandsrapporten anfgrer den bygningssagkyndige, at vedligeholdelsesstanden af
annekset er over middel.

Sagsggerne tegnede i forbindelse med kgbet af ejendommen en ejerskifteforsikring gennem Frida
Forsikring Agentur A/S (indklagede). Forsikringspolicen er fremlagt som bilag 1. Det fremgar af po-
licen at den daekker et beboelsesareal pa 190 m2 samt areal pa udhuse pa 66 m2. Forsikringen in-
deholder pa side 2 forbehold vedrgrende fugtskader i tagkonstruktionen og mangelfuld ventilati-
on pa bygning A. Forsikringen indeholder ikke forbehold vedrgrende bygning B.

| efteraret 2021 konstaterede Klagerne en vandskade ved det ene ovenlysvindue i annekset. Kla-
gerne anmeldte i forste omgang skaden under deres ejendomsforsikring i [andet selskab].

[Andet selskab] accepterede at deekke selve vandskaden, men [andet selskab] konstaterede sam-
tidig skimmelforekomster pa krydsfinerunderlaget pa tagpapbeleegningen. Skimmelforekomster-
ne skyldtes ifglge [andet selskab] ikke utaetheden ved ovenlysvinduet, og skimmelforekomsterne
var derfor ikke omfattet af ejendomsforsikringen.

Klagerne anmeldte fglgelig skimmelforekomsterne som en skade under ejerskifteforsikringen i
Frida Forsikring Agentur A/S, og Frida Forsikring Agentur A/S' taksator, ..., besigtigede ejendom-
men den 14/1 2022.

Den 21/2 2022 modtog klagerne det som bilag 5 fremlagte afslag pa forsikringsdaekning fra Frida
Forsikring Agentur A/S. Afslaget var begrundet i, at der efter Frida Forsikring Agentur A/S' opfat-
telse var tale om en skade opstaet efter overtagelsen. Det anfgres endvidere i afslaget, at ejerskif-
teforsikringen ikke daekker forhold, som man har undladt at kraeve daekket i henhold til en garanti,
jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 5. G.

Klagerne fik efterfglgende deres egen handveerker, ... fra firmaet [tgmrerfirma] til at blotleegge
loftskonstruktionen omkring ovenlysvinduet. Der blev i den forbindelse konstateret massive
skimmelforekomster pa krydsfinerunderlaget for tagpapbelaegningen.

Klagerne havde efterfglgende en dialog med [klagerens handvarker] og [andet selskab] om, hvor-
ledes de konstaterede skimmelforekomster skulle handteres.

[Andet selskab] besigtigede ejendommen pa ny den 16/6 2022, og klagerne modtog efterfglgende
den som bilag 6 fremlagte taksatorrapport fra [andet selskab]. Det fremgar af side 2 i taksator-
rapporten, at problemet med utzethed ved et ovenlysvindue og vandindtraengen alene vil veere
bagatelagtigt i forhold til det problem, at hele tagkonstruktionen er udfgrt aldeles forkert. Der er
isoleret helt op imod krydsfinerunderlaget, hvilket helt har elimineret muligheden for ventilation -
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der bgr veere minimum 5-7 cm luft mellem underlag og Isolering. Resultatet er et krydsfinerunder-
lag, der generelt fremstar med massive skimmelforekomster, som ma formodes at pavirke inde-
klimaet i rummene under.

[Andet selskab] vurderede, at utaetheden ved ovenlysvinduet alene har marginal indflydelse pa de
konstaterede skimmelforekomster generelt i tagkonstruktionen, og [andet selskab] accepterede
derfor kun at deekke et angreb af traenedbrydende svamp, som var konstateret ved det ene oven-
lysvindue. Udgiften til udbedring heraf blev anslaet til ca. kr. 12.-14.000 ekskl. mom:s.

[Andet selskab] anfgrte i taksatorrapporten, at det var deres vurdering, at skaden i form af massi-
ve skimmeldannelser muligvis var til stede ved overtagelsen, og at den naerliggende risiko med
sikkerhed var til stede ved overtagelsen. [Andet selskab] anfgrte endvidere, at der udover den re-
noverede tagkonstruktion pa ydervaeggene ses paforet indvendige forsatsveegge, som ofte rum-
mer risiko for tilsvarende skimmelproblemer.

Klagerne videresendte taksatorrapporten fra [andet selskab] til Frida Forsikring Agentur A/S ved
e-mail af 17/6 2022. Frida Forsikring Agentur A/S svarede ved e-mail af 21/6 2022, at ejerskifte-
forsikringen ikke deekkede forhold, som klagerne havde undladt at kraeve dakket i henhold til en
garanti, og at der efter forsikringsselskabets opfattelse fortsat var mulighed for at rette henven-
delse til den handveerker, der havde udfgrt arbejdet. Safremt denne handvaerker var gaet konkurs
eller pa anden made ikke kunne udbedre forholdet, ville Frida Forsikring Agentur A/S vurdere sa-
gen pa ny. Den udvekslede mailkorrespondance fremlaegges som bilag 7.

Efter at have modtaget oplysninger om den udfgrte entreprise fra seelgerne, kontaktede Klagerne
den 22/6 2022 den udfgrende entreprengr, ... med krav om, at [udfgrende entreprengr] betalte
for udbedring af de konstaterede skader. [Den udfgrende entreprengr]svarede i fgrste omgang
ikke.

Klagerne kontaktede efterfglgende undertegnede, og jeg skrev den 8/7 2022 til Frida Forsikring
Agentur A/S, jf. bilag 8, og oplyste, at Klagerne havde rejst krav overfor [den udfgrende entrepre-
ngr], og at [den udfgrende entreprengrs] forsikringsselskab og Frida Forsikring Agentur A/S i feel-
lesskab matte finde ud af, hvem der skulle erstatte skaden, og at jeg ville ga videre med sagen, sa-
fremt bade [den udfgrende entreprengr] og Frida Forsikring Agentur A/S afviste at daekke skaden,
idet det fastholdtes, at skaden var deekket af ejerskifteforsikringen.

Klagerne fik i september 2022 radgivende ingenigr ... til at gennemga konstruktionen. [Klagerens
radgivende ingenigrs] notat fremlaegges som bilag 9. Det fremgar heraf, at der er konstateret fgl-
gende konstruktive fejl:

1. Tagventilationen er utilstraekkelig, idet taghatterne har for lille abningsareal.

2. Tagventilationen er utilstreekkelig, idet varmeisoleringen er oplagt direkte mod krydsfineren
uden ventilationsspalte - eller med for lille ventilationsspalte.

3. Ydervaegsisoleringen er udfgrt uden ventilation pa isoleringens kolde side.

Notatet beskriver endvidere, hvorledes de beskrevne fejl skal udbedres.
[Klagerens radgivende ingenigr] har i en tilfgjelse af 26/9 2022, jf. bilag 10, anfgrt, at omkostnin-

gerne til at gennemfgre renoveringen vil andrage et belgb pa mellem kr. 300-400.000 ekskl.
moms.
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Pa baggrund af [klagerens radgivende ingenigrs] notat valgte klagerne at udtage stavning imod
[den udfgrende entreprengr] med pastand om betaling af det forelgbigt ansldede belgb pa kr.
500.000 inkl. mom:s.

En kopi af staevningen med bilag blev sendt til Frida Forsikring Agentur A/S, jf. den som bilag 11
fremlagte e-mail af 28. oktober 2022. Med mailen fulgte en procestilvarsling, idet Frida Forsikring
Agentur A/S blev opfordret til at varetage deres interesser i sagen. | mailen blev det anfgrt, at Kla-
gerne kraevede skaderne erstattet under ejerskifteforsikringen i det omfang, [den udfgrende en-
treprengr] enten matte fa medhold under retssagen eller ikke var i stand til at opfylde en eventuel
dom.

Ved e-mail af 9. december 2022, bilag 12 fremsendte undertegnede [den udfgrende entrepre-
ngrs] svarskrift i retssagen til Frida Forsikring Agentur A/S.

Ved e-mail af 15/12 2022, bilag 13 tilskrev undertegnede endnu en gang Frida Forsikring Agentur
A/S, jf. bilag 13 og fremsendte kopi af mn replik i retssagen, idet jeg samtidig anfgrte at den udfg-
rende entreprengr ikke havde afgivet en garanti i forbindelse med entreprisen, og at Frida Forsik-
ring Agentur A/S derfor ikke kunne begrunde et afslag pad daekning med at Klagerne ikke havde
kraevet skaden daekket i henhold til en garanti. Jeg bad derfor Frida Forsikring Agentur A/S om pa
ny at overveje sagen.

Den 19. januar 2023 tilskrev undertegnede endnu engang Frida Forsikring Agentur A/S, bilag 14
og fastholdt, at arsagen til skimmelsvampeangrebet var tilstede, da klagerne overtog ejendom-
men, og at skaderne ikke var daekket af en garanti, hvorfor det blev fastholdt, at skaderne skulle
dakkes af Frida Forsikring Agentur A/S. Jeg opfordre samtidig Frida Forsikring Agentur A/S til at
betale for udbedring af skaderne og indtraede i klagernes krav mod [den udfgrende entreprengr].
| mailen blev det anfgrt, at safremt Frida Forsikring Agentur A/S fortsat afviste at daekke skaderne
under ejerskifteforsikringen, ville jeg indgive klage over Frida Forsikrings afslag til Ankenaevnet for
Forsikring.

Cand.jur. ... fra Frida Forsikring Agentur A/S svarede omsider ved e-mail af 28. februar 2023, bilag
15 og forespurgte, om der var udarbejdet skpnsrapport i retssagen, og om det kun var udbedring
ved et enkelt ovenlysvindue, som blev kraevet daekket under ejerskifteforsikringen.

Jeg svarede ved e-mail af samme dato, bilag 16, at der endnu ikke var gennemfgrt syn og skgn, og
at tidspunktet for sk@nsforretningen ville blive koordineret med Frida Forsikring Agentur A/S, og
at det var et omfattende skimmelsvampeangreb i loft og ydervaegge i annekset, som kraevedes
daekket under ejerskifteforsikringen.

Der blev efterfglgende afholdt syn og sken. Frida Forsikring Agentur A/S var repraesenteret under
skensforretningen. Skgnserklaering af 23/4 2023 fremlaegges som bilag 17.

Sk@nsmanden svarer pa spgrgsmal 1, at der kan konstateres angreb af skimmelsvamp og risiko for
angreb af skimmelsvamp i tagkonstruktion og ydervaegge i annekset pa ejendommen.
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Som svar pa spgrgsmal 2 fremgar det, at skimmelsvampeangrebet i tagkonstruktionen skyldes, at
dampspeerren ikke er monteret forskriftsmaessigt og der er huller i dampspaerren, ligesom tagven-
tilationslaget ikke er etableret forskriftsmaessigt.

Angrebet af skimmelsvamp og risiko for angreb af skimmelsvamp i ydervaeggene skyldes dels, at
dampspeerren ikke er tilstraekkelig teet, f.eks. langs gulvkonstruktion og loft, dels at isoleringen i
de kombinerede tunge og lette ydervaegge er fgrt ud til bagmuren frem for at have et forskrifts-
maessigt luftlag mellem isolering og bagmur.

Det fremgar endvidere af svaret pa spgrgsmal 3, at den af [udfgrende entreprengr] gennemfgrte
renovering af ejendommen ikke er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt.

Skgnsmanden anslar de samlede omkostninger til udbedring af skimmelsvampeangrebet til kr.
400-450.000 ekskl. moms, det vil sige kr. 500-562.500 inkl. moms, jf. svaret pa spgrgsmal 13.

Jeg fremsendte pr. e-mail skgnserklaeringen til Frida Forsikring Agentur A/S den 27. april 2023, bi-
lag 18. | mailen anfgres det, at der ikke er nogen tvivl om, at skimmelsvampeskaderne skyldes den
gennemfgrte renovering af ejendommen, og at skaderne saledes var til stede pa tidspunktet for
Klagernes overtagelse af ejendommen, hvorfor skaderne kraevedes erstattet af Frida Forsikring
Agentur A/5.

Domus Forsikring A/S (og altsa ikke laengere Frida Forsikring Agentur A/S) svarede ved e-mail af
30. maj 2023, bilag 19. Frida Forsikring Agentur A/S havde tidligere havde afsldet daekning, dels
fordi Frida Forsikring Agentur A/S ikke mente, at skaderne eller risikoen for skaderne var til stede
pa tidspunktet for overtagelse af ejendommen, og dels fordi Frida Forsikring Agentur A/S mente,
at skaderne kunne kraeves dakket under garanti. Nu fremkom Domus Forsikring A/S imidlertid
med en helt tredje begrundelse for afslag pa daekning, nemlig at der ikke var konstateret alvorlige
skader ved annekset eller skader som nedsaetter bygningens veerdi vaesentligt i forhold til tilsva-
rende bygninger af samme alder.

Domus Forsikring A/S bemaerkede i den forbindelse, at |.h.t. fast praksis i Ankenaevnet er en be-
tingelse for deekning til en afrensning af skimmelsvamp, at skimmelsvamp enten

1) udggr en fglgeskade af en deekningsberettiget skadearsag pa bygningen, som medfgrer, at der
forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er usaedvanligt for tilsvarende
bygningskonstruktioner af samme alder og byggemade, nar der sammenlignes med tilsvaren-
de bygningskonstruktioner af samme alder uden den daekningsberettigede 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 veerdien eller brugbarheden af seerligt beboelses-
rummene i bygningen naevneveerdigt | forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Advokat ... v/... gjorde i mailen geeldende, at der ikke var konstateret skimmelskader i selve bebo-
elsen eller skimmel som fglge af en daekningsberettiget skade, hvorfor det anmeldte forhold ikke
var daekket af forsikringen, jf. vilkarenes pkt. 4a og 4b.
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Undertegnede svarede [selskabets advokat] ved e-mail af 8. juni 2023, bilag 20, og fastholdt, at
skimmelsvampeangrebet samt risikoen for skimmelsvampeangreb udgjorde en dakningsberetti-
get skade.

[Selskabets advokat] svarede ved e-mail af 13. juni 2023, bilag 21, at de fremsendte kommentarer
ikke gav anledning til @ndring af den tidligere afggrelse.

Da det ikke har vaeret muligt at fa de Indklagede til at acceptere daekning af skimmelsvampean-
grebet under ejerskifteforsikringen, har naervaerende klage vaeret ngdvendig.

Anbringender

Klagerne har tegnet ejerskifteforsikring i Frida Forsikring Agentur A/S. Det fremgar af policen, at
indtegning af forsikring sker til Domus Forsikring A/S. Klagerne har korresponderet med bade Fri-
da Forsikring Agentur A/S og Domus Forsikring A/S om skaderne. Det er uklart for Klagerne, om
skaden skal daekkes af Frida Forsikring Agentur A/S eller Domus Forsikring A/S, hvorfor klagen
indgives mod begge selskaber.

Det fremgar af den som bilag 1 fremlagte forsikringspolice, at ejerskifteforsikringen daekker ejen-
dommen med et beboelsesareal pa 190 m2 og et areal pa udhuse pa 66 m2. Det fremgar af pkt. 2
pa side 4 i forsikringspolicen, at forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen, det vil sige
bade bygning A og bygning B.

Ejerskifteforsikringen refererer til den som bilag 4 fremlagte tilstandsrapport.

Dakningsomfanget pa ejerskifteforsikringen er saedvanligt for tilsvarende forsikringer og refere-
res i pkt. 4 i forsikringspolicen. Daekningsomfanget skal derfor ikke gentages her, idet der henvises
til forsikringspolicen.

Af forsikringspolicens pkt. 5 fremgar det, hvilke forhold som ikke daekkes af forsikringen. Dette
forhold er ogsa saedvanligt, og skal ikke gentages her.

De Indklagede har i sidste omgang afvist at deekke de anmeldte skimmelsvampeangreb samt risiko
for skimmelsvampeangreb, da der ifglge de Indklagede ikke er konstateret skimmelskader i selve
beboelsen eller skimmel som fglge af en deekningsberettiget skade.

Til det anfgrte bemaerkes det, at de konstaterede skimmelsvampeangreb rent faktisk findes i en
bygning, der er indrettet til beboelse, hvilket bl.a. fremgar af den som bilag 3 fremlagte salgsop-
stilling, og ogsa af tilstandsrapportens side 6, hvor annekset er betegnet som bygning B, ud-
hus/skur, hvor det anfgres, at litra B anvendes delvis til beboelse, men ej er godkendt hertil.

Det fremgar endvidere af side 7 i tilstandsrapporten, at antallet af badeveerelser og toiletter samt
anvendelsen af annekset afviger fra BBR.

De Indklagede har modtaget kopi af tilstandsrapporten inden ejerskifteforsikringen blev tegnet,
og de Indklagede var saledes udmaerket klar over, at annekset var indrettet til beboelse og bade-
veerelse.
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Af tilstandsrapporten side 10-11 fremgar det tydeligt, at den bygningssagkyndige har gennemgaet
anneksets tagkonstruktion/-belaegning/skorsten og ingen bemaerkninger har hertil, ligesom den
bygningssagkyndige har gennemgaet yderveegge og vadrum (badeveerelse, toilet og bryggers) i
annekset.

Det ggres geeldende, at den bygningssagkyndige var fuldt bekendt med, at annekset var indrettet
og blev anvendt til beboelse, og at den bygningssagkyndige har vurderet annekset ud fra denne
forudseetning.

Klagerne har betalt en pris for eiendommen, bl.a. pd baggrund af at annekset var istandsat til be-
boelse. Premien pa ejerskifteforsikringen er fastsat ud fra prisen for ejendommen, og praemien
pa ejerskifteforsikringen har saledes afspejlet beboelsen i annekset.

Det fremgar udtrykkeligt af til standsrapporten, at samtlige bygninger pa ejendommen er omfat-
tet af ejerskifteforsikringen.

Pa baggrund af ovenstaende ggres det gaeldende, at annekset i relation til ejerskifteforsikringen
skal behandles som det, det er indrettet til, og som det er besigtiget af den bygningssagkyndige,
det vil sige beboelse.

Det fremgar udtrykkeligt af sk@nserklaeringen, at tagkonstruktion og ydervaegge er angrebet af
skimmelsvamp, og at der er risiko for angreb af skimmelsvamp i tagkonstruktionen og yderveeg-
gene i annekset.

Det fremgar af skensmandens svar pa spgrgsmal 2, at angrebet af skimmelsvamp i tagkonstrukti-
onen bl.a. skyldes, at dampspaerren ikke er monteret forskriftmaessigt, og at tagventilationslaget
ikke er etableret forskriftsmaessigt.

Af svaret pa spgrgsmal 10 fremgar det, at isolering af ydervaegge og opbygning af indvendige
vaegge ikke er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt med hensyn til etablering af dampspaerre og iso-
lering mod ydervaegge og etablering af forngden ventilation.

Svampeangrebet samt risikoen for skimmelsvampeangrebet er en direkte fglge af, at den renove-
ring af annekset, som blev gennemfgrt i 2018, ikke er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt.

Det ligger dermed fast, at skaden, eller som minimum risiko for skaden var til stede pa tidspunktet
for Klagernes overtagelse af eiendommen.

| og med at annekset er indrettet til beboelse, og annekset er renoveret til brug for beboelse i
2018-2019, er omfanget af skimmelsvampeskader i annekset ikke saedvanlige for tilsvarende byg-
ningskonstruktioner af samme alder og konstruktion. Allerede af den grund skal skaderne daekkes
under ejerskifteforsikringen.

Det bemaerkes i gvrigt, at det ifglge Ankenaevnets praksis er en betingelse for daekning under en
ejerskifteforsikring, at der er tale om massivt skimmelsvampegreb, som i sig selv pa overtagelses-
tidspunktet har en intensitet og omfang, som nedsatter veerdien eller brugbarheden af 'saerligt
beboelsesrummene' i bygningen naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.
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Det bemeerkes, at ordlyden 'seerligst beboelsesrummene' ikke udelukker deekning af skimmel-
svampeskader i andre rum end beboelsesrum. Selv hvis Ankenaevnet skulle finde, at de bergrte
rum, pa trods af at de er indrettet til beboelse, og dette fremgar af tilstandsrapporten, ikke i rela-
tion til ejerskifteforsikringen skal betragtes som beboelsesrum, ggres det derfor geeldende, at
skimmelsvampeangrebet har en sadan intensitet og omfang, at veerdien af brugbarheden af
rummene er vasentligt nedsat, selv hvis rummene skulle anvendes til hobbyrum, vaerksted, gilde-
sal e.l., som ikke direkte er omfattet af begrebet beboelse.

Det fastholdes saledes, at de konstaterede skimmelsvampeangreb skal deekkes under ejerskifte-
forsikringen, selv hvis annekset i relation til ejerskifteforsikringen ikke skal betragtes som beboel-
se.

Endelig bemaerkes det, at Frida Forsikring Agentur A/5 i f@rste omgang har afvist at daekke ska-
derne, idet det blev vurderet, at der var tale om skader som var opstaet efter overtagelsesdagen,
og idet der er tale om forhold, som Klagerne havde undladt at kraeve daekket i.h.t. en garanti.

De Indklagede har i forbindelse med afslag pa forsikringsdeekning i februar 2022, og igen i juni
2022, ikke pa noget tidspunkt naevnt, at skaderne ikke var daekningsberettigende som fglge af, at
der ikke var konstateret skimmelskader i selve beboelsen eller skimmel, som fglge af en daek-
ningsberettiget skade. Tvaertimod har Frida Forsikring Agentur A/5 i en e-mail af 21. juni 2022, bi-
lag 7 anfgrt, at hvis ikke den handvaerker, som har udfgrt arbejdet, kunne udbedre forholdet, ville
Frida Forsikring Agentur A/S foretage en ny vurdering af skaden.

Det ggres pa den baggrund gaeldende, at Frida Forsikring Agentur A/5, mere end et ar efter ska-
derne fgrste gang blev anmeldt under forsikringen, kan fremkomme med en ny begrundelse for
afslag pa forsikringsdaekning, idet Frida Forsikring hele tiden har vaeret opmaerksom p3, at de an-
meldte skimmelsvampeskader befandt sig i annekset pa ejendommen. De indklagede ma dermed
vaere bundet af de oprindelige begrundelser for afslag pa forsikringsdeekning, og nar disse be-
grundelser ikke er berettigede, kan de Indklagede ikke pa sa sent et tidspunkt fremkomme med
en ny begrundelse for at afsla forsikringsdaekning.

Ogsa af denne grund skal skaderne deekkes under ejerskifteforsikringen."

Selskabet har i brev af 22/9 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Domus Forsikring A/S har modtaget klagen fra vores kundes advokat fra den 9. august 2023.

Det fremgar af klagers advokats hgringsindlaeg, at der klages over savel Domus Forsikring som Fri-
da Forsikring Agentur

Pa vegne af Domus Forsikring A/S skal jeg hermed fremkomme med selskabets bemaerkninger til
den indgivne klage.

Sagsfremstilling
Klager kgbte ejendommen beliggende pa adressen ..., som er opfgrt i 1926 med overtagelsesdato
den 14. juni 2020.
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| forbindelse med handlen var der tegnet en 10-arig basis ejerskifteforsikring. Policen og vilkarene
vedlaegges som bilag A.

Hertil var der udarbejdet en tilstandsrapport den 10. juli 2020 (bilag B) samt en kgbsaftale den 10.
februar 2020 (bilag C).

Klager anmeldte den 30. september 2021 fglgende (bilag D):

Skaden blev opdaget, da der dryppede vand ned fra loftet. Vi troede fgrst det var kondensvand fra
rude, men fik temrer ud, der sG at tagpappet har sluppet omkring loftsvinduer (se foto). Der er
brug for gjeblikkelig forelgbig reparation for at begraense skaden.

Sammen med anmeldelsen fremsendte klager et foto (bilag E).

Taksator fra Domus Forsikring besigtigede herefter det anmeldte forhold den 14. januar 2022.
Taksatorens oplysninger om besigtigelsen fremlaegges som bilag F og billeder fra besigtigelsen
som bilag G.

Den 21. februar 2022 vendte vi tilbage og afviste det anmeldte forhold i form af et enkelt utaet
ovenlysvindue, da skaden fgrst var anmeldt 1,5 ar efter overtagelsen (bilag H).

Klager fremsendte den 17. juni 2022 en indsigelse (bilag 1) inkl. taksatorrapport fra husforsikrin-
gen, som ogsd havde besigtiget den anmeldte skade (bilag J). Klager meddelte/anmeldte ved
samme lejlighed, at loft/isolering/tag var udfgrt handvaerksmaessigt forkert og der var tale om
massiv skimmelvakst, som ikke var anmeldt til forsikringen tidligere.

Den 21. juni 2022 meddelte vi til klager, at klager i fgrste omgang matte rette henvendelse til
handveerkeren som havde udfgrt en renovering af annekset i 2018, fgr vi kunne tage stilling til
daekning jf. vilkarene for forsikringen. Hertil gjorde vi opmaerksom p3, at safremt handvaerker var
gaet konkurs eller pa anden made ikke ville udbedre forholdet, hgrte vi meget gerne klageren
igen, for ny vurdering af sagen og dermed stillingtagen til daekning (bilag K).

Den 8. juli 2022 meddelte klagers advokat, at han havde overtaget sagen pa vegne af klager (bilag
L), hvorefter advokaten af egen drift den 28. oktober 2022 fremsendte staevning til retten i ... mod
entreprengren, som havde staet for arbejdet med annekset i 2018 og procestilvarslede ved sam-
me lejlighed Frida Forsikring Agentur (bilag M).

| september 2022 fik klager udarbejdet to rapporter af [klagerens radgivende ingenigr], som af
klagers advokat er fremlagt som bilag 9 og 10.

Den 9. december 2023 fremsendte klagers advokat svarskrift i sagen og opfordrede fortsat Frida
Forsikring til at varetage sine interesser i sagen.

Herefter fremsendte klagers advokat den 19. januar 2023 endnu en mail, hvor han bad os tage
stilling til deekning, hvorefter Frida Forsikrings kvalitets- og klageafdeling den 28. februar 2023 ef-
terlyste naeermere oplysninger (bilag N).
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Herefter blev der gennemfgrt syn og skgn den 21. marts 2023, hvor Frida Forsikring som proces-
tilvarslet deltog. Skgnsrapporten fremlaegges som bilag O og erklzringsbilag 1-3 fremlaegges som
bilag P, Q og R.

Pa baggrund af oplysningerne i skgnsrapporten vendte vi den 30. maj 2023 tilbage og oplyste, at
den anmeldte skimmelsvamp ikke var daekket af forsikringen bl.a. pga. skimmelsvampen alene,
befandt sig i et anneks, som ikke var godkendt til beboelse (bilag S).

Klagers advokat fremsendte herefter den 8. juni en indsigelse, hvorefter Frida Forsikrings kvali-
tets- og klageafdeling den 13. juni 2023 fastholdt afggrelsen (bilag T).

Fridas opfattelse af sagen

Skimmelsvamp i annekset

1.1 Skadebegrebet

Vi skal bemaerke, at fglgende fremgar af vilkarenes pkt. 4A:

Forsikringen dakker ikke skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-
installationsrapportens udarbejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men in-
den forsikringstager overtog ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

Hertil er der i vilkarenes pkt. 4B naevnt fglgende:
Forsikringen daekker udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne,
der giver nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes veaerdi eller brugbarhed naevne-
vaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Skensmanden har i forbindelse med udarbejdelsen af sk@nsrapporten bl.a. svaret fglgende vedr.
om der om der kan konstateres angreb af skimmelsvamp og risiko for angreb af skimmelsvamp i
tagkonstruktionen og ydervaeggene i annekset pa ejendommen (spgrgsmal 1):

Ja, der kan konstateres angreb af skimmelsvamp og risiko for angreb af skimmelsvamp i tagkon-
struktionen og ydervaeggene i annekset pa ejendommen. (se erkleeringsbilag 3 og 4).

Hertil har skgnsmanden i spgrgsmal 2 svaret fglgende vedr. arsagen til den konstaterede skim-
melsvamp:

Angreb af skimmelsvamp i tagkonstruktionen i annekset pG ejendommen skyldes en kombination
af flere forhold. Dampspaerren er ikke monteret forskriftsmaessigt med tapede samlinger/ tapede
samlinger mod fast underlag og/eller klemte fugede samlinger. Ved spots i lofter er der flere ste-
der huller i dampspaerren. Kabler er fgrt gennem dampspeerren uden brug af kabelmanchetter.
Disse forhold medfarer, at varm fugtig luft traenger op i tagkonstruktionen, hvilket opfugter tagfi-
neren. Tagventilationslaget er ikke etableret forskriftsmaessigt med minimum 45 mm luft mellem
isolering og tagfiner, da isoleringen er mindre/vaesentlig mindre end 45 mm de fleste steder, hvor
isoleringen kunne konstateres.

Angreb af skimmelsvamp og risiko for angreb af skimmelsvamp i ydervaeggene i annekset paG ejen-
dommen kan skyldes flere forhold, dels at dampspaerren ikke er tilstraekkelig taet f.eks. langs gulv-
konstruktion og loft, dels at isoleringen i de kombinerede tunge og lette ydervaegge er fart ud til
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bagmuren frem for at have et forskriftsmeessigt luftlag mellem isolering og bagmur, dels at yder-
vaeggene ikke var tgrre oprindeligt og/eller at ydervaeggen udsaettes for opstigende grundfugt som
falge af et manglende eller utilstraekkeligt fugtstandsende lag i form af f.eks. en murpap eller lig-
nende pd fundamentet.

Med hensyn til den konstaterede skimmelsvamp, skal fglgende betingelser vaere til stede, fgr der
er mulighed for at deekke skimmelsvamp over en ejerskifteforsikring jf. bl.a. kendelsen 98868 (bi-
lag U) fra Ankenaevnet for Forsikring:

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det efter praksis i ankenaevnet en
betingelse for deekning, at skimmelsvampen

enten 1) udggr en falgeskade af en daekningsberettigende skadedrsag pa bygningen, som medfg-
rer, at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er usaedvanligt for tilsvaren-
de bygningskonstruktioner af samme alder og byggemdde, ndr der sammenlignes med tilsvarende
bygningskonstruktioner af samme alder uden den daekningsberettigende skadesdrsag

eller 2) at der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv pd overtagelsestidspunktet hav-
de en intensitet og et omfang, som nedsatte vaerdien eller brugbarheden af seerligt beboelses-
rummene i bygningen naevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Vi skal i den forbindelse gg@re opmaerksom pa, at klager efter almindelige forsikringsretlige grund-
principper har bevisbyrden for, at der er tale om en daekningsberettiget skade.

Vedr. 1) skal vi bemaerke fglgende:

Der er i skensrapporten alene konstateret skimmel bag vaegge og risiko for skimmel over lofter i
den renoverede garage fra 1923, som nu fremstar som et anneks og som ikke er godkendt til be-
boelse.

Som det fremgar af skensmandens besvarelse af 2 skyldes risikoen for skimmelsvamp over loftet i
tagkonstruktionen, at dampspaerren formentlig ikke er helt teet og der ikke er etableret for-
skriftsmaessig ventilation. Med hensyn til skimmelsvampen bagved vaeggene, skyldes den konsta-
terede skimmelsvamp ogsa mangler ved teetheden af dampspaerren samt mangler ved ventilatio-
nen bagved vaeggene.

Vi skal i den forbindelse henvise til, at den omstaendighed, at dampspaerre og ventilation bagved
vaegge i et anneks ikke er udfgrt 100 % forskriftsmaessigt korrekt, ikke i sig selv udggr et forhold,
som nedsatter bygningens vaerdi veesentlig set i forhold til, at der er tale om en ombygget garage
fra 1923, som ikke er godkendst til beboelse.

Hertil udggr manglerne ved dampsparren samt ventilationen i tagkonstruktionen og bagved
veegge ikke et forhold, som giver naerliggende risiko for skade, nar der hverken er konstateret rad i
tagkonstruktionen eller i vaeggene.

Arsagen til den konstaterede skimmelsvamp i vaeggene og risikoen for skimmelsvamp i tagkon-
struktionen over lofterne er derfor ikke daekket af den tegnede ejerskifteforsikring jf. vilkarenes

pkt. 4A og B.

Vedr. 2) skal vi bemaerke fglgende:
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Der der alene konstateret skimmel bagved vaegge i en ombygget garage/anneks, som ikke er god-
kendt til beboelse og som i gvrigt er helt afskaret fra selve 'den godkendte beboelse', da adgan-
gen til annekset sker gennem haven.

Hertil fremgar der alene af sk@nsrapporten, at der er tale om skimmelsvampe bagved vaeggene og
ingen oplysninger som dokumenterer, at den konstaterede skimmelpavirker indeklimaet i annek-
set i gvrigt.

Klager har derfor ikke Igftet bevisbyrden for, at der er tale om en et massivt skimmelangreb, som i
sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang, som nedsatte vaerdien eller
brugbarheden af szerligt beboelsesrummene i bygningen naevneveerdigt i forhold til tilsvarende
bygninger af samme alder, nar der alene er konstateret skimmel bagved vaeggene i annekset.

Nar klager ikke har Igftet bevisbyrden for, at betingelserne for deekning jf. geeldende ankenavns-
praksis og jf. pkt. 1) eller 2) er til stede, daekker forsikringen derfor ikke den konstaterede skim-
mel, da forholdet ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringen forstand jf. vilkarenes pkt. 4A og B.

1.2 Garagen/annekset er ikke godkendt til beboelse

Klagers advokat ggr i sit hgringsindlaeg bl.a. fglgende gxeldende:

Til det anfgrte bemeaerkes det, at de konstaterede skimmelsvampeangreb rent faktisk findes i en
bygning, der er indrettet til beboelse, hvilket bl.a. fremgadr af den som bilag 3 fremlagte salgsop-
stilling, og ogsa af tilstandsrapportens side 6, hvor annekset er betegnet som bygning B, ud-
hus/skur, hvor det anfares, at litra B anvendes delvis til beboelse, men ej er godkendt hertil.

Klagerne har betalt en pris for ejendommen, bl.a. pa baggrund af at annekset var istandsat til be-
boelse. Preemien pad ejerskifteforsikringen er fastsat ud fra prisen for ejendommen, og praemien pad
ejerskifteforsikringen har sdledes afspejlet beboelsen i annekset.

Vi skal bemaerke, at fglgende fremgar af side 6 i kgbsaftalen:

Kgber er endvidere szerligt opmaerksom pd, al den separate afdeling med egen indgang, badevae-
relse mv. alene er godkendt og registreret i BBR som 'indbygget udhus' pG 66 kvm. Kgber er op-
meaerksom pa al denne bygning ikke kan forventes at kunne godkendes som andet end udhus og
parterne er enige om at salgsprisen er fastsat i overensstemmelse hermed.

Som det direkte fremgar af kpbsaftalen, har klager alene haft en forventning om, at annekset
kunne benyttes og godkendes af kommunen som et udhus, som ikke var godkendt som beboelse
og i har gvrigt jf. oplysningen i kgbsaftalen faet et nedslag i salgsprisen.

Der er saledes ikke vaeret tale om bristede forventninger til, at udhuset/annekset kunne anvendes
til beboelse, men alene som et udhus.

Nar klager har kgbt en renoveret garage/udhus fra husets opfgrelse i 1923, som kommunen ikke
har godkendt til beboelsen, kan annekset derfor ikke sidestilles med beboelse.

Klagers advokats bemaerkninger til standen af annekset har derfor ingen betydning for vurderin-
gen af deekningen som vi naermere har kommenteret i afsnit 1.1 samt 1.2.
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1.3 Begrundelse for afslag af deekning Klagers advokat ggr ogsa felgende gaeldende:

Det ggres pa den baggrund geeldende, at Frida Forsikring Agentur A/5, mere end et dr efter ska-
derne fagrste gang blev anmeldt under forsikringen, kan fremkomme med en ny begrundelse for af-
slag pa forsikringsdaekning, idet Frida Forsikring hele tiden har veaeret opmaerksom pd, at de an-
meldte skimmelsvampeskader befandt sig i annekset pd ejendommen. De indklagede ma dermed
veere bundet af de oprindelige begrundelser for afslag pa forsikringsdaekning, og ndr disse begrun-
delser ikke er berettigede, kan de Indklagede ikke pG sa sent et tidspunkt fremkomme med en ny
begrundelse for at afsla forsikringsdaekning.

Vi skal bemaerke, at klager oprindeligt den 30. september 2021 alene anmeldte, at der var tale om
indtraengende vand fra et ovenlysvindue (bilag D).

Vi skal ggre opmaerksom p3, at anmeldelsen af uteet ovenlysvindue intet har med det, som klager
nu gnsker at forsikringen daekker i form af skimmelsvamp i annekset. At vi den 21. februar 2022
vendte tilbage og afviste det anmeldte forhold, da skaden fgrst var anmeldt 1,5 ar efter overtagel-
sen, har saledes intet at ggre med denne verserende sag ved ankenaevnet og er fortsat ikke daek-
ket af forsikringen (bilag H).

Fgrst den 17. juni 2022 fremsendte klager en anmeldelse af fejlkonstruktion af tagkonstruktionen
og dertilhgrende skimmelsvamp (bilag I).

Den 21. juni 2022 meddelte vi til klager, at klager i fgrste omgang matte rette henvendelse til
handveerkeren som havde udfgrt en renovering af annekset i 2018, da ejerskifteforsikring ikke
daekker forhold, som man har undladt at kraeve daekket i henhold til en garanti jf. forsikringsbe-
tingelsernes pkt. 5.G. (bilag K).

Ved samme lejlighed meddelte vi direkte til klager, at klager var velkommen til at vende tilbage,
hvis handveerkeren ikke kunne udbedre forholdet og tog derfor ikke stilling til deekning i gvrigt.

Efterfglgende indledte klagers advokat af egen drift en retssag mod den udfgrende entreprengr
uden at involvere os yderligere end en procestilvarsling.

Fgrst den 19. januar 2023 bad klagers advokat os konkret om at tage stilling til daekning, hvilket
blev forsinket af, at der blev gennemfgrt en skgnsforretning den 21. marts 2023 og skgnsrappor-
ten fgrst blev udarbejdet den 26. april 2023.

Pa baggrund af oplysningerne i skgnsrapporten vendte vi den 30. maj 2023 tilbage og oplyste, at
den anmeldte skimmelsvamp ikke var daekket af forsikringen bl.a. pga. skimmelsvampen alene,
befandt sig i et anneks, som ikke var godkendt til beboelse (bilag S).

Set i forhold til, at vi i fgrste omgang har henvist til, at klager matte rette henvendelse til entre-
prengren f@r vi tog stilling til daekning og vi efterfglgende alene én gang konkret har taget stilling
til deekning i forhold til vilkarene for forsikringen i gvrigt, hvilket alene er blevet forsinket af, at
klagers advokat har staevnet entreprengren, gor vi geeldende, at vi pa intet tidspunkt har skiftet
begrundelse for afslaget, da der alene har vaeret tale om en 'forelgbig' afggrelse, hvor vi henviste
til, at klager matte rette henvendelse til entreprengren med en reklamation og en 'endelig afgg-
relse', hvor vi tog stilling til, om det anmeldte forhold i gvrigt var deekket af forsikringen pa bag-
grund af konklusionerne i sk@nsrapporten.
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Safremt ankenavnet finder, at der er skiftet begrundelse for afslaget, skal vi ggre gaeldende, at
denne omstaendighed ikke medvirker til, at klager alene af den grund kan ggre krav pa daekning.
Saledes har parterne eks. i en retssag mulighed for at fremsaette nye anbringender frem til afslut-
ningen af forberedelsen. Dertil fremgar det af preemisserne retsplejelovens § 358, at der selv om
sagens forberedelsen er afsluttet, er mulighed for at fremsende nye anbringender, séfremt retten
godkender disse.

At der ved retssager er mulighed for at fremsende nye anbringender naesten helt frem til hoved-
forhandlingen, dokumenterer efter vores opfattelse, at den omstaendighed, at der kommer nye
afvisningsarsager efter

en oprindelig stillingtagen til deekning, ikke medvirker til, at disse ikke kan ggres geeldende, som
selvstaendige afvisningsarsager.

1.4 Ankengevnspraksis
| kendelsen 96779 (bilag V) havde klager ligesom i denne sag anmeldt, at der var tale om skimmel
i et udhus, som ikke var godkendt til beboelse, som var opfgrt i 2014.

Pa trods af, at der jf. klageren 'vokser skimmel i en mangde der hverken er sundt for helbred eller
effekter der burde kunne opbevares i bygningen' og der var tale om et skur, som 2019 var blevet
renoveret og isoleret, og havde faet ny udvendig bekleedning og havde faet installeret varme ud-
talte ankenavnet fglgende:

Neaevnet har blandt andet lagt vaegt pd, at der er tale om en sekundaer bygning, som er adskilt fra
beboelsen. Hvis der mdtte konstateres skimmelsvamp i et skur, udggr dette efter naevnets opfat-
telse som udgangspunkt ikke en skade i forsikringsbetingelsernes forstand, idet skurets brugbar-
hed ikke nedsaettes vaesentligt herved.

Naevnet henviser til sin afggrelse i sag 88697. Neevnet har videre lagt vaegt pd, at det ikke er godt-
gjort, at der forekommer rdd eller gvrige treenedbrydende svampe i skuret, eller at der er uaccep-
table opfugtninger af treeveerk eller tegn pa begyndende nedbrud. Neevnet finder det pd den bag-
grund ikke bevist, at der er aktuelle bygningsskader pd skuret, eller at skurets konstruktionsmaes-
sige forhold i relation til fugt, ventilation og varme indebaerer, at der er neerliggende risiko for
bygningsskade.

| denne verserende sag er der ogsa tale om en sekundaer bygning, som er adskilt for beboelsen og
det er derfor vores opfattelse, at kendelsen dokumenterer, at skimmelsvamp i en sekundaer byg-
ning uanset, at den er moderniseret saledes, at den fremstar som beboelig med varme mv. ikke
udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der ligesom i denne sag ikke er tale om rad
eller lignende og derfor ikke er nzerliggende risiko for skade.

Dertil har vedlagt en kopi af ankenavnskendelsen 93.280 (bilag X). | kendelsen var der konstate-
ret skimmelsvamp i tagkonstruktionen i en ejendom opfgrt i 1968 samt mangelfuldt dampspaerre
mv. Ankenaevnet lagde vaegt p3a, at der ikke ligesom i denne sag var konstateret tegn pa nedbrud
af treekonstruktioner og gav derfor selskabet medhold uanset, at der var tale om mangelfuld
dampspaerre.
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Hertil fandt ankenaevnet i kendelsen 97.628 (Bilag Y), at den omstaendighed, at der i et tagrum,
hvor taget var udskiftet i 2012, var tale om skimmelvaekst samt manglende ventilation ikke ud-
gjorde en skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der ikke var konstateret alvorlige skade i
konstruktionen i form af rad eller lign.

Endelig fandt naevnet ikke i kendelsen 99272 (bilag Z), at den omsteendighed, at der var tale om
skimmelsvamp bagved forsatsvaegge i savel beboelsen som i keelderen i en ejendom opfert i 1931
ikke udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Det er vores opfattelse, at kendelserne er sammenlignelige med problemstillingen i denne sag.

Vi fastholder vores afggrelse
Vi fastholder vi, at det anmeldte forhold ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Vi har ikke yderlige kommentarer til klagers advokats hgringsindlaeg."

Klagerens advokat har i brev af 26/10 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Domus Forsikring A/S’ hgringssvar dateret 22/9 2023, men uploadet pa portalen den 16/10 2023,
giver ikke anledning til a&ndring af klagernes krav om, at de pa ejendommen konstaterede skim-
melsvampeskader skal deekkes under ejerskifteforsikringen.

Domus Forsikring A/S” hgringssvar giver i gvrigt anledning til fglgende bemaerkninger:

Den i hgringssvaret anfgrte sagsfremstilling bestrides f.s.v. ikke. Det forekommer dog overflgdigt,
at Domus Forsikring A/S med hgringssvaret har fremlagt en lang raekke bilag, som allerede er
fremlagt af klageren.

Domus Forsikring A/S anfgrer i sidste afsnit pa side 2 i hgringssvaret, at det af forsikringsvilkare-
nes pkt. 4A fremgar, at 'Forsikringen daekker ikke skader/skaderisici ...' Det anfgrte er — formentlig
en fejlskrift. Det fremgar af netop af forsikringsvilkarenes pkt. 4A, at forsikringen daekker de
navnte skader/skaderisici.

Klagerne er opmaerksomme pa Forsikringsankenaevnets praksis i sager vedrgrende deekning af
skimmelsvampeskader pa ejerskifteforsikringen, som citeret nederst pa side 3 og @gverst pa side 4 i
hgringssvaret.

Til det af Domus Forsikring A/S pa side 4 i hgringssvaret anfgrte vedrgrende 1) bemaerkes det, at
det ikke er korrekt, nar det anfgres at der i skgnsrapporten 'alene er konstateret skimmel bag
vaegge og risiko for skimmel over lofter i den renoverede garage fra 2023, som nu fremstar som
anneks, og som ikke er godkendt til beboelse'.

Det fremgar saledes udtrykkeligt af sk@nserklaeringen (bilag 17), i svaret pa spgrgsmal 1, at der er
konstateret angreb af skimmelsvamp og risiko for angreb af skimmelsvamp bade i tagkonstruktio-
nen og ydervaeggene i annekset pa ejendommen.

Sk@nsmanden henviser i svaret pa spgrgsmal 1 til erkleeringsbilag 3 og 4 (burde rettelig veere er-
kleeringsbilag 2 og 3). Erklaeringsbilag 2 indeholder en lang raekke fotos af fugtmalinger, som viser,
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at fugtniveauet flere steder, bade i tagkonstruktionen og i veeggene, ifglge skensmanden er 'me-
get hgjt'. Erkleringsbilag 3 indeholder aftryksprgver, som viser at der er konstateret en total pa
206 CFU skimmelsvampe i en udtagen prgve. Det fremgar af bilaget, at over 100 CFU pr. aftryks-
plade er en 'meget hgj' intensitet af skimmelsvampevaekst.

Der er saledes slet ikke i tvivl om, at der er malt en meget hgj fugtighed og en meget hgj skimmel-
svampevaekst bade i taget og ydervaeggene pa annekset.

Det er korrekt, som anfgrt af Domus Forsikring A/S, at det pagaldende anneks ikke er godkendt til
beboelse. Der er imidlertid ikke tale om et selvstaendigt skur, men om et anneks (ifglge BBR et
'indbygget udhus'), som er sammenbygget med beboelsesejendommen og aom udggr en del af
den oprindelige bygning fra 1926, jf. bl.a. den som bilag 22 fremlagte BBR- meddelelse og foto 1
og 2 i erklaeringsbilag 2.

Annekset er i 2018 indrettet til beboelseslighende formal, og bade isoleret og opvarmet. Ifglge
den som bilag 3 fremlagte salgsopstilling er annekset 'perfekt til hobbyrum, hjemmekontor, show-
room, teenagefest eller lignende' og 'fuldstaendig nyistandsat for en mindre formue gennem de
sidste par ar med bl.a. nye store ovenlysvinduer, stort luksus badevaerelse mv.'

Annekset er, som naevnt i klagen til Ankenaevnet, af den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten
vurderet som beboelsesbygning, og det ggres gaeldende at annekset ogsa i forbindelse med vur-
deringen af, om ejerskifteforsikringen skal deekke skimmelsvampeangrebet i annekset, skal vurde-
res som sadan. Subsidizert ggres det gaeldende, at annekset i hvert fald skal kunne anvendes til
den i salgsopstillingen beskreven brug, dvs. hobbyrum, hjemmekontor, showroom, teenagefest el-
ler lignende, og at denne brug skal kunne finde sted uden gener fra skimmelsvamp.

Bygningen skal saledes, ved vurderingen af om ejerskifteforsikringen skal daekke, sammenlignes
med andre bygninger opfgrt eller gennemrenoveret i 2018 til brug for hobbyrum, hjemmekontor,
showroom, teenagefest og lignende.

Det fastholdes saledes at der, som fglge af den mangelfuldt udfgrte dampspzaerre og ventilation
forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er usaedvanligt for tilsvarende bygge-
konstruktioner af samme alder og byggemade', og at ejerskrifteforsikringen allerede af den grund
skal daekke afhjaelpning af skaderne.

Det fastholdes desuden at det stedfundne skimmelsvampeangreb har en intensitet og et omfang,
som nedsatter den byggetekniske vaerdi og brugbarhed af annekset vaesentligt i forhold til tilsva-
rende bygningskonstruktioner af sasmme alder. Ogsa af den grund skal ejerskifteforsikringen daek-
ke udbedring.

Domus Forsikring A/S anfgrer i hgringssvaret, at der ikke er fremlagt oplysninger, som dokumen-
terer, at den konstaterede skimmelsvamp pavirker indeklimaet i annekset.

Hertil bemaerkes, at omfanget af skimmelsvamp er sa massivt, at det utvivilsomt vil pavirke inde-
klimaet. Det fremgar ogsa af det som bilag 9 fremlagte notat fra [klagerens radgivende ingenigr],
at han oplevede gener i form af svie i gjne og svag hovedpine ved kort ophold i bygningen, og at
det ma formodes at svampene udskiller stgrre maengder af mykotoksiner. Det er saledes doku-
menteret, at den konstaterede skimmelsvamp pavirker indeklimaet i annekset
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Det bemaerkes endvidere, at indsigelsen fra Domus Forsikring A/S om, at skimmelsvampeangrebet
ikke pavirker indeklimaet i annekset er ny, og at klagerne ikke pa baggrund af Domus Forsikring
A/S’ tidligere udtalelser i sagen, herunder de tidligere afslag, har haft grund til at indhente yderli-
gere dokumentation for, at skimmelsvampeangrebene giver indeklimaproblemer.

| Domus Forsikring A/S’ afvisning af at daekke skaderne, dateret 30. maj 2023 (bilag 19), skrevet
efter Domus Forsikring A/S havde modtaget [klagerens radgivende ingenigrs] notat, anfgres sale-
des intet om, at skimmelsvampeangrebet ikke pavirker indeklimaet.

Safremt Ankenzevnet, pa trods af [klagerens radgivende ingenigrs] notat og skensmandens udta-
lelser og analyseprgver, mener at det ikke er tilstraekkeligt dokumenteret, at skimmelsvampean-
grebet vil pavirke indeklimaet i annekset i vaesentligt omfang ved den i salgsopstillingen beskrev-
ne brug, ggres det gaeldende at dette udelukkende skyldes, at Domus Forsikring A/S ikke tidligere i
deres afslag pa forsikringsdaekning har gjort gaeldende, at skimmelsvampeangrebene ikke pavirker
indeklimaet.

| den situation ma Ankenavnet se bort fra Domus Forsikring A/S’ indsigelse. Subsidizert ma bevis-
byrden vende, saledes at det ma pahvile Domus Forsikring A/S at pavise, at skimmelsvampean-
grebene ikke giver anledning til indeklimamaessige problemer. Dette er ikke pavist.

Det forhold, at Domus Forsikring A/S fgrst pa nuvaerende tidspunkt fremkommer med indsigelser
om, at det ikke er pavist, at skimmelsvampeangrebet pavirker indeklimaet, er i gvrigt helt symp-
tomatisk for Domus Forsikring A/S’ behandling af sagen, hvor Domus Forsikring A/S vedblivende
er fremkommet med nye begrundelser for at afvise klagernes krav.

Det fastholdes, at dette ma komme Domus Forsikring A/S til skade, og at Domus Forsikring A/S ma
vaere bundet af de oprindelige begrundelser for afslag pa forsikringsdaekning.

Ankenaevnspraksis
Til den af Domus Forsikring A/S paberabte Ankenaevnspraksis bemaerkes fglgende:

Ad kendelse 96779, (bilag V)

Den pagzldende sag omhandler et skur, der rent faktisk er solgt som — og er blevet anvendt som
— skur, og kan saledes ikke sammenlignes med naervaerende sag, hvor det i sagen omhandlede
anneks er indrettet til og solgt til hobbyrum, hjemmekontor, showroom og lignende.

| den pageeldende afggrelse anfgres det, at forekomsten af skimmel skyldtes, at der i sommerpe-
rioden ikke havde varet varme og udluftning i skuret, og den opstigende grundfugt derfor var
kondenseret. En udbedring kunne klares med en afrensning af skimmel pa traefiberpladerne og
eventuel pasmgring af en membran pa klaplaget. Dette adskiller sig saledes vaesentligt fra naervee-
rende sag, hvor der er konstateret mangelfuld montering af dampspaerre og mangelfuld ventilati-
on.

Ad kendelse 9328028, (bilag X)
Ogsa denne sag adskiller sig vaesentligt fra naervaerende sag derved, at taksator havde konstate-
ret, at de konstruktionsmaessige forhold ikke adskilte sig naevnevaerdigt fra forholdene i tilsvaren-




Ankenaevnet for Forsikring

18.

100188

de ejendomme af den pageldende alder. Naevnet bemaerkede saledes, at det matte anses for
saedvanligt, at dampspeerren i lofter fra 1968 ikke er helt teetsluttende.

Dette er vaesentligt anderledes end i naervaerende sag, hvor dampspaerre og isolering er etableret
i 2018, og dermed burde opfylde de dagaeldende krav.

Ad kendelse 9762830, (bilag Y)

| denne sag har navnet ikke fundet, at klageren har bevist, at skimmelforekomsten i loftsisolerin-
gen er en fglgeskade af en daekningsberettigende skadesarsag ved bygningen. Der var ved besigti-
gelsen af ejendommen ikke malt et forhgjet fugtniveau i tagkonstruktionen, og Neevnet fandt ikke
at der var tale om et massivt skimmelangreb som i sig selv nedsatte vaerdien eller brugbarheden
af seerligt beboelsesrummene i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Dette er vasentligt forskelligt fra nserveerende sag, hvor der er malt forhgjet fugt i bade tag- og
vaegkonstruktion, og hvor der er tale om massiv skimmelangreb, der i sig selv har en intensitet og
omfang, der nedszetter vaerdien eller brugbarheden af rummene i bygningen, der dbenbart er ind-
rettet til brug for beboelse eller beboelseslignende anvendelse.

Ad kendelse 9927231 (bilag 7)

| denne sag finder Ankenaevnet dels, at de anmeldte forhold er tilstraekkeligt beskrevet i tilstands-
rapporten, og allerede af den grund, er der ingen forsikringsdaekning. Det samme g@r sig ikke
geeldende i den aktuelle sag.

Ankenzvnet har endvidere lagt vaegt pa, at ejendommen er fra 1931, og at der er ikke er godt-
gjort usaedvanligt omfattende fugtproblemer i forhold til andre tilsvarende ejendomme af samme
alder. Sagen adskiller sig saledes veesentligt fra naervaerende sag, hvor der er gennemfgrt en om-
bygning til beboelseslignende anvendelse i 2018, og hvor der er konstateret massivt skimmel-
svampeangreb og massiv opfugtning af lofter og vaegge.

Kendelse 98474 (bilag 23)

Det ggres geeldende, at sagen naermere kan sammenlignes med ankenaevnssagen kendelse 98474
(der fremlaegges som klagerens bilag 23). | denne sag lagde Ankenavnet veegt p3, at et gulv var
udfgrt uden fugtspaerre, i strid med gaeldende anvisninger pa opfgrelsestidspunktet, og at denne
konstruktion medvirkede til skimmeldannelse og en 'meget hgj skimmelsvampebelastning'.

| den pagaeldende sag lagde naevnet til grund, at der var tale om at massivt skimmelangreb, som i
sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang, som nedsatte vaerdien eller
brugbarheden af szerligt beboelsesrummene i bygningen nzevneveerdigt i forhold til tilsvarende
bygninger af samme alder. Ankenzevnet ndede derfor frem til at forsikringsselskabet skulle opggre
og udbetale erstatning i overensstemmelse med forsikringsbetingelserne til udbedring af byg-
ningsskaderne.

Det ggres geeldende, at det samme er tilfaeldet i naerveerende sag, og at Domus Forsikring A/S der-
for skal opggre og udbetale erstatning for de konstaterede skimmelsvampeskader."

Klagerens advokat har i brev af 19/12 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:
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"Efter at ovennavnte sag er optaget til kendelse, er der fremkommet en supplerende skgnser-
kleering i den retssag, forsikringstagerne fgrer imod den handvaerker som i sin tid har gennemfgrt
ombygningen af det i sagen omhandlede anneks. Den supplerende skgnserklzaering fremlaegges
som klagesagens bilag 24.

Det er min opfattelse at den supplerende sk@nserklaering har betydning for ankenaevnets sag, idet
den bl.a. bekraefter at det forhgjede fugtniveau i traekonstruktion risikerer at medfgre angreb af
rad og svamp i vaegge og navnlig traekonstruktion, om end udviklingen af sddanne skader vurderes
at tage flere ar.

Sk@nsmanden bekraefter desuden at de i skgnserkleeringen beskrevne skimmelsvampeangreb ma
antages at pavirke indeklimaet i annekset, safremt annekset anvendes til hobbyrum, hjemmekon-
tor, showroom, gildesal og lignende, som beskrevet i salgsopstillingen ved mine klienters kgb af
ejendommen.

Jeg haber at Ankenaevnet har mulighed for at tage den supplerende sk@nserklaering med i be-
tragtning ved afggrelsen af sagen, og undskylder at erklaeringen fgrst fremkommer nu.

Safremt forsikringsselskabet har behov for at fremkomme med et supplerende indlaeg pa bag-
grund af den supplerende sk@nserklaering, er jeg naturligvis indforstaet med det."

Selskabet har i brev af 11/1 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Domus Forsikring A/S har modtaget klagers advokats hgringsindlaeg fra den 28. december 2023,
hvor der er vedlagt en supplerende skgnserklaering.

Klagers advokat ggr bl.a. geeldende, at den supplerende skgnserklaering har betydning for anke-
navnets sag, idet den bl.a. bekraefter at det forhgjede fugtniveau i treekonstruktion, risikerer at
medfgre angreb af rad og svamp i veegge og navnlig traekonstruktion, om end udviklingen af sa-
danne skader vurderes at tage flere ar.

Efter gennemgang af den supplerende sk@gnsrapport kan vi se, at skgnsmanden i den forbindelse
blevet spurgt om fglgende i spgrgsmal SS 1:

Skgnsmanden bedes oplyse, om de i skanserklaeringen og i erklaeringsbilagene oplyste fugtniveau-
er i tagkonstruktionen og vaeggene indebaerer risiko for rad og svamp i traekonstruktionen og/eller
vaeggene, sdfremt der ikke gennemfgres den i skgnserklaeringen beskrevne udbedring.

| bekraeftende fald bedes det beskrevet, i hvilket omfang der kan forventes at opsta rad og/eller
svampeangreb samt hvorledes de pdgeaeldende angreb ma antages at udvikle sig over tid.

| den tilknytning svarer skgnsmanden fglgende:

Risikoen for angreb af rad og svamp i treekonstruktioner er stigende med fugtniveauet.

Ndr traefugtsniveauet overstiger 20% traefugt, er der risiko for angreb af rad og svamp i treekon-
struktionen, dersom opfugtningen stdr pa fra mdnedsvis til Grevis. Risikoen for rad og svamp i
vaeggene vurderes som meget lille som falge af opbygningen. Ndr fugtniveauet er under 22%
treefugt, vurderes risikoen for angreb af radd og svamp normalt for meget lille i traekonstruktionen
og naermest ikke eksisterende i vaeggene.
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Ved de registrerede fugtniveauer, som IG under 22% treefugt, vurderes udviklingen af en svampe-
skade at tage flere Gr, mens udviklingen af en radskade at tage mange dr.

Som det fremgar af skgnsmandens besvarelse, er der malt fugt i traekonstruktionen pa under 22 %
treefugt.

| den forbindelse oplyser skensmanden, at nar fugtniveauet er pa under 22 % traefugt, vurderes ri-
sikoen for angreb af rad og svamp normalt for meget lille i traeekonstruktionen og narmest ikke
eksisterende i veeggene."

Klagerens advokat har i brev af 15/1 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Domus Forsikring A/S” hgringssvar 2 giver anledning for klagerne til fglgende, navnlig sam- men-
fattende, bemaerkninger:

Det fremgar af skensmandens svar pa spgrgsmal SS 2 i den supplerede skgnserkleering (bilag 24),
at de i skgnserklzeringen beskrevne skimmelsvampeangreb ma antages at pavirke indeklimaet i
annekset, safremt annekset anvendes til hobbyrum, hjemmekontor, showroom, gildesal og lig-
nende.

Sk@nsmanden naevner i svaret pa spgrgsmal SS | A, at besvarelsen er baseret pa at der periodevist
er leengerevarende personophold, dvs. ophold i mere end 15-30 minutter, i annekset.

Skensmanden er uvildig og bragt i forslag af Voldgiftsnaevnet for Byggeri og Anlaeg, som en person
med sezerligt fagkundskab netop indenfor skimmelsvampeangreb. Skgnsmandens erklaering ma sa-
ledes laegges til grund, ogsa i den verserende ankenzevnssag.

| gvrigt har den sagkyndige, klagerne selv kontaktede, [klagerens radgivende ingenigr], ligeledes
erklzeret, at han oplevede gener i form af svie i gjnene og svar hovedpine efter kort ophold i byg-
ningen.

Det er saledes dokumenteret at de konstaterede, massive skimmelsvampeangreb i tagkon- struk-
tionen og ydervaeggene i annekset pa ejendommen, giver veesentlige gener ved ophold i annekset
i kortere tid.

Det bemaerkes, at annekset i tilstandsrapporten er vurderet som beboelsesbygning, og at annek-
set i forbindelse med vurderingen af, om ejerskifteforsikringen skal deekke udbedring af skimmel-
svampeangrebet, skal vurderes som en beboelsesbygning.

Subsidizert ggres det gaeldende, at annekset skal vurderes som 'beboelseslignende’, dvs. med
henblik pa anvendelse som hobbyrum, hjemmekontor, showroom, festlokale og lignende, jf.
salgsopstillingen.

Uanset hvordan annekset vurderes, fastholdes det, at skimmesvampeangrebet skal deekkes under
ejerskifteforsikringen, allerede fordi der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv pa
overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang som nedsatte veerdien og brugbarhe-
den af rummene i annekset naevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.
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sikringen, ggres det geeldende, at skimmelsvampeangrebet udger en fglgeskade af en daek- nings-
berettigende skadesarsag pa bygningen (dampspaerren er ikke monteret forskriftsmaessigt og tag-
ventilationslaget er ikke monteret forskriftsmaessigt), som medfgrer at der forekommer opfugt-
ning/skimmeldannelse i et omfang, der er usadvanligt for tilsvarende byg- ningskonstruktioner af
samme alder og byggemade, nar der sammenlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner af
samme alder uden den daekningsberettigende skadesarsag.

Annekset ma i den forbindelse sammenlignes med andre bygninger som er totalrenoverede og

indrettet til beboelse i 2018.
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Klagerne er indforstaede med at sagen optages til kendelse pa det foreliggende grundlag."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget fotografier. Ud-

drag af bilagene gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 10/1 2020 fremgar bl.a.:

"Andre bygningsoplysninger

Relevante tegninger var ikke til radighed ved huseftersynet.

B:
Opfegrelsesar er ukendt.
| bebygget areal indgar 11 m? udhus.

Litra B anvendes delvist til beboelse, men er ej godkendt hertil (55 m? udhus).

Bygnr. | Bygn. | Anvendelse Opfert ar | Etager ud over Bebygget areal | Udnyttet | Brutto etageareal
keelder og m2 tagetage m2
tagetage Total | Keelder m2 Bolig Erhvervy

1 A | Beboelse 1926 1 102 0 88 190 0
1 B | Udhus/skur 1 66 0 0 0 0
5. Er der afvigelser i forhold til BBR? B O 4

(Den bygningssagkyndiges markering af, hvorvidt der er Abenlyse afvigelser i forhold til
BBR. Oplysningeme er ikke baseret pa faktisk opmaling).

A:
Antallet af badevaerelser afviger fra BBR.
B:

Antallet af badevaerelser afviger fra BBR.
Antallet af toiletter afviger fra BBR.
Anvendelsen afviger fra BBR.

Oplysningeme [ rapporten er baseret pa de faktuelle forhold pa besigtigelsestidspunktet.

Af kgbsaftale af 10/2 2020 fremgar bl.a.:

"11. Individuelle vilkar aftalt mellem kgber og szlger, herunder evt. aendringer til standardvilkar

Kgber er endvidere saerligt opmaerksom pa, at den separate afdeling med egen indgang, badevee-

relse mv. alene er godkendt og registreret i BBR som 'indbygget udhus' pa 66 kvm. Kgber er op-

maerksom pa at denne bygning ikke kan forventes at kunne godkendes som andet end udhus og
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parterne er enige om at salgsprisen er fastsat i overensstemmelse hermed. Savel salger som
medvirkende ejendomsmaegler er uden ansvar i anledning heraf."

Af selskabets taksatorrapport af 14/1 2022 fremgar bl.a.:

"3. Taksatorbeskrivelse + foto af forholdet med beskrivelse

Taksatorbeskrivelse: Vandindtraengen ved ovenlys vindue og igennem tagkonstruktionen, hvor
det

dryppe fra gipsplade.

Beskrivelse: Samling ved dette ovenlys var uteet.

Beskrivelse: Dette omrade pa loft kunne der males meget fugt.

Beskrivelse: Vand dryppe fra dette hjgrne, men her kunne ikke ses skader eller males fugt.

4. Arsag og omfang

Tagpap utaet i det ene hjgrne ved ovenlys vindue. FT har allerede faet udbedret alle hjgrner pa al-

le 4 ovenlys 16 hjgrner, men der var kun et der var defekt.

Gipsloft skal ned i ca. 1.5 m? udskiftning af isolering, nyt gips og male loft ca. 10.000 kr."

Af husforsikringsselskabets taksatorrapport af 16/6 2022 fremgar bl.a.:

"Arsag til skaden og omfang

Du har anmeldt skade som fglge af dryp/vandindtraengen ved Velux-ovenlys-vindue i sidebygning.
Der er tale om en =ldre garagebygning, som ifglge dine oplysninger for ca. 3-3% ar siden er reno-
veret og indrettet til beboelseslignende (iflg tilstandsrapport er bygningen renoveret i 2018).

En del af ombygningen har omfattet ny tagkonstruktion med tagpap. Tagpap er udlagt pa under-
lag af krydsfinérplader, hvorunder der er isoleret og opsat gipslofter. | tagfladen er der indfaeldet
4 stk. Velux-ovenlysvinduer.

Du anmelder i september 2019, at der treenger vand ind ved eet af de 4 Velux-ovenlysvinduer. Pa
din Husforsikring deekkes under “Udvidet vandskade” de indvendige fglgeskader ved pludselige
vandskader — dog under forudseetning af at arsagen til vandindtreengen straks udbedres og for
egen regning. Fglgeskader pa underlag for tagpap er dog undtaget.

Da konstruktionen er bare 3-4 ar gammel har du haft rettet henvendelse til det selskab, hvor du
har tegnet Ejerskifteforsikring med henblik pa daekning af arsagen. Du har oplyst, at dit Ejerskifte-
forsikringsselskab har afvist deekning.

For afdaekning af skaden har du rekvireret tgmrerfirmaet ... har indledningsvis blotlagt loftskon-
struktion omkring ovenlysvindue. Der er her konstateret massive skimmelforekomster pa krydsfi-
nérunderlaget for tagpapbelagningen. [Temrerfirmaet] har efterfglgende nedtaget loftet og fjer-
net loftsisolering i hele det store rum.

Det konkluderes herefter, at problemet med utsethed ved et ovenlysvindue og vandindtraeengen
ved dette alene er bagatelagtigt i forhold til det problem, at hele tagkonstruktionen er udfgrt al-
deles forkert. Der er isoleret helt op i mod krydsfinérunderlaget, hvilket helt har elimineret mulig-
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hed for ventilation — der bgr vaere minimum 5-7 cm luft mellem underlag og isolering. Resultatet
er et krydsfinérunderlag, der generelt fremstar med massive skimmelforekomster, som ma for-
modes at pavirke indeklimaet i rummene under.

Taksering skade pa Husforsikring.

Som naevnt deekkes pa 'Udvidet vandskade' fglgeskader efter vandindtraengen, safremt arsagen
straks udbedres. Undtaget er dog selve underlaget for tagbelaegningen. Der vurderes umiddelbart
kun at have vaeret begraenset skade pa loftsplade ved vandindtrangen — kan ikke vurderes nu da
bygningsdele er fjernet.

Det er oplyst, at arsagen til vandindtraengen er udbedret — jeg vurderer i gvrigt en utsetheden ved
ovenlysvinduet alene har meget marginal indflydelse pa de konstaterede massive skimmelfore-
komster generelt i tagkonstruktionen

Jeg har dog ved det ene ovenlysvindue konstateret angreb af traenedbrydende svamp. Du har pa
din Husforsikring ogsa tegnet en daekning for udbedring af skader som fglge af treenedbrydende
svamp. Den dakningsberettigede udgift til udbedring af svampeskaden (se fotos) vurderes at
skulle omfatte fglgende:

- Opskeering af tagpaptag

- Bortskeering af angrebet krydsfiner pa hjgrne ved ovenlysvindue

- Smegring af bygningsdele omkring dette

- Retablering af krydsfinerunderlag

- Reparation af tagpaptag

Det er min vurdering, at udgifter til ovenstaende vil belgbe sig til ca kr. 12-14.000,- excl. moms.
Jeg kan tilbyde, at du kan igangsaette udbedring indenfor denne ramme. Alternativt kan belgbet
betragtes som et radighedsbelgb i forbindelse med den stgrre renovering, jeg formoder der skal
foretages.

Forhold til din Ejerskifteforsikring

Du har som naevnt oplyst, at dit Ejerskifteforsikringsselskab har afvist — jeg kan naturligvis ikke
blande mig i deres skadesbehandling. Jeg kan blot naevne, at der normalt pa en ejerskifteforsikring
dakkes skader, eller naerliggende risiko for at der vil opsta skader — begge dele skal veere til stede
ved overtagelsen.

Det er min vurdering, at skaden i form af massive skimmeldannelser muligvis var til stede ved
overtagelsen og at den naerliggende risiko med sikkerhed var til stede ved overtagelsen.

Udover renoveret tagkonstruktion ses der pa yderveegge paforet indvendige forsatsvaegge — for-
satsvaegge pa ldre ydervaeg, der ikke oprindeligt er opfgrt som beboelsesbygnigner, rummer of-

te risiko for tilsvarende skimmelproblemer

Ombygget garage
Vurderet opfgrt omkring 1930°erne Ombygget ca 2018-19

Generelt massive skimmelforekomster i tagkonstruktion

Fejlkonstruktion —ingen afstand mellem isolering og krydsfinérunderlag
Ingen ventilation - massive skimmelforekomster
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Oversigt stort rum i ombygget garage

Angreb af treenedbrydende svamp ved det ene ovenlys

Generelt massive skimmelforekomster"
Af notat fra klagerens radgivende ingenigr af 15/9 2022 fremgar bl.a.:

Konstruktionen i det flade tag (med kun stucctage) er inspiceret af undertegnede d. 14.09 2022,
Der er fundet omfattende skimmelveaekst i aget og mindre/moderat skimmelvakst i ydervagpe,

Falgende konstruktive fejl er konstateret:

I Tagventilationen er utilstrakkelig idet taghetterene har for lille Abningsareal. Se foio side 1.

2. Tagventilationen er utilstrekkelig idet varmeisoleringen er oplagt dirckte mod krydsfineren
uden ventilationsspalte - eller med for lille ventilationsspalte. Se fotos side 2.

3. Yderveegsisoleringen er udfirt uden ventilation pi isoleringens kolde side. Se foto side 3.

Der er tale om skimmelsvamp i vaekst idet undertegnede oplevede gener i form af svie | ajne 0g svag

hovedpine ved kort ophold i bygningen. Det mé formodes at svampene udskiller storre mengder af
mykotoksiner.

Losningsforslag:

Der skal udarhejdes et projekt af en ansvarlig ridgiver hvor folgende tiltag ber overvejes.

Krydsfinertaget skal fjemes helt og sperene skal skimmelbehandles.

Ydervaegsisoleringen og skeletvazggene skal fjemes helt,

Taget reetableres med min. S0mm krydsforskalling pd speerene til tvaerventilation.

Det mé anbefales at taget reetableres med ruplajede bracdder i stedet fr krydsfiner,

Taget udluftes fra udhenget pd girdfacaden til en ventileret ryening langs gadefacaden,
Bagmur reetableres evt. med porebetonblokke med traditionel hulmursisolering - eller anden
type skeletvaes med ventilerst hulmur. Ytong Multipor kan evi. anvendes,

Alle evrige eksisterende overflader skal skimmelbehandles eller udskiftes.

Arbejdeme skal formentlig udfares med fuldi indedratsvam.

e

% =

Af analyserapport af 27/10 2022 fremgar bl.a.:
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Aftryksprpverne indeholder V8-agar, der er tilsat antibiotika. Der er foretaget kvalitativ og kvantitativ
bestemmelse af de fremvoksende skimmelsvampe efter inkubering af prgverne. Hvor det ikke er muligt
at angive bde arts- og slaegtsnavn efterfolges slaegtsnavnet af sp. som beskriver, at der er én art af
den pagaeldende slzegt i proven, eller spp. som angiver, at der er flere arter af den pagzeldende slaegt i
prgven. Resultaterne af analysen angives i antal CFU (colony forming units — antal kolonier).

Prgve nr Prgvetagningssted CFU Skimmelsvampe

AF-1 Yderveeg bag isolering ~200 Acremonium strictum (1A)
5 Penicillium spp.
1 Aspergillus versicolor (1A)
~206 Total

Intensitet af skimmelsvampevaekst

Resultaterne fra analysen inddeles i felgende kategorier (jf. SBI-anvisning 274):

Lav <10 cfu pr. aftryksplade
Middel 10 - 50 cfu pr. aftryksplade
Haj 50-100 cfu pr. aftryksplade
Meget hgj >100 cfu pr. aftryksplade

(IA) = indikatorarter (indikerer kraftig opfugtning over ca. 75 % RF eller vandskade)

Af skgnserklaering af 26/4 2023 fremgar bl.a.:

"Spgrgsmal 1:

Skgnsmanden bedes oplyse, om der kan konstateres angreb af skimmelsvamp og risiko for angreb
af skimmelsvamp i tagkonstruktionen og ydervaeggene i annekset pa ejendommen.

Svar pa spgrgsmal 1:

Ja, der kan konstateres angreb af skimmelsvamp og risiko for angreb af skimmelsvamp i tagkon-
struktionen og ydervaeggene i annekset pa ejendommen. (se erklaeringsbilag 3 og 4).

Spgrgsmal 2:

| det omfang spgrgsmal 1 besvares bekraeftende, bedes skgnsmanden anfgre arsagen til de i sva-
ret pa spgrgsmal 1 beskrevne skimmelsvampeangreb samt risiko for skimmelsvampeangreb.

Svar pa spgrgsmal 2:

Angreb af skimmelsvamp i tagkonstruktionen i annekset pa ejendommen skyldes en kombination
af flere forhold. Dampspeerren er ikke monteret forskriftsmaessigt med tapede samlinger/ tapede
samlinger mod fast underlag og/eller klemte fugede samlinger. Ved spots i lofter er der flere ste-
der huller i dampspaerren. Kabler er fgrt gennem dampspaerren uden brug af kabelmanchetter.
Disse forhold medfgrer, at varm fugtig luft traenger op i tagkonstruktionen, hvilket opfugter tagfi-
neren. Tagventilationslaget er ikke etableret forskriftsmaessigt med minimum 45 mm luft mellem
isolering og tagfiner, da isoleringen er mindre/vaesentlig mindre end 45 mm de fleste steder, hvor
isoleringen kunne konstateres.

Angreb af skimmelsvamp og risiko for angreb af skimmelsvamp i yderveeggene i annekset pa
ejendommen kan skyldes flere forhold, dels at dampspaerren ikke er tilstreekkelig taet f.eks. langs
gulvkonstruktion og loft, dels at isoleringen i de kombinerede tunge og lette ydervaegge er fgrt ud
til bagmuren frem for at have et forskriftsmaessigt luftlag mellem isolering og bagmur, dels at
ydervaeggene ikke var tgrre oprindeligt og/eller at ydervaeggen udsaettes for opstigende grund-
fugt som fglge af et manglende eller utilstraekkeligt fugtstandsende lag i form af f.eks. en murpap
eller lignende pa fundamentet.

Spgrgsmal 3:

Skensmanden bedes oplyse, hvorvidt den af sagsggte gennemfgrte renovering af ejendommen,
som beskrevet i bilag 1, er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt med hensyn til isolering og etable-
ring af tagventilation, herunder etablering af tilstraekkelig ventilationsspalte i forbindelse med op-
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legning af varmeisolering mod taget. | benaegtende fald bedes skgnsmanden oplyse, pa hvilke
punkter det af sagsggte udfgrte arbejde ikke er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt med hensyn til
isolering og etablering af tagventilation.

Svar pa spgrgsmal 3:

Nej, den af sags@gte gennemfgrte renovering af ejendommen, som beskrevet i bilag 1, er ikke ud-
fart handvaerksmaessigt korrekt med hensyn til isolering og etablering af tagventilation, herunder
etablering af tilstreekkelig ventilationsspalte i forbindelse med oplaegning af varmeisolering mod
taget.

Dampspaerren er ikke monteret forskriftsmaessigt med tapede samlinger/ tapede samlinger mod
fast underlag og/eller klemte fugede samlinger. Ved spots i lofter er der flere steder huller i
dampspaerren. Kabler er fgrt gennem dampspaerren uden brug af kabelmanchetter. Der kan i
denne sammenhang henvises til BYG-ERFA ...

Isoleringen er ikke indbygget forskriftsmaessigt, da den f.eks. ikke er udlagt plant og tilskaret om-
kring de traedetaljer, der forekommer i taget.

Tagventilationslaget er ikke etableret forskriftsmaessigt med minimum 45 mm luft mellem isole-
ring og tagfiner. Der kan i denne sammenhang henvises til TOR Anvisning 30 ,Fugt og tage, 2. ud-
gave fra 2017, afsnit 3.6 .Ventilation af kolde tage..

Spgrgsmal 4:

Skensmanden bedes oplyse, om de eksisterende tagheetter ville have et abningsareal til at sikre
tilstraekkelig tagventilation, safremt varmeisoleringen mod taget var oplagt med tilstraekkelig ven-
tilationsspalte.

Svar pa spgrgsmal 4:

En ventilationslgsning med tagheetter har der siden udgivelsen af SBl-anvisning 139 ,bygningers
fugtisolering, fra 1984 veeret advaret imod, bl.a. af fglgende arsag: .Heetter i en ventileret, flad
tagkonstruktion vil nemlig pdvirke fugtforholdene i en uheldig retning. Pa grund af det termiske
drivtryk i et rum vil der som tidligere naevnt altid i opvarmningssaesonen vaere et svagt overtryk
ved loftet, og rumluften vil da s@ge op gennem utaetheder i loftet og videre til det fri gennem heet-
terne. Pd sin vej vil den afgive sit indhold af vanddamp i tagets kolde dele,. | TOR Anvisning 30 .
Fugt og tage, 2. udgave fra 2017, afsnit 3.6 ,Ventilation af kolde tage,, underafsnit 3.6.2 ,Ventilati-
on med haetter, fremgar fglgende: .Ved tage med taghaeldning under 10 md der ikke anvendes
heetter.. Pa baggrund af ovenstaende er dbningsarealets stgrrelse i de eksisterende taghaetter ikke
vaesentligt, da ventilationslgsningen frarades, uanset om varmeisoleringen mod taget var oplagt
med tilstraekkelig ventilationsspalte.

Spgrgsmal 5:

Safremt spgrgsmal 4 besvares benagtende, bedes skgnsmanden oplyse, om en professionel
handvarker burde vide at abningsarealet pa de eksisterende taghaetter ikke var stor nok til at sik-
re tilstraekkelig tagventilation.

Svar pa spgrgsmal 5:

Det er skgnsmandens vurdering, at en professionel handvaerker burde vide, at en ventilationslgs-
ning med de eksisterende taghaetter ikke var tilradelig.

Spgrgsmal 6:
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Sk@nsmanden bedes oplyse, om de konstaterede skimmelsvampeskader pa tagkonstruktionen ma
antages at ville have udviklet sig som sket, safremt varmeisoleringen mod taget var oplagt med
tilstraekkelig ventilationsspalte, men de eksisterende taghaetter havde vaeret uandrede.

Svar pa spgrgsmal 6:

Det er skgnsmandens vurdering pa baggrund af den aktuelle etablerede dampspaerre, at de kon-
staterede skimmelsvampeskader pa tagkonstruktionen ma antages at ville have udviklet sig som
sket, selvom varmeisoleringen mod taget var oplagt med tilstraekkelig ventilationsspalte, uanset
om de eksisterende taghaetter havde vaeret uandrede, sa leenge ventilationslgsningen af tagkon-
struktionen blev etableret med tagheetter.

Spgrgsmal 7:

| det omfang spgrgsmal 6 besvares benagtende, bedes skgnsmanden oplyse, hvilke yderligere
&ndringer der burde have vaeret udfgrt, ud over at etablere tilstraekkelig ventilationsspalte, for at
undga risiko for skimmelsvampeangreb i tagkonstruktionen.

Svar pa spgrgsmal 7:

Ud over at etablere tilstreekkelig ventilationsspalte i murkrone mod nabo, og ventilationsspalte i
modsatte side svarende til 150 cm pr. m i hver side, skulle ventilationshuller til tagheaetter fjernes,
dampspaerren have vaeret udfgrt med en taethed svarende til geeldende krav pa renoveringstids-
punktet, og konstruktionen have et ventileret luftlag pa minimum 45 mm mellem overside isole-
ring og underside tagfiner, for at undga risiko for skimmelsvampeangreb i tagkonstruktionen.

Det skal i denne sammenhang anfgres, at etableringen af en tilstraekkelig ventilationsabning i
murkronen mod nabo vil kreeve, at der etableres ventilationsriste i ydervaeggen mod naboen ud
for det ventilerede luftlag over isoleringen med et samlet abningsareal pa 150 cm pr. m, samt at
der etableres en luftspalte i taget langs med beboelsesejendommen med et samlet dabningsareal
pa 150 cm pr. m.

Spgrgsmal 8:

Skensmanden bedes oplyse, om en professionel handvaerker burde have vaeret opmaerksom pa
dette.

Svar pa spgrgsmal 8:

Ja, en professionel handvaerker burde have veeret opmaerksom pa dette.

Spgrgsmal 9:

Skgnsmanden bedes oplyse, hvad ekstraomkostningerne til udfgrelse af de i svaret pa spgrgsmal
7 naevnte tiltag ville have udgjort, hvis arbejdet var udfgrt samtidig med den gvrige entreprise.
Svar pa spgrgsmal 9:

Ekstraomkostningerne til udfgrelse af de i svaret pa spgrgsmal 7 navnte tiltag ville skensmaessigt i
2018 have udgjort kr. 50.000 excl. moms, hvis arbejdet var udfgrt samtidig med den gvrige entre-
prise.

Spgrgsmal 10:

Skensmanden bedes oplyse, om den af sags@gte udfgrte isolering af ydervaegge og opbygning af
indvendige vaegge er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt med hensyn til placering af dampspaerre
og isolering mod ydervaegge og etablering af forngden ventilation. | benaegtende fald bedes
skgnsmanden oplyse, pa hvilke punkter det af sagsggte udfgrte arbejde ikke er udfgrt hand-
vaerksmaessigt korrekt.

Svar pa spgrgsmal 10:
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Nej, den af sags@gte udfgrte isolering af ydervaegge og opbygning af indvendige vaegge er ikke ud-
fort handvaerksmaessigt korrekt med hensyn til etablering af dampspaerre og isolering mod yder-
vaegge og etablering af forngden ventilation.

Under den forudseaetning, at klimaskaermen (ydervaeggene) var uden fugtproblemer fgr montering
af indvendig efterisolering, kunne dampspaerren placeres umiddelbart bag indvendig bekladning,
men det er dog formalstjenligt, dersom der fgres el-kabler i ydervaegge, at dampspaerren placeres
indtil 1/3 inde i varmeisoleringen.

Det er skensmandens vurdering, at dampspaerren ikke er monteret forskriftsmaessigt med tapede
samlinger/ tapede samlinger mod fast underlag og/eller klemte fugede samlinger. Der kan i denne
sammenhaeng henvises til BYG-ERFA ...

Isoleringen ved ydervaegge med let beklaedning indvendigt (gips og krydsfiner) er ikke indbygget
forskriftsmaessigt, da der ikke er etableret et ventileret hulrum mellem oprindelig ydervaeg og iso-
lering, som desuden skulle vaere ventileres med udeluft.

Under den forudsaetning, at klimaskarmen (ydervaeggene) var med fugtproblemer fgr montering
af indvendig efterisolering, skulle arsagen til fugtproblemet have vaeret undersggt og elimineret
ligesom ydervaeggen skulle vaere affugtet, fgr etableringen af isolering pa yderveegge.

Spgrgsmal 11:

| det omfang sp@rgsmal 10 besvares benaegtende, bedes skgnsmanden oplyse, om de konstatere-
de skimmelsvampeangreb i ydervaeggene henholdsvis risiko for skimmelsvampeangreb i yder-
vaeggene ma antages at ville have veeret undgaet, hvis arbejdet var udfgrt handveerksmaessigt kor-
rekt.

Svar pa spgrgsmal 11:

Ja, de konstaterede skimmelsvampeangreb i ydervaeggene henholdsvis risiko for skimmelsvampe-
angreb i ydervaeggene ma antages at ville have vaeret undgaet, hvis arbejdet var udfgrt hand-
vaerksmaessigt korrekt, og der var taget behgrigt hensyn til eventuelle fugtproblemer i de oprinde-
lige ydervaegge fgr montering af indvendig efterisolering.

Spgrgsmal 12:

Skensmanden bedes oplyse, hvorledes det konstaterede skimmelsvampeangreb i tagkonstruktion
og ydervaegge samt risikoen for skimmelsvampeangreb i tagkonstruktion og ydervaegge kan ud-
bedres og tagkonstruktion og ydervaegge udfgres korrekt med hensyn til isolering og ventilation.
Svar pa spgrgsmal 12:

Det er skgnsmandens vurdering, at det konstaterede skimmelsvampeangreb i tagkonstruktion og
ydervaegge samt risikoen for skimmelsvampeangreb i tagkonstruktion og yderveegge med korrekt
montering af isolering samt etablering af ventilation kan udbedres som fglger:

Lofter/tag

12Gipsloftplader, dampspaerre og isolering fjernes og bortskaffes i samtlige rum.

- Demontering af spots.

- Tagkrydsfinersundersiden afrenses for skimmel enten via et desinfektionsmiddel som Protox
Hysan eller via tgrdampsrensning efter MicroClean-metoden. Acceptniveau efter afrensning er et
Mycometertal pa max. 20.

- Tagkrydsfinersundersiden efterbehandles med et middel som Protox Aquagrund.
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- Ud for det ventilerende luftlag i taget etableres der ventilationshuller i vaeg mod nabo. Ventilati-
onshullerne skal vaere med riste og have et friareal pa 150 cm pr. m i vaeg.

- Der etableres en overdakket luftspalte i taget langs med beboelsesejendommen med et samlet
abningsareal pa 150 cm pr. m.

- Isolering monteres med en frihgjde pa minimum 45 mm mellem overside isolering og underside
tagkrydsfiner.

- Dampspaerre monteres i henhold til geeldende forskrifter jf. BYG-ERFA ...

- Der monteres lofter bestdende af 2 x gipskarton.

- Montering af spots.

- Loftet malerbehandles.

Ydervaegge med indvendig pladebeklaedning

- Pladebeklaedning, dampspaerre og isolering fjernes fra ydervaegge og bortskaffes i samtlige rum.
- El- demonteres i ngdvendigt omfang.

- Det undersgges, om der i ydervaeggene er indbygget en vandret fugtspaerre. Er det ikke tilfeeldet,
skal en vandret fugtspeerre pa overside af fundament etableres, og det skal sikres, at grundfugt ik-
ke kan treenge op i ydervaeggene.

- Det undersgges ligeledes, om der kan vaere andre forhold, som fgrer til opfugtning af ydervaeg-
ge, som skal elimineres fgr genopbygning.

- Lgstsiddende puds fjernes og bortskaffes.

- Ydervaeggen affugtes.

- Bagsiden af ydervaeggene afrenses for skimmel enten via et desinfektionsmiddel som Protox
Hysan eller via tgrdampsrensning efter MicroClean-metoden. Acceptniveau efter afrensning er et
Mycometertal pa max. 20.

- Bagsiden af ydervaeggene efterbehandles med et middel som Protox Skimmel.

- Der etableres udluftningshuller nederst i ydervaegge i hver tredje studsfuge, sa konstruktionen
ventileres op i tagkonstruktionen.

- Isolering i vaeggen monteres, sa der som minimum er en 50 mm ventilationsspalte mellem isole-
ringen og ydervaeggen.

- Dampspaerre monteres i henhold til gaeldende forskrifter jf. BYG-ERFA ...

- Der monteres lette vaegge som eksisterende med krydsfiner og gipskarton.

- El genmonteres i ngdvendigt omfang.

- Veeggene malerbehandles.

Yderveegge med indvendig porebeton

Ved undersggelsen kunne det ikke konstateres, at der var fugt i veeggen i undersggelsesomradet,
men konstateringen af skimmelforekomsten jf. analysesvaret indikerer, at der har veeret fugt til
stede tidligere. Pa den baggrund skal udbedring ske som fglger:

- Porebetonvaeg, inddaekninger ved vinduer og dgre samt isolering mod oprindelig ydervaeg fjer-
nes og bortskaffes generelt.

- El demonteres i ngdvendigt omfang.

- Bordplade, samt VVS-installationer i bad/toilet demonteres i ngdvendigt omfang.

- Det undersgges, om der i ydervaeggen er indbygget en vandret fugtspaerre. Er det ikke tilfaeldet,
skal en vandret fugtspeerre pa overside af fundament etableres, og det skal sikres, at grundfugt ik-
ke kan treenge op i ydervaeggen.

- Det undersgges ligeledes, om der kan veere andre forhold, som fgrer til opfugtning af ydervaeg-
gen.

- Ydervaeggen affugtes.
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- Bagsiden af ydervaeggene afrenses for skimmel enten via et desinfektionsmiddel som Protox
Hysan eller via tgrdampsrensning efter MicroClean-metoden. Acceptniveau efter afrensning er et
Mycometertal pa max. 20.

- Bagsiden af ydervaeggene efterbehandles med et middel som Protox Skimmel.

- Der etableres udluftningshuller nederst i ydervaegge i hver tredje studsfuge, sa konstruktionen
ventileres op i tagkonstruktionen.

- Isolering i vaaggen monteres, sa der som minimum er en 50 mm ventilationsspalte mellem isole-
ringen og ydervaeggen.

- Der monteres porebetonvaegelementer som eksisterende. | badeveerelset skal den nederste del
af vaeggen pafgres vadrumsmembran i henhold til SBi-anvisning 252 ,Vadrum,.

- Bordplade, samt VVS-installationer i bad/toilet genmonteres i ngdvendigt omfang.

- El genmonteres i ngdvendigt omfang.

- Vaeggene malerbehandles.

Sporgsmal 13:

Skgnsmanden bedes ansla omkostningerne forbundet med en udbedring som beskrevet i svaret
pa spgrgsmal 12.

Svar pa spgrgsmal 13:

De samlede omkostninger forbundet med en udbedring, som beskrevet i svaret pa spgrgsmal 12,
kan anslas til kr. 400-450.000 excl. moms. Intervallet skyldes primaert, hvorvidt der skal indbygges
en vandret fugtsparre pa fundamentet eller ej.

11. Sp@rgsmal fra modpart 1

Spgrgsmal IA:

Skensmanden bedes oplyse, om der kan konstateres fugt/skimmel i det af rekvisitus/sags@gte ud-
farte loftsarbejde og isolering — eller om det alene kan konstateres i det (gamle) finertag og even-
tuelt i yderveegge?

Svar pa spgrgsmal IA:

Ja, der kan konstateres fugtskader og skimmel i det af rekvisitus/sagsggte udfgrte loftsarbejde.

Spgrgsmal IB:

Skgnsmanden bedes oplyse, om eventuelt konstateret fugt/skimmel kan antages at have veaeret
opstaet selv med en stgrre ventilationsspalte?

Svar pa spgrgsmal IB:

Ja, konstateret fugt/skimmel i tagkonstruktionen kan antages at have varet opstaet selv med en
stgrre ventilationsspalte, idet dampspaerren ikke er udfgrt forskriftsmaessigt med en forventet
taethed, hvilket geelder savel tag som ydervaegge.

Spgrgsmal IC:

Skensmanden bedes oplyse, om det har vaeret muligt at etablere en stgrre ventilationsspalte sa-
fremt skgnsmanden laegger til grund, at der fra bygherres side var krav om 1) en loftshgjde pa 230
cm, 2) at taget ikke skulle udskiftes og 3) at der skulle vaere et lovligt fald pa kloak?

Svar pa spgrgsmal IC:

Ja, det havde vaeret muligt at etablere en st@rre ventilationsspalte nar det leegges til grund, at der
fra bygherres side var krav om 1) en loftshgjde pa 230 cm, 2) at taget ikke skulle udskiftes og 3) at
der skulle vaere et lovligt fald pa kloak (se svar pa spgrgsmal 7).
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Af BBR-meddelelse af 19/9 2023 fremgar bl.a.:
n
Materialer
¥iervimgoens malgriale: Mursten
Tagdekningsmateriale: Tegl
Kilde B bygringans matenaler Oplysl og kanbrallenel af Kommunan
HAaeal | grundplan m2Z  Samlet andet areal mi  Bygningens arcalanmeandelss mz
Bebywgget araal 188  Samlet andel areal BE  Samlal boliganes 199
Overdaskket arssl 0 Heraf aflalcirum § larsan 0 Heral areal af lovllg baboslss i kelder 0
Araal | hele bygningen 2 Herad indbygoet garage: 0 Samiet ervervsaneal 0
Samiet bygningsareal (e, keelder 16 Hoal indbyggel carpont 0 Heral ertwery | kalder ]
& lagelage) Heral irddbyggal udlns B Amlal slagar U, kaddar & tapetane 1
Samial keskderaraal 0 Heral likkede cverdmimngor |
Haraf udnythe kazider & Heraf incbygget udeshss el. ign. o
Heral dyl kislder b Heral udvandig after isalering 0
Samlal lagetageares 88 Haral ewige arcaler i}
Haraf udnytiet tagetage ae Haral indhygget garaga i kinlder o

Kilde 8l bygringsaraaler: Oplysl og kenlrollersl al kamenunen "

Af supplerende skgnserklaering | af 18/12 2023 fremgar bl.a.:

"8. Supplerende spgrgsmal fra rekvirenten

Spgrgsmal SS 1:

Skgnsmanden bedes oplyse, om de i sk@gnserklzeringen og i erklaeringsbilagene oplyste fugtni-
veauer i tagkonstruktionen og veeggene indebeerer risiko for rad og svamp i traekonstruktionen
og/eller veeggene, safremt der ikke gennemfgres den i skgnserklaeringen beskrevne udbedring. |
bekraeftende fald bedes det beskrevet, i hvilket omfang der kan forventes at opsta rad og/eller
svampeangreb samt hvorledes de pagaeldende angreb ma antages at udvikle sig over tid.

Svar pa spgrgsmal SS 1:

Risikoen for angreb af rad og svamp i treekonstruktioner er stigende med fugtniveauet. Nar
traefugtsniveauet overstiger 20% traefugt, er der risiko for angreb af rad og svamp i traekonstrukti-
onen, dersom opfugtningen star pa fra manedsvis til arevis. Risikoen for rad og svamp i vaeggene
vurderes som meget lille som fglge af opbygningen. Nar fugtniveauet er under 22% traefugt, vur-
deres risikoen for angreb af rad og svamp normalt for meget lille i traekonstruktionen og naermest
ikke eksisterende i veeggene. Ved de registrerede fugtniveauer, som |a under 22% treefugt, vurde-
res udviklingen af en svampeskade at tage flere ar, mens udviklingen af en radskade at tage man-
ge ar.

Spgrgsmal SS 2:

Skensmanden bedes oplyse, hvorvidt de i skgnserklzaeringen beskrevne skimmelsvampeangreb ma
antages at pavirke indeklimaet i annekset, safremt annekset anvendes til hobbyrum, hjemmekon-
tor, showroom, gildesal og lignende.

Svar pa spgrgsmal SS 2:

Ja, de i skgnserklaeringen beskrevne skimmelsvampeangreb ma antages at pavirke indeklimaet i
annekset, safremt annekset anvendes til hobbyrum, hjemmekontor, showroom, gildesal og lig-
nende.

9. Supplerende spgrgsmal fra modpart 1
Spgrgsmal fra modpart 1 skal anfgres fortlgbende og veere litreret saledes: SS IA, SS IB, SS IC osv.
Skgnsmandens svar skal anfgres under hvert enkelt spgrgsmal.
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Sporgsmal SS | A:

Det papeges, at det af sagen omhandlede anneks/udhus jf. sags@gtes oplysninger er fra 1926 -
samt at det af sagen omhandlede anneks/udhus alene er godkendt og registreret i BBR som 'ind-
bygget udhus' pd 66 kvm og ikke kan forventes at kunne god- kendes som andet end udhus.
Skgnsmanden bedes oplyse, om sk@nsmandens besvarelse i skgnserklaering af 26. april 2023 er
baseret pd en forudsaetning om anvendelse af det omhandlede anneks til beboel-
se/beboelseslignende forhold?

Svar:

Nej, skgnsmandens besvarelse i skgnserklaering af 26. april 2023 er ikke baseret pa en forudsaet-
ning om anvendelse af det omhandlede anneks til beboelse/beboelseslignende forhold, men be-
svarelsen er som fglge af det oplyste og registrerede - herunder etablering af toilet/badbaseret
pa, at der periodisk er laengerevarende personophold dvs. mere end 15-30 minutters ophold i an-
nekset/udhuset.

Sporgsmal SS | B:

Safremt spgrgsmal SS | A besvares bekraeftende, bedes skgnsmanden oplyse, om der er an-
dre/mere lempelige graensevaerdier for fugtindtraengen og forekomst af skimmel, safremt det
omhandlede anneks / udhus alene skal anvendes som udhus?

Svar:

Nej, der er ikke lempeligere greensevaerdier for fugtindtreeng i et udhus, idet det ma for- udsaet-
tes, at klimaskaermen er teet.

Nej, der findes ikke specielle greensevaerdier for forekomsten af skimmel uanset om det drejer sig
om forekomsten i en beboelse, i et anneks med periodisk l&engerevarende ophold eller i et udhus
uden laengerevarende ophold.

Jf. SBi-anvisning 274 'Skimmelsvampe i bygninger — undersggelse og vurdering' fra 2020 forefin-
des vejledende vaerdier som fglger i tabel 17:
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TABEL 17. Vurdering af skimmelsvampevakstens omfang. Vardierne galder for det samlede omfang
i et enfamiliehus pa ca. 100 m?. For sterre bygninger ber der skaleres op, fx ved at tillade sterre samlet
omfang af arealer med skimmelsvampevaskst afhaengigt af bygningens sterrelse. Fx tre gange storre
omfang ved tre gange storre areal. | det enkelle rum ber overskridelser af tabelvasrdierne dog kun
forekomme i opholdsrum over ca. 100 m?

Skimmelsvampe- Lav Middel Hej Meget hej Bemeasrkninger
belastning

Vaekst | rummet, <006m 006-025m 025-1m* >1m? Gaslder ikke kun for op-
inklusiv over ned- holdsrum, men ogsa for
hangl loft, bag bryggers, kaelder, trappe-
tapet, skabe m.m opgang og adgangsveje

Arealangivelse pr. lokale
optilca 50 m?

Veaekst | veeg-, <025m* 025-1m? 1-3m? >3m? Det forudsaettes, der er

loft- og guivkon- minimal luftoverforsel til

struktion, samt tilstedende opholdsrum

krybekaider

Vazkst i koldt «<2m? 23 m? 3.6 m? >6m? Det forudseettes, der er

tagrum over minimal lufloverforsel til

isolering underliggende opholds-
rum

Skimmelvaskst | <05m? 0.5-2m* 2-6m? »>6m?

paralleltage og

skunkrum

Veskst | ventila- <006m 006-025m* 025-1m? >1m? Se afsnit2.29

tionsanleeg (ind-

blaesningsdel)

Spgrgsmal SS 1 C:

Safremt spgrgsmal SS | B besvares bekraeftende, og safremt skgnsmanden laegger til grund, at det
af sagen omhandlede anneks/udhus alene skal anvendes som udhus, bedes skgnsmanden oplyse,
hvilke konsekvenser i forhold til udbedringstiltag og -omkostninger, dette har i forhold til skgns-
mandens besvarelse af skgnserklaering af 26. april 2023?

Svar:

Udgar, da sp@grgsmal SS | B besvares benagtende."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"4. Hvilke skader deekker forsikringen

A Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade forstas
brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre fysiske forhold i
bygninger, der nedsatter bygningernes vardi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende byg-
ningsdele kan veaere en skade.

C Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er nzerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger."
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Naevnet udtaler:

Klagerne overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1926 med et udhus, som er renoveret i
2018 — den 14/6 2020. Klagerne anmeldte den 10/12 2021, at der dryppede vand ned fra loftet,
og at "vi troede f@rst det var kondensvand fra rude, men fik temrer ud, der sa at tagpappet har
sluppet omkring loftsvinduer." Klagerne, der er daekket af en basis ejerskifteforsikring, gnsker,
at selskabet daekker omkostningerne til udbedring af skimmelsvampeangrebet til 400-

450.000,00 kr. ekskl. moms i henhold til skgnsmandens anslaede udbedringsomkostninger.

Klagerne har anfgrt, at det fremgar af skensmandens svar i den supplerende skgnserklzering, at
de beskrevne skimmelsvampeangreb ma antages at pavirke indeklimaet i annekset, hvis annek-
set anvendes til hobbyrum, hjemmekontor, showroom, gildesal og lighende. Skgnsmanden op-
lyser, at besvarelsen er baseret pa, at der periodevist er laengerevarende personophold — det vil
sige ophold i mere end 15-30 minutter — i annekset. Klagerne har tilfgjet, at klagernes radgi-
vende ingenigr oplevede gener i form af svie i gjnene og hovedpine efter kort ophold i bygnin-
gen. Det er sdledes dokumenteret, at de konstaterede massive skimmelsvampeangreb i tagkon-
struktionen og ydervaeggene i annekset pa ejendommen giver vaesentlige gener ved ophold i
annekset i kortere tid. Den supplerende skgnserklzaering bekraefter, at det forhgjede fugtniveau i
treekonstruktionen risikerer at medfgre angreb af rad og svamp i veegge og navnlig traekon-
struktion, om end udviklingen af sadanne skader vurderes at tage flere ar. Klagerne har anfgrt,
at annekset i tilstandsrapporten er vurderet som beboelsesbygning, og at annekset i vurderin-
gen af, om selskabet skal deekke udbedring af skimmelsvampeangrebet, skal vurderes som en
beboelsesbygning. Klagerne har subsidizert gjort geeldende, at annekset skal vurderes som "be-
boelseslignende" — det vil sig med henblik pa anvendelse som hobbyrum, hjemmekontor,
showroom, festlokale og lignende i henhold til salgsopstillingen. Klagerne har anfgrt, at uanset
hvordan annekset vurderes, sa skal selskabet daekke skimmelsvampeangrebet, fordi der er tale
om et massivt skimmelangreb, der i sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og
et omfang, der nedsatte veerdien og brugbarheden af rummene i annekset navneveerdigt i for-
hold til tilsvarende bygninger af samme alder. Klagerne har anfgrt, at "som en yderligere be-

grundelse for, at skimmelsvampeangrebet skal daekkes under ejerskifteforsikringen, ggres det
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geeldende, at skimmelsvampeangrebet udggr en fglgeskade af en daekningsberettigende ska-
desarsag pa bygningen (dampsparren er ikke monteret forskriftsmaessigt og tagventilationsla-
get er ikke monteret forskriftsmaessigt), 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 daekningsberettigende skadesarsag", og at "annekset ma i den for-
bindelse sammenlignes med andre bygninger som er totalrenoverede og indrettet til beboelse i

2018".

Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at forholdet ikke udggr en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand. Selskabet har anfgrt, at nar klagerne har kgbt en renoveret garage/udhus
fra husets opfgrelse i 1923, som kommunen ikke har godkendt til beboelse, sa kan annekset
ikke sidestilles med beboelse. Selskabet har anfgrt, at "som det direkte fremgar af kgbsaftalen,
har klager alene haft en forventning om, at annekset kunne benyttes og godkendes af kommu-
nen som et udhus, som ikke var godkendt som beboelse". Der er saledes ikke tale om bristede
forventninger til, at udhuset/annekset kunne anvendes til beboelse. Hvad angar at skgnsman-
den har vurderet, at skimmelsvampeangrebet vil pavirke indeklimaet har selskabet papeget, at
der ikke er foretaget nogen former for malinger, der skulle understgtte denne pastand, og at
der ikke er dokumentation pa, om pavirkningen er hgj eller lav. Selskabet har anfgrt, at "vi fin-
der derfor ikke, at skgnsmandens kommentarer dokumenterer, at det ikke er muligt at opholde
sig i udhuset og der er alene konstateret skimmel bagved vaegge og lofter", og at "uanset denne
omstaendighed skal vi gentage, at klager har kgbt ejendommen som et udhus fra husets opfg-
relse fra 1926, som ikke er godkendt til beboelse". Hvad angar at klagerne gor geeldende, at den
supplerende skgnserklaering bekreefter, at det forhgjede fugtniveau i treekonstruktionen risike-
rer at medfgre angreb af rad og svamp, har selskabet papeget, at det fremgar af skensmandens
besvarelse, at der er malt fugt i treekonstruktionen pa under 22% treefugt, og at skensmanden
oplyser, at nar fugtniveauet er pa under 22% traefugt, sa vurderes risikoen for angreb af rad og
svamp normalt for meget lille i traekonstruktionen og naermest ikke eksisterende i veeggene.

Hvad angar klagernes bemaerkninger om at det i salgsopstillingen fremgar, at udhuset kan an-
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vendes til hobbyrum, hjemmekontor og lignende har selskabet anfgrt, at det ikke er muligt at fa

dxekket eventuelt bristede forventninger til anvendelsen af bygningen af ejerskifteforsikringen.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-
ler klagerne at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade. Det
er derfor klagerne, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestidspunktet, der udgjorde

skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det i henhold til fast praksis i An-
kenzevnet en betingelse for daekning til en afrensning af skimmelsvamp, at skimmelsvampen
enten 1) udggr en fglgeskade af en deekningsberettiget skadearsag pa bygningen, som medfg-
rer, at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er ussedvanligt for tilsva-
rende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemade, nar der sammenlignes med til-
svarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den dakningsberettigede 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 brugbarheden af szerligt beboel-

sesrum navnevardigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Navnet finder, at klagerne ikke har bevist, at der var forhold ved dampspzrre og tagventilati-
ons-laget i udhuset, der pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller nzerliggende risiko for
skade i ejerskifteforsikringens forstand, hvorfor den konstaterede skimmelsvamp ikke kan daek-

kes som en fglgeskade.

Spgrgsmalet er herefter, om klagerne har godtgjort, at der pa overtagelsestidspunktet var tale
om et massivt skimmelangreb, som i sig selv havde en intensitet og et omfang, der nedsatte
vaerdien eller brugbarheden af seerligt beboelsesrummene naevnevardigt i forhold til tilsvaren-

de bygninger af samme alder.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klagerne ikke har bevist, at der pa overtagel-

sestidspunktet var tale om et massivt skimmelangreb, der i sig selv har en intensitet og et om-
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fang, der nedsatte vaerdien eller brugbarheden af szerligt beboelsesrummene i bygningen naev-
nevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder. Neevnet finder derfor, at skimmel-

forekomsten ikke i sig selv udggr en deekningsberettigende skade.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at skimmelsvampeangrebet alene er konstateret i udhu-
set, der ikke er godkendt til beboelse. Den omstandighed, at det fremgar af tilstandsrapporten,
at anvendelsen af udhuset afviger fra BBR, og at udhuset delvist anvendes til beboelse, kan ef-
ter naevnets vurdering ikke fgre til andet resultat. Naevnet har i den forbindelse lagt veegt pa de
fremlagte fotografier, hvor udhuset — om end det er en integreret del af ejendommen — udefra
har karakter af en sekundaer bygning, og at det fremgar af den fremlagte kgbsaftale af 10/2
2020, at "kgber er endvidere seerligt opmaerksom pa, at den separate afdeling med egen ind-
gang, badevearelse mv. alene er godkendt og registreret i BBR som 'indbygget udhus' pa 66
kvm. Kgber er opmaerksom pa at denne bygning ikke kan forventes at kunne godkendes som
andet end udhus og parterne er enige om at salgsprisen er fastsat i overensstemmelse her-
med". Neaevnet finder pa den baggrund ikke, at klagerne kan have haft en berettiget forventning
om, at udhuset ville kunne godkendes til beboelse og leve op til de krav, som der er til beboel-

sesbygninger.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at der ikke ved malinger er konstateret pavirkning af indeklimaet

i beboelsesrummene pa grund af den konstaterede skimmelsvamp i udhuset.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klagerne far ikke medhold.
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