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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 med udvidet daekning. | klageskema af 31/8 2023 til naevnet har kla-

geren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi har klaget over darlig luftkvalitet i huset, siden vi overtog det. Da vi har oplevet symptomer som
hovedpine, tgrre slimhinder og klgende gjne, begyndte vi at undersgge, om der var skimmel-
svamp i huset. Vi har haft eksperter fra [indeklimaradgivningsfirma], [skadeservicefirma] og OBH
Gruppen, som har undersggt hele vores hus, fundet hgje niveauer af skimmelsvamp og konklude-
ret, at det ligger under vores gulv i entréplan og er opstaet, fordi der har vaeret fugt under gulvet,
da gulvet blev lagt, og der I3 en masse snavs og muld under gulvet, som skimmelsvampen kunne
vokse pa.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi gnsker, at vores forsikring tager ansvaret og anerkender, at dette er en skade, der var til stede,
f@r vi overtog huset, og som ikke var naevnt i tilstandsrapporten. Det er altsa en skjult mangel,
som vores forsikring skal deekke og hjelpe os med at udbedre. Derudover vil vi have dem til at be-
tale for alle de rapporter og udgifter, vi har haft for at finde problemet. Hvis forsikringsselskabet
havde vaeret mere samarbejdsvilligt og nemt at tale med, ville vi have kunnet lgse problemet pa
meget kortere tid og ved at bruge faerre penge."

Selskabet har i brev af 7/11 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Domus Forsikring A/S har modtaget klagen fra den 6. september 2023.
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Pa vegne af Domus Forsikring A/S skal jeg hermed fremkomme med selskabets bemarkninger til
den indgivne klage.

Sagsfremstilling

Klager kgbte ejendommen beliggende pa ..., opfgrt i 2006 med overtagelsesdato den 1. august
2021. | forbindelse med handlen var der tegnet en 10-arig udvidet ejerskifteforsikring hos Domus
Forsikring. Vilkarene og policen fremlaegges som bilag A. Der blev i forbindelse med handlen ud-
arbejdet en tilstandsrapport den 15. april 2021 (bilag B).

Klager anmeldte den 13. september 2021 telefonisk fglgende:
Ft kan meerke, at der er skimmel i luften, og fdr det ddrligt af ophold i huset.

Herefter fremsendte klager endnu en anmeldelse den 24. januar 2022 (bilag D):

As soon as we moved in we noticed that the indoor air quality gave us physical negative symp-
toms. | struggle to be in the house for long periods. We reported this on the phone in August but
dont know yet what its due to. We have a very strong smell in a 2 rooms that could be related.

Den 16. februar 2022 fremsendte klager en uddybning af anmeldelsen (bilag E) inkl. en analyse-
rapport fra Teknologisk Institut (bilag F) samt en rapport fra [indeklimaradgivningsfirma] (bilag G).

Efterfglgende besigtigede taksator fra Domus Forsikring det anmeldte forhold den 24. marts
2022. Taksators oplysninger om besigtigelsen fremlaegges som bilag H:

Den 5. april 2022 vendte vi tilbage og meddelte, at det anmeldte forhold vedr. skimmelvaksten
noteret som skadenummer ..., som denne verserende sag ved naevnet omhandler, ikke var daek-
ket af forsikringen (bilag ).

Herefter fremsendte klager den 2. maj 2022 en indsigelse over afggrelsen (bilag J).

Den 17. juni 2022 svarede vi pa indsigelsen og fastholdt afggrelsen, hvorefter klager den 26. juli
2022 fremsendte endnu en indsigelse (bilag K) inkl. en skimmelundersggelse udarbejdet af OBH
fra den 20. juli 2022 (bilag L).

Den 7. september 2022 fastholdt skadeafdelingen afggrelsen. Klager fremsendte herefter den 18.
september 2022 en indsigelse over afggrelsen (bilag M).

Pa baggrund af indsigelsen meddelte vi den 2. november 2022, at vi havde behov for en genbesig-
tigelse.

Herefter besigtigede taksator det anmeldte forhold den 2. december 2022. Taksators oplysninger
om besigtigelsen fremlaegges som bilag N.

Pa baggrund af konklusionerne i de indhentede rapporter sammenholdt med taksatorens oplys-
ninger om besigtigelserne fastholdt Domus Forsikrings kvalitets- og klageafdeling den 20. marts
2023, at det anmeldte forhold ikke var deekket af forsikringen (bilag O).
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Fridas opfattelse af sagen

[Indeklimaradgivningsfirmaet] har i deres rapport fra den 12. oktober 2021 bl.a. konstateret fgl-
gende pa side 5 vedr. observationer og malinger (bilag G):

Der observeres ikke synlig skimmelvaekst. Der ses dog mindre misfarvet omrdder i entré ved ho-
veddgr. Der er som led i udtaget en Mycometer Surface Fungi test af misfarvningen. Laboratorie-
analysen for den udtagende test har ikke pdvist forekomst af skimmelsvampe over almindeligt
baggrundsniveau pad det testede omrdde. Misfarvningen vurderes pd baggrund heraf ikke at veere
skimmelsvampevaekst.

| rapporten nar klagers radgiver frem til fglgende konklusion pa side 9:

Der er ved undersggelsen ikke registreret skimmelvaekst eller fugt i bygningen i et niveau der giver
anledning sanering. Dog har analyseresultet for den udtagende DNA-stgvtest pdvist resultat F,
som indikerer at der kan veere en skjult skade i boligen. Det anbefales at forholdet undersgges
naermere.

OBH har besigtiget ejendommen den 23. juni 2022 og derfor naesten 11 maneder efter overtagel-
sen. Pa side 3 i rapporten (bilag L) fremgar der fglgende:

Stavprgver

Pragven KAS2, KAS3 og KAS4 er udtaget fra aflejret stgv pd vandrette overflader i boligens stue og
kskkenomrdde, og resultatet af disse giver et billede af indeklimaets skimmelsvampemaessige be-
lastning i perioden hvor stgvet har aflejret sig, se foto 11, 12 og 13. Prgverne KAS2 og KAS3 viser
en middel forekomst af skimmelsvampearterne Fungi Imperfecti med sekunder forekomst af
Aspergillus niger, som ikke vurderes for atypisk, og som ogsad findes i udeluften pa besigtigelses-
tidspunktet.

Dog er der i prave KAS4 konstateret en meget hgj forekomst af fugtskadeskimmelsvampe, som of-
te optraeder i fugtskadede bygninger, og som bade konstateres i udtagne prgve under fugtspeerre,
i blotlagte omrdde i entré samt i indeluften pa 1. sal (DNA1).

Prgven DNA1 er udtaget fra overside af dgrkarm pa 1. sal, se foto 14. Prgven viser en lettere op-
koncentrering af skimmelsvampeslaegterne Aspergillus og Penicillium sammenlignet med uderefe-
rencen. Den mikrobiologiske profil afviger sdledes fra det forventelige, og der er delvist slaegts-
sammenfald med den registrerede vaekst samt hgje forekomst af spiringsdygtige skimmelsvam-
pesporer pd betondaekket og under fugtspaerre i entré. Prgven vurderes at vise et repraesentativt
billede af skimmelsvampeforekomster i boligen. Det kan ud fra pr@gven ikke endeligt konkluderes
om det registrerede niveau udelukkende har relation til gulvkonstruktionen, eller om det kommer
fra et endnu uidentificeret vaekstomrdade i boligen. Prgvens resultat vurderes dog at vaere udtryk
for at boligen er udsat for periodisk luftinfiltration fra gulvkonstruktionen.

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

Forsikringen daekker 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 fremgar der fglgende af vilkarenes pkt. 4B:

Forsikringen deekker udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne,
der giver neaerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved byg-
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ningsskade forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre
fysiske forhold i bygninger, der nedsezetter bygningernes vaerdi eller brugbarhed navneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

| rapporten fra Teknologisk Institut (bilag F) er der alene konstateret middel forekomst af skimmel
i en prgve udtaget pa et veerelse pa 1. sal og dermed i beboelsen.

Hertil fremgar det af skimmelanalysen foretaget af [indeklimaradgivningsfirmal, at der ikke kon-
stateret unormal forekomst af skimmel i beboelsen ved en konkret skimmelundersggelse foreta-
get den 20. september 2021 og dermed kort tid efter overtagelsen den 1. august 2021.

Vedr. rapporten fra OBH, som er foretaget nasten et ar efter overtagelsen, er der heller ikke i
langt hovedparten af skimmelundersggelserne i selve beboelsen konstateret naevnevardig fore-
komst af skimmel. Som OBH bemaerker, er der pa stueetagen i kekkenet og i stuen alene konsta-
teret middel forekomst af skimmel i prgverne KAS2, KAS3.

Der er saledes i rapporterne fra Teknologisk Institut, [indeklimaradgivningsfirmaet] samt fra OBH
ikke konstateret massiv skimmelsvamp i selve beboelsen, men hgjest middel forekomst af skim-
melsvamp.

Der er alene i prgve 2A i rapporten fra Teknologisk Institut samt prgve KAS4 i rapporten fra OBH
konstateret en hgj forekomst af fugtskadeskimmelsvampe. Men prgverne er ikke foretaget i selve
beboelsen, men under gulvkonstruktionen i entreen og under dampspaerren.

OBH noterer i den forbindelse fglgende pa side 4 i deres rapport:

Prgven DNA1 er udtaget fra overside af dgrkarm pa 1. sal, se foto 14. Prgven viser en lettere op-
koncentrering af skimmelsvampeslagterne Aspergillus og Penicillium sammenlignet med uderefe-
rencen. Den mikrobiologiske profil afviger sdledes fra det forventelige og der er delvist slaegts-
sammenfald med den registrerede vaekst samt hgje forekomst af spiringsdygtige skimmelsvam-
pesporer pd betondaekket og under fugtspaerre i entré.

Prgven vurderes at vise et repraesentativt billede af skimmelsvampeforekomster i boligen. Det kan
ud fra prgven ikke endeligt konkluderes om det registrerede niveau udelukkende har relation til
gulvkonstruktionen, eller om det kommer fra et endnu uidentificeret vaekstomrdde i boligen. Prg-
vens resultat vurderes dog at veere udtryk for at boligen er udsat for periodisk luftinfiltration fra
gulvkonstruktionen.

Vi skal bemaerke, at preven DNA1 er foretaget efter der er lukket op for gulvkonstruktionen i en-
treen, som allerede var sket den 15. december 2021, hvor klager udtog prgve ved hjzlp af en de-
struktiv undersggelse af gulvkonstruktionen og fremsendte den til teknologisk institut. Skimmel-
svampen har derfor kunne sprede sig til den resterende bolig allerede pa daveerende tidspunkt.

Hertil fremgar det ligeledes af rapporten fra OBH pa side 21 i billede 13, at st@rre dele af gulvkon-
struktionen i gangen var fjernet i entreen, hvilket har afstedkommet yderligere spredning af

skimmelsvampen under gulvkonstruktionen i entreen til den resterende bolig.

Vi finder derfor ikke prgven DNAL1 for at vaere retvisende.
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Safremt ankenaevnet finder prgven som vaerende retvisende, fremgar det alene af prgven fra
OBH, at indeklimaet pavirkes i lettere grad af den konstaterede skimmel under gulvkonstruktio-
nen i entreen, hvilket i gvrigt alene sker periodevist.

Med hensyn til den konstaterede skimmelsvamp, skal fglgende betingelser veere til stede, for der
er mulighed for at deekke skimmelsvamp over en ejerskifteforsikring jf. bl.a. kendelsen 98868 fra
Ankenaevnet for Forsikring:

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

1) udggr en falgeskade af en daekningsberettigende skadedrsag pd bygningen, som medfgrer, at
der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er usaedvanligt for tilsvarende byg-
ningskonstruktioner af samme alder og byggemadde, ndr der sammenlignes med tilsvarende byg-
ningskonstruktioner af samme alder uden den daekningsberettigende skadesdrsag eller

2) at der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv pd overtagelsestidspunktet havde en
intensitet og et omfang, som nedsatte veerdien eller brugbarheden af seerligt beboelsesrummene i
bygningen naevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Vedr. 1) er der ikke konstateret unormal forekomst af fugt eller nogen former for skader i selve
gulvkonstruktionen i form af rad eller lign. Hertil er der ikke konstateret fejl i eks. opbygningen af
terreendakket, men alene skimmelsvamp, som fglge af tidligere opfugtning af gulvkonstruktio-
nen, som nu er forsvundet.

Vedr. 2) er der ikke konstateret massiv skimmelsvamp i beboelsesrummene, men alene alminde-
ligt forekomst af skimmelsvamp.

Vi skal bemaerke, at klager efter almindelige forsikringsretlige grundprincipper har bevisbyrden
for, at der er tale om en dakningsberettiget skade.

Set i forhold til, at der ved undersggelserne foretaget af Teknologisk Institut, [indeklimaradgiv-
ningsfirma] samt OBH alene er konstateret almindeligt forekommende skimmelsvamp i selve be-
boelsen, finder vi ikke, at klager har Igftet bevisbyrden for, at betingelserne for deekning jf. pkt. 1)
eller 2) er til stede.

Forsikringen deekker derfor ikke den anmeldte skimmelsvamp, da vi ikke finder, at forholdet pa
overtagelsestidspunktet udgjorde en skade i ejerskifteforsikringen forstand jf. vilkarenes pkt. 4A
og B.

Ankenavnspraksis

| kendelsen 95.971 anmeldte klager i en ejendom opfgrt i 1977, at der var tale om skimmel under
gulvene. Klager gjorde geeldende, at forsikringen skulle deekke en fugtsikring i form af en smgre-
membran pa betondaekket. Ankenzevnet lagde bl.a. vaegt pa, at opstigende grundfugt i et vist om-
fang ville forekomme i terreendaekskonstruktioner af den pagaeldende alder. Naevnet kunne derfor
ikke palaegge selskabet at daekke udgiften til fugtsikring af terreendaekket. Hertil fandt ankenaev-
net, at klager ikke havde bevist angreb af skimmelsvamp i gulvkonstruktionen, der i sig selv ud-
gjorde en daekningsberettigende skade.
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Hertil fandt ankenaevnet i kendelsen 85.541, at selskabet ikke skulle daekke skimmelsvamp under
et gulv i en ejendom opfgrt i 1969 pa trods af, at klager gjorde geldende, at terreendaekket var
fejlkonstrueret.

Endelig fandt ankenzevnet i kendelsen 92.489, at uanset den omstaendighed, at der var tale om
massiv forekomst af skimmelsvamp pa et betondak i en ejendom opfert i 1970, hvor der i 2008
var udfgrt ny strggulvkonstruktion med fugtspzerre pa det eksisterende betonlag, 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, at det anmeldte forhold ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Kla-
gerens krav bgr derfor afvises af de anfgrte grunde."

Klageren har i mail af 22/11 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi tog os den frihed at kommentere direkte i teksten fra Domus.
Vores svar er i ... kursiv tekst.

Vi mener vi allerede i 2021 sendte rapporten fra [indeklimaradgivningsfirmaet] til Frida forsikring.

Som det fremgdr af rapporten (bilag G), er resultatet F det vaerst taenkelige resultat pd skalaen.
Det mest og tungeste skimmelresultat, et hus kan fd. Dette var ogsd INDE i boligen. lkke under
gulvet, da [indeklimaradgivningsfirmaet] ikke havde mulighed for at tjekke det. Men inde i huset.
Denne rapport er fra 9 uger efter, at vi fik adgang til huset.

[Selskabet skriver:]
| rapporten fra Teknologisk Institut (bilag F) er der alene konstateret middel forekomst af skimmel
i en prgve udtaget pa et veerelse pa 1. sal og dermed i beboelsen.

'og dermed i beboelsen' mener vi er en forkert konklusion, da prgven pa 1. Sal (test 1A) fra Tekno-
logisk Institut blev taget | MUREN. De dbnede et lille hul i veeggen for at se, om der var skimmel.
Det er IKKE en prgve fra boligarealet i huset. Som naevnt i vores oprindelige klage er resultaterne
fra Teknologisk Institut begge pG 'bedste gaet'-steder, begge i konstruktionen, da vi stadig var i
'find ud af, hvor problemet er'-fasen af dette. Domus argument om, at det betyder, at boligarealet
har et bestemt niveau, er ikke muligt, da der ikke blev foretaget sddanne tests.

Det er allerede naevnt ovenfor, men resultatet af de [indeklimarddgivningsfirmaets] tests viste det
veerste og steerkeste tilfeelde af skimmelsvamp i opholdsrummet. Det er korrekt, at der ikke var
nogen synlig skimmelvaekst at se, men det skyldes (som vi senere fandt ud af), at problemet
stammer fra under gulvet i indgangspartiet. Det er ikke muligt at se ved en ikke-destruktiv inspek-
tion.

[Selskabet skriver:]

Vedr. rapporten fra OBH, som er foretaget naesten et ar efter overtagelsen, er der heller ikke i
langt hovedparten af skimmelundersggelserne i selve beboelsen konstateret naevnevaerdig fore-
komst af skimmel. Som OBH bemaerker, er der pa stueetagen i kgkkenet og i stuen alene konsta-
teret middel forekomst af skimmel i prgverne KAS2, KAS3.
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Som meddelt i vores oprindelige klage foretog vi en begraenset sanering i foraret 2022. Hvorfor
gjorde vi det? Fordi Frida havde sagt nej til vores krav pd dette tidspunkt, og vi nu vidste mere om
det generelle problemomrdde, men ikke drsag. Det var her, vi Gbnede gulvet som i kan se pa bille-
de 13 i OBHs rapport, og derefter forseglede det ordentligt.

Det er ikke uventet, at resultatet af OBH i boligen er lidt bedre, da vi nu ogsd er notoriske rengg-
ringsfolk, har flere konstant k@grende luftrensere, har lukket de bergrte omrdder sa godt vi kan. Alt
dette for at fd sa lidt skimmel som muligt i boligen. Men grundproblemet er pd ingen mdde Igst.

[Selskabet skriver:]

Der er saledes i rapporterne fra Teknologisk Institut, [indeklimaradgivningsfirma] samt fra OBH ik-
ke konstateret massiv skimmelsvamp i selve beboelsen, men hgjest middel forekomst af skimmel-
svamp.

Som argumenteret ovenfor finder vi ikke denne konklusion korrekt, da vi allerede i september 2021
har bevis for unormalt hgje niveauer af skimmel, fra [indeklimarddgivningsfirma] (Domus bilag G,
side 2, (side 17)).

[Selskabet skriver:]

Der er alene i prgve 2A i rapporten fra Teknologisk Institut samt prgve KAS4 i rapporten fra OBH
konstateret en hgj forekomst af fugtskadeskimmelsvampe. Men prgverne er ikke foretaget i selve
beboelsen, men under gulvkonstruktionen i entreen og under dampspaerren.

Et par ting her:
Den indledende saetning i afsnittet ovenfor mener vi er forkert, primeert da den ignorerer resultatet
af [indeklimaradgivningsfirmaets] rapport.

[indeklimaradgivningsfirma] - (Domus Bilag G, side 9). Prgve fra 07/10/21 — 9 uger efter vi fdet
adganag til huset. 'Der er i den udtagne prgve DS-21-3050.D1 DNA-Test udtaget i stgv i stueplan er
konstateret en unormal sammensaetning af skimmelsvampespore. Pa baggrund af analyseresulta-
terne vurderes det, at der er et kraftigt forhgjet niveau af flere skimmelsvampetyper i bygningen
og en unormal sammensatning med meget hgje niveauer af fugtindikatorer, som sandsynliggar
tilstedeveerelsen af en fugtskade, der pavirker indeklimaet.

Resultat: F (kategori A-F)'

[Indeklimaradgivningsfirma] skriver videre i sin analyse: 'PG baggrund af analyseresultaterne vur-
deres det, at der er et kraftigt forhgjet niveau af flere skimmelsvampetyper i bygningen og en
unormal sammenseatning med meget hgje niveauer af fugtindikatorer, som sandsynligggr tilste-
deveerelsen af en fugtskade, der pdavirker indeklimaet. (Side 2, (side 17))

Det er ogsad vigtigt at pointere at de begge tests fra Teknologiskt institut ikke viser niveauer for
skimmelsvamp i selve beboelsen. Sa jeg er enig i, at test 2A ikke viser dette. Det er vigtigt at be-
meerke, at det ogsa geelder for test 1A, som naevnt ovenfor. Dette kan ses i Domus Bilag F.

[Selskabet skriver:]
Vi skal bemaerke, at preven DNA1 er foretaget efter der er lukket op for gulvkonstruktionen i en-
treen, som allerede var sket den 15. december 2021, hvor klager udtog prgve ved hjalp af en de-
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struktiv undersggelse af gulvkonstruktionen og fremsendte den til teknologisk institut. Skimmel-
svampen har derfor kunne sprede sig til den resterende bolig allerede pa davaerende tidspunkt.

Jeg vil gerne pointere, at der ikke var tale om en fuld dbning af gulvet og fugtspeerren.

Prgven 2A fra Teknologisk Institut var en mindre dbning, kun i traegulvet, pd ca. 20*20 cm. Denne
blev straks og fuldstaendigt forseglet igen. Denne 10 minutters Gbning i traeegulvet havde ingen ind-
flydelse pG OBH's test 6 mdneder senere.

[Selskabet skriver:]

Hertil fremgar det ligeledes af rapporten fra OBH pa side 21 i billede 13, at stgrre dele af gulvkon-
struktionen i gangen var fjernet i entreen, hvilket har afstedkommet yderligere spredning af
skimmelsvampen under gulvkonstruktionen i entreen til den resterende bolig.

Dette blev dbnet pa et senere tidspunkt, som allerede beskrevet ovenfor. Gulvet er derefter igen
forseglet for at kunne opholde sig i rummet pd en begraenset madde.

Far den dag, OBH foretog deres undersggelse, blev det dbnet for at kunne fG adgang til det pro-
blematiske omrdde under det resterende gulv.

OBH skriver pa side 4 under 'Omfang av skimmelsvampevaekst' beskrives som at 'den skimmel-
svampemeaessige belastning av boligen ma betegnes som hgj..' De konkluderer ogsd pa side 5 at
det 'konstateres vaekst og en hgj forekomst samt slaegtssammenfald af spiringsdygtige fugtskade-
skimmelsvampe i gulvkonstruktion i relation til indeklimaet.' Det star ikke noget at konklusionen
fra OBH er at indeklimaet paGvirkes i lettere grad.

[Selskabet skriver:]

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 fra
Ankenavnet for Forsikring:

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det efter praksis i ankenaevnet en
betingelse for daekning, at skimmelsvampen enten 1) udger en fglgeskade af en deekningsberetti-
gende skadearsag pa bygningen, som medfgrer, at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse
i et omfang, der er usadvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og bygge-
made, nar der sammenlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den
dakningsberettigende skadesarsag 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 szerligt beboelsesrummene i bygningen nzevneveerdigt i forhold til tilsvarende
bygninger af samme alder.

Denne sektion er primeert den, vi argumenterer for skal bruges, da vi har undersggt praesens af
skimmel fra 07/10/21 af [indeklimaradgivningsfirma]. Det veerst taenkelige resultat. Vi vidste bare
ikke hvorfra pd det tidspunkt. Et par nej'er fra Frida og en undersggelse senere ved vi, hvor pro-
blemet ligger.

| forbindelse med at vores indeklima pdvirker os negativt, se venligst vedhaeftede laegeerklzering
(bilag Laege attest) og nedenstdende raesonnement fra OBH omkring penicillium. (Domus Bilag L,
side 12)
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'Penicillum spp. er af meget hgjt niveau, meget hgjere end referenceveaerdien. Og en god indikator
for eksisterende eller tidligere fugtskader. Slaegten kan ogsad fordrsage overfglsomhed og allergi-
symptomer hos modtagelige personer. Nogle Penicillium-arter kan, iseer under aktiv veekst, produ-
cere mykotoksiner og frigive skadelige stoffer.'

[Selskabet skriver:]

Vedr. 1) er der ikke konstateret unormal forekomst af fugt eller nogen former for skader i selve
gulvkonstruktionen i form af rad eller lign. Hertil er der ikke konstateret fejl i eks. opbygningen af
terrendaekket, men alene skimmelsvamp, som fglge af tidligere opfugtning af gulvkonstruktio-
nen, som nu er forsvundet.

OBHs rapport (Domus bilag L, side 5) vurderer darsagen vare fordrsaget af restfugt fra stebningen
i forbindelse med opfa@relse af ejendommen, som har opfugtet det efterladte stgv/snavs pd oversi-
den af betondaekket, som har resulteret i vaekst af skimmelsvampe.

[Selskabet skriver:]
Vedr. 2) er der ikke konstateret massiv skimmelsvamp i beboelsesrummene, men alene alminde-
ligt forekomst af skimmelsvamp.

Det er ikke korrekt, Se [indeklimaradgivningsfirmaets] rapport fra 7/10/21 (Domus bilag G)
Det er korrekt i OBHs rapport, men jeg mener, at der er en god forklaring pd det og mindre rele-
vant pd det tidspunkt.

OBH'’s KAS2 og KAS3 prgve: Man kan kun tage praver af det stgv, der har ophobet sig. Som be-
skrevet ovenfor gar vi nu hyppigt rent for at undga stgvdannelse, en del af det bergrte omrdde
blev fjernet tidligere, da Frida sagde nej til at hjelpe os, og selve omrddet er forseglet for at holde
skimmelsvamp vaek fra luften.

Vi mener, at vi klart og tydeligt har pavist de mange faktuelle fejl, som Domus begar i deres rae-
sonnement og konklusion.

1. [Indeklimaradgivningsfirmaets] pdviste tilstedeveerelsen af meget hgje niveauer af skimmel i bo-
ligerne allerede den 7. oktober 2021, 9 uger efter indflytningen. Dette er en rapport, som Domus i
vid udstraekning ignorerer resultatet af i deres reesonnement. Jeg vil gerne understrege, at dette er
meget vigtigt.

2. Teknologisk instituts test siger ikke noget om skimmel i opholdsrummet i december 2021. Det
var bedste gaet pd prgver inden for en vaeg. lkke pa veegge eller lignende, der kan vise resultater
for opholdsrum. Det var ikke meningen med testen.

3. OBHs skimmelniveauer i opholdsrummet fra juli 2022. Hyppig renggring og forsegling af skim-
melomraddet ville forventes at give et lavere resultat. Men kerneproblemet er der sta-
dig.

4. OBH og [indeklimaradgivningsfirmaet] har begge givet sammenhaengen med skimmel og inde-
klimaet. Laegeattesten bekraefter det darlige indeklima yderligere.

5. Vi mener, at dette er opfyldt 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 brugbar-
heden af seerligt beboelsesrummene i bygningen naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger
af samme alder.
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[Selskabet skriver:]

Ankenavnspraksis

| kendelsen 95.971 anmeldte klager i en ejendom opfgrt i 1977, at der var tale om skimmel under
gulvene. Klager gjorde geeldende, at forsikringen skulle deekke en fugtsikring i form af en smgr-
remembran pa betondaekket. Ankenavnet lagde bl.a. vaegt pa, at opstigende grundfugt i et vist
omfang ville forekomme i terraeendaekskonstruktioner af den pageeldende alder. Naevnet kunne
derfor ikke paleegge selskabet at daekke udgiften til fugtsikring af terraeendaekket. Hertil fandt an-
kenzevnet, at klager ikke havde bevist angreb af skimmelsvamp i gulvkonstruktionen, der i sig selv
udgjorde en daekningsberettigende skade.

Hertil fandt ankenaevnet i kendelsen 85.541, at selskabet ikke skulle daekke skimmelsvamp under
et gulv i en ejendom opfert i 1969 pa trods af, at klager gjorde geeldende, at terreendaekket var
fejlkonstrueret.

Endelig fandt ankenaevnet i kendelsen 92.489, at uanset den omsteendighed, at der var tale om
massiv forekomst af skimmelsvamp pa et betondzek i en ejendom opfgrt i 1970, hvor der i 2008
var udfgrt ny strggulvkonstruktion med fugtspaerre pa det eksisterende betonlag, ikke udgjorde
en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Det er vores opfattelse, at kendelserne er sammenlignelige med problemstillingen i denne sag.
Med de oplysninger, der er givet her, tror vi ikke, at det er sammenlignelige sager. For eksempel er

vores hus bygget i 2006, og vi har dokumenteret ekstreme niveauer af skimmelsvamp taet pd, at vi
fik adgang til huset som pavirket vores velfaerd meget negativt.”

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport af

5/4 2021 og fotografier. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af indeklimaradgivningsfirmaets

fugt- og skimmelundersggelse af 12/10 2021 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Formal med undersggelsen

Ifglge aftale med kunden havde undersggelsen fglgende formal:

At undersgge forekomst af skimmelsporer i inde miljget.

At anbefale tiltag til nedbringelse af evt. forhgjet skimmelforekomst.

Analysemetoder og bilag

Til undersggelsen for skimmelsvamp er der anvendt fugtmalingsudstyr samt udtaget:
1 stk. DNA-Test

1 stk. Mycometer Surface Fungi Test

Der er i alt udtaget 2 stk. prgver til videre analyse.

Observationer

Ved besigtigelsen er der blev foretaget orienterende fugtmalinger med fglgende maleudstyr. Ka-
pacitets maler af maerket Tramex MEP. Skalaen gar fra 0 til 30 % treefugt, hvor omrader op til 14
% anses for tgrt, og omrade fra 17 % som vadt. Trotec T-3000 Multifunktionsmaleapparat til ma-
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ling af relativ luftfugtighed og temperatur, overfladetemperatur trae, Materialefugt og byggefugt
mm.

taling af fust i gasbeton (600-1200 ke/m®] Maling af fust i beton (=1800 kefm’]
00— 70 Digits = Tar 00— 80 Digits = Tar
71— 100 Digits = Fugtig 81 - 110 Digits = Fugtig
101 — 120 Digits = Vad 111 — 150 Digits = Vad

GANN Hydromette UNI 1 B50
0-199 Digits

Protimeter Digital traefugt maler. Der males i % vandindehold.

00-14 % = Tort,

14-17 % = Fugtigt - Risiko for skimmelvaekst

17-28 % = Vadt - Stor risiko for vaekst af skimmelvaekst

>20 % = Meget vadt

>27 % = Treets fibre kan ikke indeholde mere vand

Normalt bgr indvendigt traeveerk (fodpaneler osv.) ikke indeholde mere end 10 % traefugt.

Tramex CMEX Il Concrete Moisture.
Som maler i MC samt % RF

Generel info:
Malinger udfgrt med en kapacitets maler er behaeftet med en vis usikkerhed idet f.eks. ledende
materiale eller salte i murveaerket kan medfgre stgrre udslag end det reelle fugtindhold.

Baggrund for undersggelse:

[Indeklimaradgivningsfirmaet] er rekvireret til at undersgge forekomsten af skimmelsvamp i boli-
gen, samt anbefale tiltag til fjernelse af skimmelsvamp. Det oplyses at der opleves genre ved op-
hold i boligen. [Indeklimaradgivningsfirmaet] har ved undersggelsen ikke foretaget destruktive
indgreb.

Boligoplysninger fra BBR

Undersggelsen
Vejr pa dagen

Temperaturen 10,7 °C
Luftfugtigheden 75,0% RF
Absolutfugtindehold: 7,4 g/m

Generelt om boligen:
Raekkehus der jf. BBR er opfgrt i 2006. Boligen er overtaget for nyligt og fremstar nymalet og med
nyslebne gulve.

Stueplan

Observationer og malinger

Der observeres ikke synlig skimmelvaekst. Der ses dog mindre misfarvet omrader i entré ved ho-
veddgr. Der er som led i udtaget en Mycometer Surface Fungi test af misfarvningen. Laboratorie-
analysen for den udtagende test har ikke pavist forekomst af skimmelsvampe over almindeligt
baggrundsniveau pa det testede omrade. Misfarvningen vurderes pa baggrund heraf ikke at vaere
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skimmelsvampevaekst. Det er oplyst at teknikrummet ved overtagelse fremstod meget fugtigt.
Det kunne ved undersggelsen konstateres at der kommer en del vand fra overtryksventilen. Der
ses misfarvning pa gulvet under varmeinstallationen, det er oplyst at overtryksventilen ikke har
vaeret fgrt til aflgb. Der er ved punktvise malinger for fugt i betondaekket i teknikrummet, regi-
streret malinger i intervallet 104-133,2 Digits, malingerne betegnes som varende fugtige til vade.
Det skal dog bemaerkes at der er vandbaren gulvvarme i boligen, som kan pavirke malingerne, det
kan dog ikke udelukkes at tidligere vandpavirkning fra overtryksventilen kan bidrage til opfugt-
ning. Der er ikke registreret forhgjet malinger i gvrige bygningsdele i stueplan. Der ses nedbrud i
bundlisten pa vinduesfaget pa den udvendige side. Det ses at traeterrassen er fgrt helt til bundli-
sten, hvormed der samles vand op ad bundlisten. Der er ikke registreret forhgjet vaerdier for fugt
pa den indvendige side.

Malte veerdier med Trotec T-3000.

Temperaturen 21,5°C
Luftfugtigheden 57,1% RF
Absolutfugtindehold: 10,8 g/m

Malt op til 132,2 Digits i gulv i teknikrum. Malingen betegnes som vaerende vad, dog kan vandba-
ren gulvvarme veere arsag til vaerdien.

Protimeter Digital indstiks maler.
Ingen malbare vaerdier for treefugt i fodpaneler. Betegnes som vaerende tgrt.

Tramex Mep
<11% fugt i gulve. Betegnes som vaerende tgrt.

Udtagelse af test

1 stk. Mycometer Surface Fungi Test MSF-Analyse DS-21-3050-M1 udtaget pa misfarvning pa veeg
ved entrédgr.

1 stk. DNA-Test DS-21-3050-D1 Udtaget pa lampe i entré.

Se Bilag:
Bilag 1: Laboratorieanalyse for skimmelsvampe — MSF-Analyse DS-21-3050-M1 Bilag 5: Laborato-

rieanalyse for skimmelsvampe — DNA-Analyse DS-21-3050-D1

Info/Anbefalinger

Det anbefales at boligens varmeinstallation gennemgas/ kontrolleres af en autoriseret VVS’er. Det
anbefales at bundlisten pa blendfeltet i vinduespartiet repareres af en snedker. Det anbefales i
gvrigt at det inderste terrassebraet skaeres i dybden, siledes at vand der drypper fra drypnaesen
ikke samles ved bundlisten.

Fgrstesal

Observationer og malinger

Der observeres ikke synlig skimmelvaekst. Der ses dog tegn pa tidligere kondensproblemer ved
vinduer i kraft af misfarvning langs glaslister der er forsggt t@rt veek. Der ses en del stgv bagved
radiatorer i vaerelserne.

| det ene vaerelse er en del af malingen skallet af. Det er oplyst at der forud for malerbehandlin-
gen har veeret en gullig plamage i omradet, det er ligeledes oplyst at der tidligere har vaeret en
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vandskade i taget. Der er ved maling af fugt i omradet registreret op til 91 Digits, malingen beteg-
nes som veaerende fugtig. Dog er der ikke organiske materialer i loftopbygningen og risikoen for
skimmelsvampeveaekst vurderes meget begraenset. Der t@rres tgj i det ene vaerelse.

Ved undersggelsen af badevarelse er der konstateret forekomster af skimmelsvamp pa bade
fleksible fuger og mgrtelfuger i bruseomradet. Det vurderes ikke at skimmelsvampen pa fugerne
vil give gene eller pavirke indeklimaet negativt og det er ved undersggelsen ikke skennet ngdven-
digt at udtage prgver af badevaerelse til mikrobiologisk undersggelse.

Skimmelsvamp pa fugerne i badeveerelset tyder pa forhgjet fugtniveau (over 75% relativ luftfug-
tighed) gennem leengerevarende perioder.

Der har dog ved undersggelsen ikke kunnet konstateres forhgjede vaerdier i konstruktioner og luft
fugtighed.

Malte veerdier med Trotec T-3000.

Temperaturen 22,0°C
Luftfugtigheden 58,7% RF
Absolutfugtindehold: 11,4 g/m

Malt op til 91 Digits i loft. Malingen betegnes som vaerende fugtig.

Protimeter Digital indstiks maler.
Ingen malbare veerdier for traefugt i gulve. Betegnes som vaerende tgrt. Malte veerdier i indervaeg-
ge 9,4% traefugt. Betegnes som vaerende tgrt.

Info/Anbefalinger
Det anbefales at radiatorer renggres for gammelt stgv og at vinduer renggres for gammelt skim-
mel og skidt.

Hvis t@jterring ikke kan undgas, er det anbefales veerdigt at anvende en affugter i perioden, for at
saenke luftfugtigheden. Ved anvendelse af affugter nedsaettes tgrretiden desuden betydeligt. En
mindre affugter bruger omkring 250w hvilket svare til en timepris pa 0,50 k.r i strem. Pa bare 5
timer vil den kunne fjerne optil 1,5- 2 liter vand fra luften under optimale betingelser. Dette til en
pris af 2,50 kr.

Affugteren vil som et biprodukt afgive varme.

Det anbefales at fliser i badeomradet renggres med en stiv bgrste med enten Rodalon eller Protox
Hysan. Oplgsningen skal sidde og virke min. 30 min. og op til 8 timers inden afrensning, afhaengigt
af underlag og stgrrelse pa angreb. Misfarvning pa de fleksible fuger vil ikke forsvinde ved afvask-
ningen, det skyldes at fugemassen indeholder fungicider, hvis virkning aftager med tiden. Den ge-
nerelle levetid for silikone fuger er normalt 5 ar i bruseniche og 10 ar uden for brusenichen. De
fleksiblefuger vurderes ikke udtjente endnu, det anbefales dog at fugerne Igbende kontrolleres
for evt. manglende vedheeftning.

Konklusion:
Pa baggrund af gennemgang daf boligen og analyseresultaterne kan [indeklimarddgivningsfir-
maet] konkludere at:
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Der er i den udtagne prgve M1 Mycometer Surface Fungi test udtaget pa konstateret et lavt ni-
veau af skimmelsvamp. Omfang af skimmelsvampeveekst er ikke hgjere end normalt baggrundsni-
veau

Resultat: A (kategori A-C)

Der er i den udtagne prgve DS-21-3050.D1 DNA-Test udtaget i stgv i stueplan er konstateret en
unormal sammensaetning af skimmelsvampespore.

Pa baggrund af analyseresultaterne vurderes det, at der er et kraftigt forhgjet niveau af flere
skimmelsvampetyper i bygningen og en unormal sammensatning med meget hgje niveauer af
fugtindikatorer, som sandsynligggr tilstedeveerelsen af en fugtskade, der pavirker indeklimaet.
Resultat: F (kategori A-F)

Generel konklusion:

Der er ved undersggelsen ikke registreret skimmelvaekst eller fugt i bygningen i et niveau der giver
anledning sanering. Dog har analyseresultet for den udtagende DNA-stgvtest pavist resultat F,
som indikerer at der kan vaere en skjult skade i boligen. Det anbefales at forholdet undersgges
naermere.

Det har ikke vaeret muligt at finde tegningsmateriale for bebyggelsen i kommunens digitale byg-
gesagsarkiv, hvorfor de enkelte konstruktioner og samlinger ikke er kendte. Det bemaeerkes at bo-
ligen er opfgrt med strggulve og med niveaufri adgang, hvilket potentielt kan medfgre udfordrin-
ger i forhold til fugtspaerre og draening af overfladevand. Samtidig er det af beboere oplyst at der
til tider opleves lugtgener i entré, saerligt nar dgr til den gvrige del af boligen har vaeret lukket.

Det bgr overvejes som led i en supplerende undersggelse foretages destruktiv undersggelse af
strggulvskonstruktionen i stueplan. Forud for en evt. undersggelse af gulvkonstruktionen bgr
gulvvarmeslangernes placering i opbygningen klarlaegges.

Dog kan der ikke direkte fastsaettes en nedre graense for, hvornar fugt/skimmelsvampevaekst kan
vaere af sundhedsmaessig betydning, det anbefales derfor at egen leege konsulteres med resulta-

tet af Dna-testen for at holde de konstaterede skimmelsvampe i indeklimaet op mod gener.

Ved udfgrelse af saneringen bgr man fglge vedledningen fra SBI. 205 - Renovering af bygninger
med skimmelsvampevaekst. Se Bilag 2 sanering med Uddrag fra SBI 205.

DNA-analyse Stgvprgve

Prgvetagningsdato: 7/10 2021
Analysedato: 8/10 2021
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DS-21-3050

- Pabagerund af analyseresultaterne vurderes det, at der er et kraftigt forhajet niveau af

flere skimmelsvampetyper i bygningen og en unormal sammens@tning med meget haje
niveauer af fugtindikatorer, som sandsynligger tilstedevaerelsen afen fugtskade, der
pavirker indeklimaet.

Af Teknologisk Instituts analyserapport af 21/12 2021 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Resultater

Pa aftryksplade 1A er pavist middel kimtal af skimmelsvampe domineret af Penicillium. Penicillium
ses ofte vokse pa opfugtede materialer, men er ogsa rigt forekommende i stgv. Pa parallelt udta-
get tapeprgve 1B er der ikke pavist forekomst af svampehyfer, hvilket indikerer, at fundet pa af-
trykspladen kan stamme fra sporeforekomst i stgv.

Pa aftryksplade 2A er pavist hgjt kimtal af skimmelsvampe domineret af Penicillium. Penicillium
ses ofte vokse pa opfugtede materialer, men er ogsa rigt forekommende i stgv. P& parallelt udta-
get tapeprgve 2B er der pavist ringe forekomst af svampehyfer, hvilket indikerer, at fundet pa af-
trykspladen kan stamme fra kraftig forekomst af sporer i stgv eller skimmelsvampevaekst i naerhe-
den af prgvestedet.

Resultaterne bgr sammenholdes med observationer pa stedet for en naermere vurdering af de
pageeldende omrader."

Af selskabets besigtigelsesrapport af 24/3 2022 fremgar bl.a.:

"Anmeldelse fra kunde:
FT har anmeldt: FT anmelder fugt og skimmel under gulv i gang.

Taksatorbeskrivelse:

Beskrivelse: FT har faet lavet skimmel undersggelse her pa gang gulv, men kan ikke se vi har mod-
taget nogen dokumentation pa dette. Der var ingen fugtskader pa gulvet.

4. Arsag og omfang
Der kunne ikke konstateres skader, fugt eller skimmel i dette omrade.

Beskrivelse: P4 den anden side af vaeg mod gang, er et toilet med en inspektionslem, lige op af det
hul der var taget i gang gulv, her kunne ikke konstateres fugt, skimmel eller nogen skade. Alt var
tgrt og fint, fugt i beton daek er 90 digits hvilket er normalt for et terreendaek."

Af fugt- og skimmelsvampeundersggelse af 20/7 2022 fra OBH indhentet af klageren fremgar
bl.a.:
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"Den 23. juni 2022 har OBH Radgivende Ingenigrer udfgrt indikationsundersggelse for spirings-
dygtige savel som uspiringsdygtige skimmelsvampesporer pa ovenstdende adresse. Efter aftale
med rekvirenten, er der i forbindelse hermed udtaget prgver fra overside af betondaek i gangare-
al.

Baggrund
Nzrvaerende undersggelse er iveerksat, da rekvirenten oplever indeklimarelaterede gener ved
ophold i boligen.

Der er tale om et raekkehus i 2 etager som ifglge BBR-oplysninger er opfgrt i ar 2006, med stgbte
fundamenter og stgbt betondaek mod terraen. Ydervaegge vurderes opfgrt som betonelementer
og etageadskillelse som huldekelementer med malede lofter. Der er i boligen udfgrt strggulvs-
konstruktioner med parketgulve. Tagkonstruktionen er opfgrt som et built-up tag, teekket med
tagpap, se foto 1.

Fglgende blev oplyst med relevans for undersggelsen den 23. juni 2022:

At rekvirenten har overtaget boligen for ca. 1 ar siden.

At der siden indflytning opleves indeklimarelaterede gener sasom tg@rre slimhinder, t@grre gjne og
vejrtraeekningsproblemer.

At de oplyste gener aftager nar rekvirenten ikke opholder sig i boligen.

At der i entré mod stueplan er foretaget en skimmelsvampesanering af eksternt firma, da der blev
konstateret skimmelvaekst pa betondaek.

At der i entréen konstateres en meget staerk og sur lugt, nar dgren dertil star lukket.

At der tidligere i 2018 var opstaet en vandskade i loftoverflader pa 1. sal, som blev oplyst af tidli-
gere ejer. Denne vandskade blev udbedret af tidligere ejers forsikring start 2019.

At der i januar maned i ar, blev konstateret vanddryp fra lofter og ned af vaegge i vaerelse pa 1. sal.

Formal

Formalet med besigtigelsen var at undersgge om hvorvidt der i boligen sker biologisk negativ pa-
virkning af indeklimaet. Derudover er der langs de tilgeengelige dele af inder- og ydervaegsoverfla-
der i veerelser samt veeg- og gulvoverflader i stueetagen, foretaget stikprgvevise fugtmalinger til
fastleeggelse af de aktuelle fugtniveauer pa besigtigelsestidspunktet.

Det mikrobiologiske indemiljg karakteriseres ud fra antal og sammensaetning af savel spiringsdyg-
tige som uspiringsdygtige skimmelsvampesporer og -fragmenter i udeluften samt stgv pa vandret-
te overflader. Der foretages opsamling af sedimenterede stgvforekomster og prgvernes resultat
bruges som mal for ekspositionsniveauet af mikrosvampe ved ophold i boligen.

Til stede ved besigtigelsen var husejer samt undertegnede fra OBH Radgivende Ingenigrer.

Undersggelsen er foretaget som en indikationsundersggelse, hvor prgver er udtaget repraesenta-
tivt.

Slutteligt er skadesarsager sggt klarlagt, og der er udarbejdet forslag til skadesudbedring af de
konstaterede uhensigtsmaessige forhold.

Observationer og registreringer
Der kunne i entré mod stueetage konstateres at strger og parketgulve, var blevet demonteret og
der nu var udlagt en gulvspanplade som gangbro, se foto 2. Der kunne i entreen fornemmes en
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kaelderlugt, som rekvirenten oplyste. Der blev under parketgulve visuelt konstateret savsmuldsre-
ster/snavs pa overside af betondaekket, under de omrader som ikke var blotlagt. Kabelfgring med
elinstallationer 13 i det visuelt tilgeengelige omrade under den udlagte fugtspaerre pa betondaek-
ket, se foto 3 og 4.

Tilgeengelig del af strggulve var opfgrt som fglgende nedefra og op:
Kabelfgring og fugtspaerre pa overside af betondaek.

Ca. 50-75mm hulrum hvoraf strger var opklodset pa knudsenkiler.
Ca. 20mm lamelparket med bggetraesoverflade.

Der blev pa 1. sal visuelt konstateret udtgrrede vanddraber pa skilleveeg mod nabo, se foto 5.

Fugt i bygningsdele

| forbindelse med undersggelsen, blev der foretaget stikprgvevise fugtmalinger pa tilgeengelige
ydervaegge og betondak, med et maleinstrument af typen GANN Hydromette UNI1, som er en
dielektrisk fugtindikator. Fugtmalinger viste pa betondaek og ydervaegge generelt niveauer sva-
rende til 'normalt tgrt', se eksempelvis foto 6, 7 og 8.

Der blev i udpeget vaerelse med synlige tegn pa aldre udtgrrede vanddraber, malt niveauer sva-
rende til 'fugtigt' i gvre del af vaegoverfladen, se foto 9.

Fortolkning af prgveresultater
| det fglgende refereres der til prgvenumre som fremgar af Bilag 1

Luftprgver

Prgven fra KI1 er en sakaldt udvendig gjebliksmaling, se foto 10. Ved aktiv opsamling over 2 mi-
nutter opnas et billede af luftens indhold pa det aktuelle besigtigelsestidspunkt. Prgven KI1 er en
referencemaling af udeluften, som pa dagen viste 220 cfu/m3.

Stovprover

Prgven KAS2, KAS3 og KAS4 er udtaget fra aflejret stgv pa vandrette overflader i boligens stue og
kekkenomrade, og resultatet af disse giver et billede af indeklimaets skimmelsvampemaessige be-
lastning i perioden hvor stgvet har aflejret sig, se foto 11, 12 og 13. Prgverne KAS2 og KAS3 viser
en middel forekomst af skimmelsvampearterne Fungi Imperfecti med sekunder forekomst af
Aspergillus niger, som ikke vurderes for atypisk, og som ogsa findes i udeluften pa besigtigelses-
tidspunktet.

Dog er der i prgve KAS4 konstateret en meget hgj forekomst af fugtskadeskimmelsvampe, som of-
te optraeder i fugtskadede bygninger, og som bade konstateres i udtagne prgve under fugtspaerre,
i blotlagte omrade i entré samt i indeluften pa 1. sal (DNA1).

Prgven DNAL1 er udtaget fra overside af dgrkarm pa 1. sal, se foto 14. Prgven viser en lettere op-
koncentrering af skimmelsvampeslagterne Aspergillus og Penicillium sammenlignet med uderefe-
rencen. Den mikrobiologiske profil afviger saledes fra det forventelige og der er delvist slaegts-
sammenfald med den registrerede vaekst samt hgje forekomst af spiringsdygtige skimmelsvam-
pesporer pa betondaekket og under fugtspaerre i entré.
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Prgven vurderes at vise et reprasentativt billede af skimmelsvampeforekomster i boligen. Det
kan ud fra prgven ikke endeligt konkluderes om det registrerede niveau udelukkende har relation
til gulvkonstruktionen, eller om det kommer fra et endnu uidentificeret vaekstomrade i boligen.
Prgvens resultat vurderes dog at vaere udtryk for at boligen er udsat for periodisk luftinfiltration
fra gulvkonstruktionen.

Prgver fra bygningsoverflader

Prgven KA/MYS5 er udtaget fra overside af betondak i entré, se foto 15. Prgven viser 'vaekst' — dvs.
vaekstomrader/smittekilder. Udtagne prgve KA/MY5 domineres af fugtskadeskimmelsvampe, med
primaer dominans af slaegten Penicillium spp, samt skimmelsvampearten Aspergillus versicolor
som i stgrre maengder anses for vaerende en fugtskadeindikator.

Omfang af skimmelsvampevakst
| omhandlende tilfeelde er det vores vurdering, at vaekstudbredelsen pa betondaekket i gangarea-
let er i omfanget > 1-3 m?, hvorfor den skimmelsvampemaessige belastning af boligen ma beteg-
nes som hgj iht. Tabel 1 herunder.

Taibed 1 Vundedng af skimmelsvampevsskstans omiang | m. Vasrdleme er gesldends for dat samiede omfang | & enfamileshus pd
ca., 100 m*. Klide: 58! anvisning 274, Skkmmelsiampe | byghinger — undersageise og wurdenng (2020)"
Skimmelsvampebelastning Lav Middel Haj Meget haj

Veekst | nemmet, inklusiv over nedheengt loft,

e < 0,08 0,06-0,25 0,25-1 =1
‘::;c:l;ia- loft- og guivkonstruktion, samt <025 0,25-1 1-3 23
Veekst i koldt tagrum over isolering <2 2-3 38 =8
Veekst i paralleltage og skunkmum =05 0,5-2 28 =8
Veekst | ventilabonsanleeg (indbleesningskanal) < 0,08 0,08-0,25 0,25-1 =1

" Int SBl-anvisning 274, Skimmelsvampe [ bygninger — undersegelse o vurdenng (2020) forudesstier ef sundnedsmasssigt iTeds-
stillende Indekima, at omfanget af synllg skimmelsvampevaskst | en bygning eler et bygningsalsnit pa 100 m* er mindre end 0,06 m*
[tsvarende et Ad-ark).

Vurdering og konklusion

Strggulve i opholdsrum

Med baggrund i den udfgrte undersggelse samt laboratorieresultater, kan der konstateres vaekst
og en hgj forekomst samt sleegtssammenfald af spiringsdygtige fugtskadeskimmelsvampe i gulv-
konstruktion i relation til indeklimaet. Vi vurderer derfor at der fra veekstomrader i gulvkonstruk-
tion i undersggte omrade, sker en sporespredning til opholdsrum i boligen. Vi kan ikke afvise, at
der kan forekomme vaekst under strggulvene i andre dele af boligen, hvorfor det bgr undersgges
naermere.
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Vi vurderer arsagen vaere forarsaget af restfugt fra stgbningen i forbindelse med opfg@relse af
ejendommen, som har opfugtet det efterladte stgv/snavs pa oversiden af betondaekket, som har
resulteret i vaekst af skimmelsvampe.

Vi anbefaler at der foretages en demontering af strggulve ind mod opholdsrum i stueetagen, se
afsnit 'Forslag til handlingsplan' for det videre forlgb.

Der blev under strggulve fra entre visuelt konstateret kabelfgring under udlagte fugtspeerre. Ved
udlaegning af rgrfgring forinden udlaegning af fugtspaerre, vil der veere en latent risiko for skader i
forbindelse med faerdsel og dermed transport af fugtig luft fra betondaekket — Bygerfablad (13) 04
08 02 'Fugtspeerre i traeqgulve og andre fugtfdlsomme gulve'.

Lofter og veegge pa udpegede veerelse pa 1. sal

Der blev langs randzone mellem skillevaeg og loftoverflade i vaerelse pa 1. sal registreret lettere
forhgjede fugtniveauer samt tgrre fugtpletter pa vaeggen. Med baggrund i det konstaterede, an-
befaler vi at det undersgges naermere, se afsnit 'Forslag til handlingsplan' for yderligere.

Jeevnfer anbefalinger fra Sundhedsstyrelsen2 kan vedvarende fugt og skimmelsvampevaekst pa
indvendige overflader og i bygningskonstruktioner give anledning til helbredsproblemer og bgr
derfor undgas eller minimeres.

Viden om sammenhange mellem eksponeringens stgrrelse og helbredspavirkning hos mennesker
er dog sparsom. Der kan derfor ikke opstilles videnskabeligt fuldt underbyggede retningslinjer el-
ler graensevaerdier for, hvor laenge ophold i bygninger med forskellige grader af fugt og skimmel-
svampeveaekst er uproblematisk. Helbredsproblemerne varierer endvidere alt efter, om personer-
ne tilhgrer en seerlig fglsom gruppe eller ej.

Pa baggrund af ovenstaende anbefaler vi, at der indtil og imens udredningen ivaerksaettes, foreta-
ges en hyppigere renggring af vandrette lufteksponerede overflader. Dette har til formal at ned-
bringe eksponeringsrisikoen med hensyn til skimmelsvampeangrebene. Se nedenstaende afsnit
'Forslag til handlingsplan'.

NB. @nskes naermere og konkret sundhedsfaglig vurdering, henvises til person med legefag-
lig/medicinsk baggrund."

Af selskabets taksatorrapport af 2/12 2022 fremgar bl.a.:

"Anmeldelse fra kunde:
FT har anmeldt: Fugt under gang i gang der skulle give skimmel.

Taksatorbeskrivelse:
4. Arsag og omfang
Arsag skulle ifglge kunden veere fugt fra byggeriets opfgrelse som har givet skimmel under damp-

spaerre i gulv gang og efter OBH maske spredt sig til under stue/kgkken gulv.

FT vil gerne have taget prgver, sa omfang kan bestemmes. Dette kraever prgver i i gulv
stue/kgkken.
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Der var ingen fugt udover det normalt forekommende."

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 byg-
ningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzrliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering,
svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedsztter
bygningernes veaerdi eller brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.
C Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er naerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger."

Nzevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 2006 — den 1/8 2021. Selskabet har op-
lyst, at klageren den 13/10 2021 anmeldte telefonisk, at klageren "kan maerke, at der er skim-
mel i luften, og far det darligt af ophold i huset". Klageren gnsker, at selskabet skal deekke ska-
den og hjelpe med at udbedre den. Derudover at selskabet betaler for de rapporter og udgif-

ter, som klageren har haft for at finde problemet.

Klageren har anfgrt, at luftkvaliteten i huset har vaeret darlig siden overtagelsen. Klageren har
anfgrt, at "da vi har oplevet symptomer som hovedpine, tgrre slimhinder og klgende gjne, be-
gyndte vi at undersgge, om der var skimmelsvamp i huset". Der har vaeret flere eksperter ude
og undersgge huset, der har fundet hgje niveauer af skimmelsvamp og konkluderet, at det lig-
ger under gulvet i entréplan og er opstaet, fordi der har vaeret fugt under gulvet, da gulvet blev
lagt. Klageren har anfgrt, at "som det fremgar af rapporten (bilag G), er resultatet F det vaerst
teenkelige resultat pa skalaen. Det mest og tungeste skimmelresultat, et hus kan fa. Dette var
ogsa INDE i boligen. lkke under gulvet, da [indeklimaradgivningsfirmaet] ikke havde mulighed
for at tjekke det. Men inde i huset. Denne rapport er fra 9 uger efter, at vi fik adgang til huset".
Klageren har papeget, at "som meddelt i vores oprindelige klage foretog vi en begraenset sane-
ring i foraret 2022. Hvorfor gjorde vi det? Fordi Frida havde sagt ne;j til vores krav pa dette tids-

punkt, og vi nu vidste mere om det generelle problemomrade, men ikke arsag. Det var her, vi
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abnede gulvet som i kan se pa billede 13 i OBHs rapport, og derefter forseglede det ordentligt".
Klageren har anfgrt, at "det er ikke uventet, at resultatet af OBH i boligen er lidt bedre, da vi nu
ogsa er notoriske renggringsfolk, har flere konstant kgrende luftrensere, har lukket de bergrte
omrader sa godt vi kan. Alt dette for at fa sa lidt skimmel som muligt i boligen. Men grundpro-

blemet er pa ingen made Igst".

Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at de anmeldte skimmelsvampgener pa over-
tagelsestidspunktet ikke udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Selskabet har an-
fert, at "der er sdledes i rapporterne fra Teknologisk Institut, [indeklimaradgivningsfirmaet]
samt fra OBH ikke konstateret massiv skimmelsvamp i selve beboelsen, men hgjest middel fo-
rekomst af skimmelsvamp". Selskabet har papeget, at "der er alene i prgve 2A i rapporten fra
Teknologisk Institut samt prgve KAS4 i rapporten fra OBH konstateret en hgj forekomst af fugt-
skadeskimmelsvampe. Men prgverne er ikke foretaget i selve beboelsen, men under gulvkon-
struktionen i entreen og under dampspaerren”. Selskabet har anfgrt, at "vi skal bemaerke, at
preven DNA1 er foretaget efter der er lukket op for gulvkonstruktionen i entreen, som allerede
var sket den 15. december 2021, hvor klager udtog prgve ved hjzlp af en destruktiv undersg-
gelse af gulvkonstruktionen og fremsendte den til teknologisk institut. Skimmelsvampen har
derfor kunne sprede sig til den resterende bolig allerede pa davaerende tidspunkt"”, og at "hertil
fremgar det ligeledes af rapporten fra OBH pa side 21 i billede 13, at stgrre dele af gulvkon-
struktionen i gangen var fjernet i entreen, hvilket har afstedkommet yderligere spredning af
skimmelsvampen under gulvkonstruktionen i entreen til den resterende bolig". Selskabet finder
derfor ikke prgven DNA1 for retvisende. Selskabet har anfgrt, at "safremt ankenaevnet finder
preven som vaerende retvisende, fremgar det alene af prgven fra OBH, at indeklimaet pavirkes i
lettere grad af den konstaterede skimmel under gulvkonstruktionen i entreen, hvilket i gvrigt

alene sker periodevist".

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

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en daekningsberettigende skade. Det
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er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestidspunktet, der udgjorde

skade eller neaerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgm-
melsen af de foreliggende oplysninger om den konstaterede skimmelforekomst og pavirknin-
gen af ejendommens indeklima pa overtagelsestidspunktet, at sagen ikke skgnnes egnet til be-
handling ved naevnet pa skriftligt grundlag. Stillingtagen til tvisten ma som fglge heraf i givet
fald ske ved domstolene, hvor der er mulighed for parts- og vidneafhgringer, herunder uddyb-
ning af undersggelsesresultaterne, og syn og skgn efter retsplejelovens regler. Det fglger heref-

ter af vedtaegternes § 4, stk. 3, nr. 3, at naevnet ma afvise at afggre sagen.

Navnet har blandt andet lagt vaegt pa, at der er tale om ejendom fra 2006, og at det fremgar af
fugt- og skimmelundersggelse af 12/10 2021, at analyseresultatet af den udtagende DNA-
stgvtest indikerer, at der kan vaere en skjult skade i boligen, og af rapport fra OBH af 20/7 2022,
at "der i prgve KAS4 konstateret en meget hgj forekomst af fugtskadeskimmelsvampe, som ofte
optraeder i fugtskadede bygninger, og som bade konstateres i udtagne prgve under fugtspaerre,

i blotlagte omrade i entré samt i indeluften pa 1. sal (DNA1)".

Nzevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af rapport af 20/7 2022 fra OBH, at prgven DNA1
- der er udtaget fra overside af dgrkarm pa 1. sal — viser en lettere opkoncentrering af skimmel-
svampeslaegterne Aspergillus og Penicillium sammenlignet med udereferencen, at "den mikro-
biologiske profil afviger saledes fra det forventelige og der er delvist sleegtssammenfald med
den registrerede vaekst samt hgje forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampesporer pa be-
tondaekket og under fugtspaerre i entré", og at "prgven vurderes at vise et repraesentativt bille-
de af skimmelsvampeforekomster i boligen. Det kan ud fra prgven ikke endeligt konkluderes
om det registrerede niveau udelukkende har relation til gulvkonstruktionen, eller om det kom-
mer fra et endnu uidentificeret vaekstomrade i boligen. Prgvens resultat vurderes dog at veere

udtryk for at boligen er udsat for periodisk luftinfiltration fra gulvkonstruktionen".

Som fglge heraf
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bestemmes:

Navnet kan ikke afggre sagen.

Klagegebyret tilbagebetales.
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