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mod
ETU Forsikring A/S

Haervejen 8
6230 Rgdekro

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 26/9 2023 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Klage til Ankenaevnet for forsikring over afggrelse fra ETU om afslag pa daekning af skade pa
sommerhus beliggende ... Sagen har haft fglgende forlgb:

Vi overtager sommerhuset den 1. marts 2021. Til grund for kgbet foreligger vedlagte tilstandsrap-
port fra 24. august 2020. Vi tegner i forbindelse med kgbet ejerskifteforsikring hos ETU (police
vedlagt).

Kort efter overtagelsen anmelder vi en mulig skade til ETU i form af en fugtplet pa gulvet i stuen.
En taksator fra ETU besigtiger ejiendommen, og maler ikke forhgjet fugt ved pletten, og der fore-

tages ikke yderligere fra ETUs side. Mail fra ETU af 29. marts 2021 med rapport vedlaegges.

| begyndelsen af 2023 konstaterer vi en fugtskade ved et panel i stuen. Efter undersggelse af kloak
og vandtryk — der ikke viser fejl - anmelder vi skaden til ETU den 6. marts 2023.

En taksator fra ETU konstaterer forekomst af aegte hussvamp. Rapporten af 5. april 2023 fra taksa-
tor/... vedlaegges. Hussvampens alder kan ikke afggres endeligt.

ETU afviser at dakke skaden den 4. maj 2023. Afggrelsen vedlaegges.
Vi klager over afggrelsen til ETUs klageansvarlige den 19. maj 2023. Klagen vedlaegges.

ETUs klageansvarlige afviser klagen den 13. juni 2023. Afggrelsen vedlaegges.
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Sidelgbende med klagen har vi faet udarbejdet en byggeteknisk vurdering af 26. juni 2023 fra
[klagerens radgivende ingenigr] Rapporten vedlaegges. Vi har endvidere faet udarbejdet en reno-
veringsbeskrivelse af 22. juni 2023, som vedlaegges.

Pa baggrund af den byggetekniske vurdering fremsender vi den 29. juni 2023 en fornyet klage til
ETU. Klagen vedlaegges.

En taksator fra ETU genbesigtiger ejendommen den 4. september 2023. Vi har spurgt ETU, om der
er udarbejdet en rapport i anledning af besigtigelsen, men ETU har ikke svaret os.

ETU afviser igen at daekke skaden den 12. september 2023. Afggrelsen vedlaegges.
Vi fastholder, at der er tale om en dakningsberettiget skade

Vi henviser i det hele til vores klager til ETU og er fortsat af den opfattelse, at der er tale om en
dakningsberettiget skade. Skaden var enten opstdet ved overtagelsen den 1. marts 2021 eller der
var narliggende risiko for, at den kunne opsta pa grund af den manglende ventilation af krybe-
kzlderen.

Det skal i den forbindelse bemaerkes, at ETUs taksator i marts 2021 ikke foretager fugtmalinger i
krybekaelderen, og den pdgaldende tager alene tager ét foto af krybekaelderen ved at dbne lem-
men i kgkkenet. Safremt ETUs taksator pa det tidspunkt fysisk havde undersggt krybekeelderen,
kunne den pagaeldende have konstateret, at ventilationen var steerkt mangelfuld mv. jf. beskrivel-
sen i den byggetekniske vurdering, og hvis skaden ikke allerede var opstaet, kunne han have kon-
stateret de forhold, der gjorde, at der var neerliggende risiko for, at der kunne opsta en svampe-
skade.

Det er vores opfattelse, at tilstandsrapporten er misvisende og klart mangelfuld for sa vidt angar
forholdene i krybekaelderen, der har fgrt til skaden eller den nzerliggende risiko for skade. Vi skal i
den forbindelse henvise forsikringsbetingelsernes punkt 4.1., hvoraf der fremgar

4. Hvad daekker forsikringen ikke?

4.1 Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Til ETUs afggrelse af 12. september 2023 har vi fglgende afsluttende bemaerkninger:

ETU misbruger fakta ved at laegge til grund, at svampen er under 2 ar gammel. [Radgivningsfirma]
har i deres rapport af 5. april 2023 anfgrt, at den kan vaere under 2 ar gammel, hvis den generelt
har haft gode veekstbetingelser, men det kan ikke udelukkes, at svampeangrebet kan vaere opsta-
et for over 2 ar siden.

ETUs afggrelsen er endvidere mangelfuld, da de ikke tager stilling til, at der — uanset svampens al-
der — var naerliggende risiko for, at svampen kunne opsta pa grund af forhold i krybekeaelderen, der
var til stede pa kgbstidspunktet. Forhold der burde vaeret beskrevet i tilstandsrapporten, hvilket
gor tilstandsrapporten misvisende og klart mangelfuld.
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Skade har nedsat brugbarheden af sommerhuset vaesentligt.

Af hensyn til vores tabsbegransningspligt har vi igangsat udbedringsarbejdet, men der er i det
vedlagte materiale dokumentation for, hvordan de fysiske forhold har vaeret. Vi star naturligvis til
radighed for supplerende oplysninger mv.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi gnsker skaden anerkendt som en daekningsberettiget skade. Vores gkonomiske krav er udgiften
til udbedring af skaden, etablering af tilstreekkelig ventilation samt diverse udgifter til undersggel-
ser og rapporter.

Selskabet har den 16/11 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Hermed skal jeg pa vegne af selskabet komme med bemaerkninger til klagen.

Oplysning om ejerskifteforsikringen
Klager har kgbt en 5-arige ejerskifteforsikring med en standard daekning under police ... med be-
tingelserne EJE-01. Ejerskifteforsikringen er tradt i kraft den 18. februar 2021.

Oplysning om den forsikret ejendom
Ejendommen er opfgrt i 1974 med tilbygning fra 1983. Ejendommen er i et plan med krybekael-
der.

Anmeldt forhold

Klager anmelder den 03. marts 2023

Den 14./15. januar 2023 konstaterede vi en fugtskade pd panelerne pd vaeg mellem stue og veerel-
se j vores sommerhus. | stuen var et stykke af panelet neermest krgllet sammen. Pa veerelset er pa-
nelet ved at slippe vaeggen. Vi anmeldte skaden til [andet selskab] via vores husforsikring. Under
besgget af taksator blev det konstateret, at der er en fugt/svampeskade under gulvet i stuen.
[Husforsikringsselskabet] har efterfalgende afsldet at daekke skaden, da de ikke mener, at den er
daekningsberettiget. De har oplyst os om, at vi kunne vende tilbage, hvis en vandsporingsundersg-
gelse eller en TV inspektion af kloakken, viste skader. Vi har nu faget gennemfgrt begge undersg-
gelser. Ingen af viser skade pa ror eller kloak, der kan give anledning til fugt/svampeskaden i hu-
set. Forholdet anmeldes herefter til jer.

Tilstandsrapporten for eiendommen
Inden kgbet af ejendommen har klager modtaget tilstandsrapport ...

Den beskikkede bygningssagkyndig har i tilstandsrapporten oplyst fglgende
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Bygn.: Harakter: Raegistrering og nots:
& Kaldre'krybok o idratenrmn dask

-

5. Ingen bamamrkninger

B. Sehundmre bygningsdele

7 Gulvhonstruktion og guive

7.2 Bekmgninger K1 Traguiv har vaskebratafest (keekdeds braaddarn):
-i hele stusplan
Mote: Skaden er af mindre omfang. Forboldef kan skyldes manglende opuarmning
o Der kan khe males forhejet fugt, man kvmsldning er tegn pa an hajera
Tugltpirvirkning under gulvet.

Seelger af ejendommen oplyser i kgbsaftalen:

Varmepumpe:
Keber er gjori bekendt med, at varmepumpen i stuen (Iuft tl luft model) er af xldre date og har en periodisk defek!.
Varmepumpen overdrages derfor til keber uden nogen former for funktionsgarant.

Uenighed:
Ankenavnet skal tage stilling til hvorvidt det konstaterede skimmelangreb udggr en deekningsbe-
rettigende skade.

Sagsfremstilling
Klager anmelder den 08. marts 2021:

Vi har nndanet en fuatnlet nd treeauivet §ostuen Wi er hlevet anmerksomme na skaden | forhindelze med
overtagelsen. Fuagtnletten er pd aulvet. hvor der har stdet et skab. som salaer har fiernet inden overtooelsen. Vi
kunne derfor ikke se skaden ifm. fremvisninoerne. Det ser ikke ud som om. at fuaten kommer oppefra. Vi har via
meegler spurgt selger, om der evt. er spildt noget pd stedet. Det kan se&lger ikke huske, men det kan ikke udelukkes.

Pa baggrund af denne anmeldelse foretager [fugtfirma] pa vegne af selskabet besigtigelse af det
anmeldte forhold den 22. marts 2022.

Som det fremgar af taksatorrapporten, blev der ikke malt forhgjet fugtveerdier pa gulvet og vaeg-
gen.

Taksatoren kunne dog konstatere, at ventilationsristene til krybekaelderen var halvt tildaekket.
Klager modtager taksatorrapporten sammen med ejerskifteforsikringen afvisning i mail af 29.
marts 2021.

Klager anmelder den 03. marts 2023 en ny fugtskade, hvor der konstateres svampeangreb under
gulvet i stuen. ... behandler det anmeldte forhold pa vegne af selskabet og indhenter en rapport
fra [radgivningsfirmal.

Ejerskifteforsikringen afviser i mail af 04. maj 2023 at det anmeldte forhold er daekket af ejerskif-
teforsikringen, idet selskabet vurderer, at skaden er opstaet efter overtagelsen, fordi klager ikke
har faet genskabt tilstreekkeligt ventilation i krybekaelderen, som oplyst i forbindelse med skade-
behandlingen i 2021.

Endvidere vurderer ejerskifteforsikringen at tilstandsrapportens oplysning om, at treegulvets til-
stand er tegn pa en hgjere fugtpavirkning under gulvet.
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Denne afggrelse paklages til selskabets klageansvarlig, der ved mail af 13. juni 2023, fastholder af-
visningen, idet der samtidig ggres gaeldende, at svampeangrebet er opstaet som fglge af klager ik-
ke har fritlagt ventilationsristene omtalt i taksatorrapporten af 22. marts 2021.

Klager anmoder den 29. juni 2023 selskabets klageansvarlig om en revurdering med henvisning til
indhenter byggeteknisk rapport.

Selskabet foretager en genbesigtigelse ved egen taksator, hvorefter selskabets klageansvarlig ved
mail af 12. september 2023 pa ny fastholder afvisningen. Afvisningen suppleres denne gang med
at hverken den bygningssagkyndig ved besigtigelsen den 19. august 2020 eller [fugtfirma] ved be-
sigtigelsen den 22. marts 2022 har malt forhgjet fugtvaerdier.

Vurdering

Klager har som kravstiller efter almindelige erstatningsretlige og forsikringsretlige princippet be-
visbyrden for, at der foreligger en daekningsberettigende skade, herunder ogsa bevisbyrden for
kravets rigtighed og stgrrelse.

Denne bevisbyrde har klager ikke Igftet.

Det er fortsat selskabets opfattelse, at det anmeldte forhold ikke udggr en daekningsberettigende
skade pa ejerskifteforsikringen.

Det skal bemaerkes, at opstigende grundfugt er almindeligt og forventeligt i tidligere tiders bygge-
rier, hvor der blev bygget med andre/mindre fugtbegraensende foranstaltninger end efter byg-
ningsreglementet fra 1972, der fgrst er geeldende efter ejendommens opfgrelse i 1972.

Klager bliver allerede inden kgbet af ejendommen og forsikringen i tilstandsrapporten gjort op-
maerksom pa3, at der er tegn pa en hgjere fugtpavirkning under gulvet — altsa en opfugtning i kry-
bekaelderen. Klager havde pa baggrund af denne oplysning grundlag for at foretage naermere un-
dersggelse af fugtsituationen i krybekaelderen inden kgbet, hvilket klager ikke gjorde.

| forbindelse med [fugtfirmas] besigtigelse i marts 2021, bliver klager gjort opmaerksom pa, at
ventilationen i krybekaelderen ikke er optimal grundet halvtildeekkede ventilationsriste. Pa bag-
grund af denne oplysning havde klager igen grundlag for at foretage naermere undersggelse af
krybekaelderen, hvilket klager ikke gjorde.

Hvis klager havde foretaget naermere undersggelse af krybekaelderen inden kgbet eller efter be-
sigtigelsen i 2021, havde klager med overvejende sandsynlighed genskabt tilstreekkeligt ventilati-
on i krybekaelderen.

Samtidig bemaerkes, at i kgbsaftalen er klager gjort opmaerksom pa, at varmekilde/varmepumpe
har periodisk defekt, hvorfor manglende opvarmning efter overtagelse kan veere arsag til det an-
meldte forhold med henvisning til oplysningen i tilstandsrapporten.

Klager har veeret klar over eller burde have veeret klar over, at overstaende oplysninger udlgser en
handlepligt som husejer for at undga skader. Nar handlepligten tilsideszettes, er det ensbetyden-
de med at tabsbegraensningspligten ikke opfyldes.
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Eftersom der ikke er malt forhgjet fugtveerdier af den bygningssagkyndig ved besigtigelsen den
19. august 2020 eller af [fugtfirma] ved besigtigelsen den 22. marts 2022 ma det lsegges til grund,
at svampeangrebet er opstaet efter overtagelsen som fglge af opstigende grundfrugt, hvilket un-
derstgttes af rapporten fra [radgivningsfirmal."

Klageren har i mail modtaget af naevnet 4/12 2023 bl.a. anfgrt:

"Fglgende skader er omfattet af vores ejerskifteforsikring:

3. Hvad daekker forsikringen?

3.1 Forsikringen daekker

3.1.1 Udbedring af skade pa bygningerne.

3.1.2 Fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerliggende risiko for skade pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele. Manglende bygningsdele kan ogsa vaere en skade. | policens for-
stand skal begrebet ’skade’ forstas som brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse,
gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter bygningens vaerdi eller brug-
barhed nzevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand.

Ved 'naerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

4. Hvad dakker forsikringen ikke?

4.1 Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet.

Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaeldende rapport har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Vi ggr geldende, at bade hussvampeskaden og skimmelsvampeskaden i vores sommerhus skyldes
forhold ved bygningen, der har givet naerliggende risiko for skade, og der er tale om forhold, som
var til stede ved overtagelsen i marts 2021. Vi ggr endvidere geldende, at arsagen til skaderne
skyldes forhold, der har vaeret klart forkert og mangelfuldt beskrevet i tilstandsrapporten, og som
vi sdledes ikke har vaeret bekendt med ved overtagelsen af sommerhuset. Herudover mener vi ik-
ke, at vi har tilsidesat vores handlepligt.

Vi har fglgende uddybende bemaerkninger til ETUs indlaeg:
ETU gor geeldende, at skaderne er opstaet efter overtagelsen af ejendommen.

Vi mener ikke, at der er belaeg for at konstatere dette. Vi henviser til [radgivningsfirmas] rapport
fra april 2023, hvoraf det fremgar, at alderen pa hussvampen ikke kan fastslas endeligt. Under alle
omstaendigheder mener vi ikke, at alderen pa hussvampen eller skimmelsvampen er afggrende,
da forholdene, der har givet anledning til svampene, var til stede pa tidspunktet for overtagelsen.

ETU mener, at vi ikke har skabt tilstraekkelig ventilation i krybekaelderen, hvilket vi efter ETUs op-
fattelse burde have gjort pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten og efter ETUs besigti-
gelsen af fugtpletten i marts 2021.
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Vi mener ikke, at oplysningerne i tilstandsrapporten har givet os anledning til at undersgge for-
holdene i krybekaelderen naermere. Tilstandsrapporten angiver, at der ingen bemaerkninger er til
krybekaelderen. Forholdet vedrgrende gulvet er anfgrt som en K1 bemaerkning (mindre alvorlig
skade, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens funktion). Den bygge-
sagkyndige har ikke malt forhgjet fugt i huset, men den byggesagkyndige burde have undersggt
krybekzlderen og i den forbindelse blandt andet have konstateret, at ventilationsristene var til-
daekket af gulv og isolering, hvorfor ventilationen ikke fungerede. Der henvises til byggeteknisk
notat af 26. juni 2023.

Vi kan i den forbindelse oplyse, at [det firma], der har udarbejdet tilstandsrapporten, har betalt kr.
125.000 i erstatning til os. Der er ifglge [firmaet] tale om et forlig af procesgkonomiske arsager,
men det er naturligvis udtryk for, at tilstandsrapporten har veeret klart mangelfuld.

Vi skal gentage, at ETUs taksator i marts 2021 ikke foretager fugtmalinger i krybekalderen, og den
pagaldende tager alene ét foto af krybekaelderen ved at abne lemmen i kgkkenet. Safremt ETUs
taksator pa det tidspunkt fysisk havde undersggt krybekzelderen, kunne den pageeldende ogsa
have konstateret, at ventilationen var staerkt mangelfuld, og hvis skaden ikke allerede var opstaet,
kunne han have konstateret de forhold, der gjorde, at der var nzerliggende risiko for, at der kunne
opsta en svampeskade. Vi blev anbefalet at fritlaegge ventilationsristene, hvilket vi gjorde efter
nogen tid, men det har faktuelt ingen effekt haft, da de var tildeekkede af gulv og isolering, lige-
som der var en raekke andre forhold, der nedsatte ventilationen i krybekaelderen. Anmeldelsen og
den efterfglgende undersggelse betryggede os i, at der ikke var tale om alvorlige forhold, som vi
burde undersgge naermere (vi henviser til ETUs konklusion om, at fugten skyldes, at der var spildt
noget pa gulvet). Vi mener derfor ikke, at vi har undladt handlinger, der kan medfgre, at vi har til-
sidesat tabsbegraensningspligten.

Det forhold, at vi ved kgbet er blevet gjort bekendt med, at varmepumpen periodisk havde vaeret
defekt, kan ikke fgre til at andet resultat. Oplysningen gjorde os opmaerksom p3, at det formentlig
ville vaere ngdvendigt at skifte varmepumpen (hvilket vi gjorde i marts 2021), men oplysningen
kan ikke med rimelighed give anledning til at foretage en naermere undersggelse af krybekaelde-
rens konstruktion.

Vi kan ikke bestride, at opstigende grundfugt er almindeligt og forventeligt i tidligere tiders bygge-
rier, men det sendrer ikke pa, at man som kgber af en zldre ejendom bgr kunne have tillid til, at
tilstandsrapporten indeholder relevante advarsler om, hvad der skal undersgges naermere eller
udbedres straks. Det har ikke vaeret tilfaeldet her. Det skal understreges, at der har vaeret tale om
grundlaeggende og alvorlige fejl ved ventilationen i krybekaelderen. Fejl som en byggesagkyndig
nemt ville have kunne konstatere, safremt kaelderen fysisk var blevet besigtiget. Det er endvidere
vores synspunkt, at ETU ikke kan fraskrive sig ansvaret for en skade ved at henvise til en undersg-
gelse, der blev foretaget i marts 2021, der - jaevnfgr oven for - pa ingen made gav os anledning til
at tro, at der var noget grundleeggende galt med krybekaelderen.

Vi fastholder derfor, at der er tale om en daekningsberettiget skade. Vores krav er er udgiften til
udbedring af skaden, etablering af tilstraekkelig ventilation samt diverse udgifter til undersggelser
og rapporter (i alt ca. kr. 440.000), naturligvis med fradrag af den erstatning, vi har modtaget fra
[det firma der har udfeerdiget tilstandsrapporten]."
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Selskabet har i brev af 25/1 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Klagers bemaerkninger giver anledning til fglgende:

Oplysning i tilstandsrapporten

Inden kgbet af ejendommen bliver klager gjort bekendt med, at treegulvene i hele stueplan har
vaskebraeteffekt (kvaeldede braedder), og at kveeldning er tegn pa en hgjere fugtpavirkning under
gulvet.

Denne oplysning i tilstandsrapporten burde have givet klager anledning til naeermere undersggelse
og i den forbindelse en neermere undersggelse af krybekaelderen.

Havde klager foretaget en sadan naermere undersggelse, ville klager inden kgbet af ejendommen
og ejerskifteforsikringen med overvejende sandsynlighed havde faet konstateret, at der ikke var
tilstraekkelig ventilation i krybekaelderen.

Den bygningssagkyndiges ansvar

Klager anfgrer, at den bygningssagkyndige burde have undersggt krybekalderen — eller sagt med
andre ord sa har den bygningssagkyndig begaet fejl og forssmmelse i forbindelse med tilstands-
rapporten.

| forhold til spgrgsmalet om den bygningssagkyndige har eller ikke har undersggt krybekalderen
henviser selskabet til, at Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige har
kompetence til at behandle klager over fejl i tilstandsrapporten

Ejerskifteforsikringen deekker ikke fejl og forssmmelse begaet af den bygningssagkyndige i forbin-
delse med tilstandsrapporten.

| gvrigt klager oplyser, at der er indgdet aftale med den bygningssagkyndige om erstatning for for-
holdet.

Erstatning for forholdet

Klager har faet erstatning for forholdet fra den bygningssagkyndige for skadens omfang og konse-
kvens, og derfor har klager ikke noget krav mod ejerskifteforsikringen, hvis ankensevnet matte
mene at forholdet udggr en deekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen.

Klager har naturligvis ikke fa samme forhold erstattet mere end en gang.

Klagers aftale med den bygningssagkyndige om erstatning for forholdet afskaerer samtidig selska-
bet fra at indtale et erstatningskrav mod den bygningssagkyndige i forholdet til en eventuel daek-
ningsberettigende skade.

Selskabets ansvarsfrihed fglger af princippet i §21 i forsikringsaftaleloven.

Oplysning om manglende ventilation i krybekalderen

Klager overtager ejendommen den 18. februar 2021, og i marts 2021 bliver klager gjort opmaerk-
som p3, at ventilationen i krybekaelderen ikke er optimal grundet halvtildaekket ventilationsriste.
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Klager anfgrer, at ventilationsristene efter nogen tid — efter marts 2021 — blev fritlagt, men ved
selskabets taksators besigtigelse i september 2023 kunne det konstateres, at ventilationsristene
ikke var fritlagt jfr. nedenstdende foto fra besigtigelsen

Klager anfgrer tillige, at dette faktuelt havde ingen effekt, da ventilationsristene var tildeekkede af
isolering og gulv, ligesom der var en raekke andre forhold der nedsatte ventilationen i krybekaelde-
ren.

Selskabet fastholder, at klager i hvert fald siden marts 2021 har vaeret bekendt med manglende
ventilation i krybekeaelderen og trods denne viden har klager ikke levet op til sin forpligtelse som
husejer, da der ikke iveerksaettes tiltag til afhjeelpning af dette.

Tiltag til afhjeelpning af den manglende ventilation ville formentlig ikke kunne udggre en daek-
ningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen med henvisning til oplysningen i tilstandsrap-
porten om en hgjere fugtpavirkning under gulvet. Dog ville den bygningssagkyndige med overve-
jende sandsynlighed kunne holdes ansvar.

Frugtmaling

| forbindelse med tilstandsrapporten malte den bygningssagkyndige ikke forhgjet fugt i gulvene,
og [fugtfirma] malte i forbindelse med besigtigelsen i marts 2021 heller ikke forhgjet fugt i gulve-
ne og vaeggene.

[Fugtfirma] skulle ud fra anmeldelsen af 08. marts 2021 undersgge om en enkelte staende fugt-
plet pa traegulvet, hvor der tidligere havde staet et skab, udgjorde en daekningsberettigende ska-
de pa ejerskifteforsikringen. [Fugtfirma] skulle ikke foretage en naermere undersggelse af krybe-
kzelderen, da klager ikke havde anfgrte dette som mulig skadearsag. Ved den visuelle besigtigelse
konstaterede [fugtfirmaet] ikke svampeangreb, hvorfor der ikke var grundlag for en nseermere un-
dersggelse.

Selskabet henviser til klagers bevisbyrde efter almindelige forsikringsretlige og erstatningsretlige
principper.

En egentlig fugtmaling af krybekaelderen bliver fgrst foretaget i april 2023 — altsa over 2 ar efter
overtagelsen den 18. februar 2021 men ogsa over 2 ar efter klager har veeret bekendt med at ikke
tilstreekkelig ventilation i krybekaelderen.

Det er selskabets opfattelse, at klager ud fra oplysningen i tilstandsrapporten om en hgjere fugt-
pavirkning under gulvet burde have undersggt forholdet neermere f@r kgbet.

Svampeangrebet
Klager anfgrer, at forholdene, der har givet anledning til svampene, var til stede pa tidspunktet for
overtagelsen.

Hvis Ankenaevnet matte vaere enige med klager i dette, sa skal ankenavnet tillige tage stilling til
om arsagen til svampeangrebet er klagers manglende ivaerksaettelse af tiltag til afhjaelpning af den
manglende ventilation i krybekaelderen i over 2 ar.
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Ankenaevnet skal ogsa vaere opmaerksom p3, at tilbygningen er opfgrt i 1983, hvor nogle ventilati-
onsriste blokeres. Alligevel konstateres der fgrst svampeangreb ca. 40 ar senere, hvilket efter sel-
skabets opfattelse ikke taler for, at blokering af disse ventilationsriste er arsag til det anmeldte
forhold.

Sammenfattende
Selskabet g@r fortsat geeldende, at forholdet ikke udggr en daekningsberettigende skade.

For kgbet af ejendommen er klager bekendt med oplysningen i tilstandsrapporten om en hgjere
fugtpavirkning under gulvet, hvorfor klager burde have undersggt dette naermere inden kgbet.

Kort tid efter overtagelsen den 18. februar 2021 bliver klager bekendt med manglende ventilation
i krybekaelderen som fglge af halvtildeekket ventilationsriste, hvorfor klager burde have ivaerksat
tiltag til at afhjeelpning heraf.

Klager har tilsidesat dels sin undersggelsespligt og dels sin vedligeholdelsespligt og har derved
forarsaget den anmeldte skade.

Klager har indgaet aftale om erstatning med den bygningssagkyndige for skadens omfang og kon-

sekvens, hvilket betyder

- at klager ikke har noget krav mod ejerskifteforsikringen, da samme skade kun kan erstattes en
gang, men ogsa

- at selskabet er ansvarsfri efter princippet i § 21 i forsikringsaftaleloven, da selskabet er afska-
ret fra at indtale et erstatningskrav mod den bygningssagkyndig som fglge af begaet fejl og
forssmmelse i forbindelse med tilstandsrapporten.

Det forhold, at den aftalte erstatning ikke daekker alle klagers udgifter, kan alene komme klager til
skade, idet klagers krav mod den bygningssagkyndige for skadens omfang og konsekvens anses
for at vaere sammenfaldende med det krav, som klager ggr geeldende over for ejerskifteforsikrin-
gen.

Ved en dakningsberettigende skade dakker ejerskifteforsikringen udbedring af skaden samt ri-
melige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand. Selskabet kan pa foreliggende ikke anerkende
daekning af et krav pa i alt ca. kr. 440.000, som anfgrt af klager, da selskabet ikke har haft mulig-
hed for at opggre kravet."

Klageren har i mail modtaget af naevnet 12/2 2024 bl.a. anfgrt:

"Supplerende bemarkninger til ETUs indlaeg af 25. januar 2024 (vores bemaerkninger er angivet
med kursiv).

'Oplysning i tilstandsrapporten

Inden kgbet af ejendommen bliver klager gjort bekendt med, at treegulvene i hele stueplan har
vaskebraeteffekt (kvaeldede braedder), og at kveeldning er tegn pa en hgjere fugtpavirkning under
gulvet. Denne oplysning i tilstandsrapporten burde have givet klager anledning til nsermere un-
dersggelse og i den forbindelse en naermere undersggelse af krybekaelderen. Havde klager foreta-
get en sadan naermere undersggelse, ville klager inden kgbet af ejendommen og ejerskifteforsik-
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ringen med overvejende sandsynlighed havde faet konstateret, at der ikke var tilstraekkelig venti-
lation i krybekeelderen.'

Vi fastholder, at oplysningerne i tilstandsrapporten ikke burde give os anledning til at undersgge
forholdene i krybekaelderen naermere. Tilstandsrapporten angiver, at der ingen bemaerkninger er
til krybekaelderen. Forholdet vedrgrende gulvet er anfgrt som en K1 bemarkning (mindre alvorlig
skade, som ikke har nogen indflydelse pG bygningsdelens eller bygningens funktion).

'Den bygningssagkyndiges ansvar

Klager anfgrer, at den bygningssagkyndige burde have undersggt krybekaelderen — eller sagt med
andre ord sa har den bygningssagkyndig begaet fejl og forssmmelse i forbindelse med tilstands-
rapporten. | forhold til spgrgsmalet om den bygningssagkyndige har eller ikke har undersggt kry-
bekzelderen henviser selskabet til, at Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyn-
dige har kompetence til at behandle klager over fejl i tilstandsrapporten. Ejerskifteforsikringen
daekker ikke fejl og forsgmmelse begaet af den bygningssagkyndige i forbindelse med tilstands-
rapporten. | gvrigt klager oplyser, at der er indgaet aftale med den bygningssagkyndige om er-
statning for forholdet.'

Vi ggr geeldende, at bdde hussvampeskaden og skimmelsvampeskaden i vores sommerhus skyldes
forhold ved bygningen, der har givet naerliggende risiko for skade, og der er tale om forhold, som
var til stede ved overtagelsen i marts 2021. Vi ggr endvidere gaeldende, at drsagen til skaderne
skyldes forhold, der har veeret klart forkert og mangelfuldt beskrevet i tilstandsrapporten, og som
vi sdledes ikke har vaeret bekendt med ved overtagelsen af sommerhuset. Forhold, der er klart for-
kert og mangelfuldt beskrevet i tilstandsrapporten kan daekkes af ejerskifteforsikringen (hvis gvri-
ge betingelser er opfyldt), jf. punkt 4.1. i forsikringsbetingelserne.

'Erstatning for forholdet

Klager har faet erstatning for forholdet fra den bygningssagkyndige for skadens omfang og konse-
kvens, og derfor har klager ikke noget krav mod ejerskifteforsikringen, hvis ankenaevnet matte
mene at forholdet udggr en deekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen.

Klager har naturligvis ikke fa samme forhold erstattet mere end en gang.

Klagers aftale med den bygningssagkyndige om erstatning for forholdet afskaerer samtidig selska-
bet fra at indtale et erstatningskrav mod den bygningssagkyndige i forholdet til en eventuel daek-
ningsberettigende skade. Selskabets ansvarsfrihed fglger af princippet i §21 i forsikringsaftalelo-
ven.'

FAL § 21 omhandler rettidig anmeldelse af skader. Vi bestrider, at FAL §21 kan begrunde, at vi er
afskdret fra at fa skaden daekket af ETU. Efter vores opfattelse har vi et krav mod ETU i henhold til
den ejerskifteforsikring, som vi har tegnet. Ejerskifteforsikringen udelukker ikke daekning for for-
hold, der klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, jf. punkt 4 i forsikringsbetingelserne. Det for-
hold, at ETU ikke kan s@ge regres hos [firma der har udfeerdiget tilstandsrapporten] andrer ikke
herpd. Vi er naturligvis opmaerksomme pd, at en daekning fra ETU skal nedsaettes med det belgb,
som vi har modtaget fra [det firma som har udfaerdiget tilstandsrapporten].

'Oplysning om manglende ventilation i krybekzelderen

Klager overtager ejendommen den 18. februar 2021, og i marts 2021 bliver klager gjort opmaerk-
som pa, at ventilationen i krybekaelderen ikke er optimal grundet halvtildaekket ventilationsriste.
Klager anfgrer, at ventilationsristene efter nogen tid — efter marts 2021 — blev fritlagt, men ved
selskabets taksators besigtigelse i september 2023 kunne det konstateres, at ventilationsristene
ikke var fritlagt jfr. nedenstaende foto fra besigtigelsen. Klager anfgrer tillige, at dette faktuelt
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havde ingen effekt, da ventilationsristene var tildaekkede af isolering og gulv, ligesom der var en
raekke andre forhold der nedsatte ventilationen i krybekalderen.

Selskabet fastholder, at klager i hvert fald siden marts 2021 har veeret bekendt med manglende
ventilation i krybekaelderen og trods denne viden har klager ikke levet op til sin forpligtelse som
husejer, da der ikke iveerksaettes tiltag til afhjeelpning af dette.

Tiltag til afhjeelpning af den manglende ventilation ville formentlig ikke kunne udggre en daek-
ningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen med henvisning til oplysningen i tilstandsrap-
porten om en hgjere fugtpavirkning under gulvet. Dog ville den bygningssagkyndige med overve-
jende sandsynlighed kunne holdes ansvar.'

Vi fastholder, at vi ikke har undladt handlinger, der kan medfare, at vi har tilsidesat tabsbegraens-
ningspligten. Vi henviser til vores tidligere bemeaerkninger herom, herunder serligt, at tilstands-
rapporten ingen bemaerkninger havde til krybekaelderen, idet vi naturligvis gik ud fra, at rapporten
baserede sig pd en grundig fysisk undersggelse af krybekaelderen. Den ene delvist tildaekkede ven-
tilationsrist ville ikke have sendret noget pd grund af den indvendige tildsekning.

'Frugtmaling

| forbindelse med tilstandsrapporten malte den bygningssagkyndige ikke forhgjet fugt i gulvene,
og [fugtfirma] malte i forbindelse med besigtigelsen i marts 2021 heller ikke forhgjet fugt i gulve-
ne og vaeggene. [Fugtfirma] skulle ud fra anmeldelsen af 08. marts 2021 undersgge om en enkelte
staende fugtplet pa traegulvet, hvor der tidligere havde staet et skab, udgjorde en daekningsberet-
tigende skade pa ejerskifteforsikringen. [Fugtfirma] skulle ikke foretage en naermere undersggelse
af krybekeelderen, da klager ikke havde anfgrte dette som mulig skadearsag. Ved den visuelle be-
sigtigelse konstaterede [fugtfirmaet] ikke svampeangreb, hvorfor der ikke var grundlag for en
naermere undersggelse.

Selskabet henviser til klagers bevisbyrde efter almindelige forsikringsretlige og erstatningsretlige
principper. En egentlig fugtmaling af krybekeaelderen bliver fgrst foretaget i april 2023 — altsa over
2 ar efter overtagelsen den 18. februar 2021, men ogsa over 2 ar efter klager har veeret bekendt
med at ikke tilstraekkelig ventilation i krybekaelderen.

Det er selskabets opfattelse, at klager ud fra oplysningen i tilstandsrapporten om en hgjere fugt-
pavirkning undergulvet burde have undersggt forholdet naermere fgr kgbet.'

Vi anmeldte skaden fra marts 2021 til ETU, hvorefter de fik en byggesagkyndig til at undersgge det
naermere. Det er ikke rimeligt at forvente, at vi pd baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten
skulle angive, at den mulige drsag til skaden var manglende ventilation af krybekzelderen og
svampeangreb i kaelderen.

Vi skal gentage, at ETUs byggesagkyndig i marts 2021 ikke foretager fugtmdlinger i krybekaelde-
ren, og den pdgeeldende tager alene ét foto af krybekaelderen ved at dbne lemmen i kgkkenet. Sa-
fremt ETUs byggesagkyndig pa det tidspunkt fysisk havde undersggt krybekaelderen, kunne den
pdgeeldende ogsa have konstateret, at ventilationen var staerkt mangelfuld, og hvis skaden ikke al-
lerede var opstdet, kunne han have konstateret de forhold, der gjorde, at der var nzerliggende risi-
ko for, at der kunne opstd en svampeskade. Anmeldelsen og den efterfalgende undersggelse be-
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tryggede os i, at der ikke var tale om alvorlige forhold, som vi burde undersgge naermere (vi henvi-
ser til ETUs konklusion om, at fugten skyldes, at der var spildt noget pé gulvet).

'Svampeangrebet

Klager anfgrer, at forholdene, der har givet anledning til svampene, var til stede pa tidspunktet for
overtagelsen. Hvis Ankenaevnet matte vaere enige med klager i dette, sa skal ankenaevnet tillige
tage stilling til om arsagen til svampeangrebet er klagers manglende iveerksaettelse af tiltag til af-
hjeelpning af den manglende ventilation i krybekalderen i over 2 ar.

Ankenavnet skal ogsa veere opmaerksom pa, at tilbygningen er opfe@rt i 1983, hvor nogle ventilati-
onsriste blokeres. Alligevel konstateres der fgrst svampeangreb ca. 40 ar senere, hvilket efter sel-
skabets opfattelse ikke taler for, at blokering af disse ventilationsriste er arsag til det anmeldte
forhold.'

Vi henviser til Byggeteknisk notat af 26, juni 2023, der angiver falgende om drsagen til skaden:
'Samlet vurdering

Pa baggrund af ovenstdende vurderinger, er det [klagerens rddgivende ingenigrs] samlede vurde-
ring, at vaekst af aegte hussvamp samt uacceptable forekomster af skimmelsvamp med overvejen-
de sandsynlighed var fordrsaget af utilstraekkelig ventilation af krybekaelderen ogeller overisole-
ring af gulvkonstruktionen i tilbygningen. Det vurderes desuden at angreb af aegte hussvamp ned-
seetter ejendommens holdbarhed naevnevaerdigt samt at de mikrobielle forhold kan fordrsage in-
deklimagener som nedseetter ejendommes brugsveerdi. Ud over ovenstdende, vurderes det at ven-
tilationsforholdende burde vaeret beskrevet i tilstandsrapport, da de nemt kunne undersgges ude-
fra uden anvendelse af veerktgj. Det vurderes pa den baggrund at tilstandsrapporten var misvisen-
de og klart ufyldestggrende.’

'Sammenfattende

Selskabet gor fortsat geeldende, at forholdet ikke udggr en daekningsberettigende skade.

Fgr kebet af ejendommen er klager bekendt med oplysningen i tilstandsrapporten om en hgjere
fugtpavirkning under gulvet, hvorfor klager burde have undersggt dette nazermere inden kgbet.
Kort tid efter overtagelsen den 18. februar 2021 bliver klager bekendt med manglende ventilation
i krybekaelderensom fglge af halvtildekket ventilationsriste, hvorfor klager burde have ivaerksat
tiltag til at afhjaelpning heraf.

Klager har tilsidesat dels sin undersggelsespligt og dels sin vedligeholdelsespligt og har derved

forarsaget den anmeldte skade.

Klager har indgaet aftale om erstatning med den bygningssagkyndige for skadens omfang og kon-

sekvens, hvilket betyder

- at klager ikke har noget krav mod ejerskifteforsikringen, da samme skade kun kan erstattes en
gang, men ogsa

- at selskabet er ansvarsfri efter princippet i § 21 i forsikringsaftaleloven, da selskabet er afska-
ret fra at indtale et erstatningskrav mod den bygningssagkyndig som fglge af begaet fejl og
forsgmmelse i forbindelse med tilstandsrapporten.

Det forhold, at den aftalte erstatning ikke daekker alle klagers udgifter, kan alene komme klager til

skade, idet klagers krav mod den bygningssagkyndige for skadens omfang og konsekvens anses
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for at veere sammenfaldende med det krav, som klager ggr gaeldende over for ejerskifteforsikrin-
gen.

Ved en dakningsberettigende skade daekker ejerskifteforsikringen udbedring af skaden samt ri-
melige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand. Selskabet kan pa foreliggende ikke anerkende
daekning af et krav pa i alt ca. kr. 440.000, som anfgrt af klager, da selskabet ikke har haft mulig-
hed for at opggre kravet.'

Vi henviser i det hele til vores klage samt overnaevnte og tidligere indsendte bemaerkninger. | for-
hold til vores tab pa kr. ca. 440.000, sd kan belgbet fuldt ud dokumenteres."

Selskabet har i brev af 20/2 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Klagers bemaerkninger giver anledning til fglgende:

Ejerskifteforsikringens skadesbegreb

Klager henviser til det af klager indhentet Byggeteknisk notat af 26. juni 2023, at svampeangrebet
med overvejende sandsynlighed er forarsaget af utilstraekkelig ventilation af krybekaelderen
og/eller overisolering af gulvkonstruktionen i tilbygningen.

| sa fald burde der efter selskabets opfattelse veere malt forhgjet fugtvaerdier i forbindelse med
den bygningssagkyndiges besigtigelse den 19. august 2020 og taksatorens besigtigelse den 22.
marts 2021 med henvisning til at tilbygningen er opfgrt i 1983, hvor nogle ventilationsriste bloke-
res.

Hvis Ankenaevnet matte mene, at forholdet opfylder ejerskifteforsikringens skadesbegreb, er det
forsat selskabets opfattelse at forholdet ikke udggr en deekningsberettigende skade pa ejerskifte-
forsikringen med henvisning til tidligere anfgrt samt det nedenfor anfgrte.

Oplysning i tilstandsrapporten og den bygningssagkyndiges ansvar
Klager mener ikke, at nedenstaende oplysning fra tilstandsrapport burde give anledning til naer-
mere undersggelse, idet forholdet har anmaerkning K1.
B. Sekundxre bygningsdele
7 Gulvkonstruktion og quive
7.2 Belmgninger K1 Traeguiv har vackebrasteffekt (kvasidede braadder):
- | hele stueplan
Note: Skaden er af mindre cmfang. Forholdet kan skyldes manglende opvarmning

og Der kan kke males forhajet fugt, men kv@idning & legn pa en hajere
fugaviriming under guivet

Selskabet er som sadan enig i, at selve anmaerkning K1 ikke i sig selv giver anledning til nsermere
undersggelse — i sa fald skulle anmeerkningen have veeret UN (Undersgges Naermere) - men der-
imod burde oplysningen om, at kvaeldning er tegn pa en hgjere fugtpavirkning under gulvet, ha-
ve givet anledning til naermere undersggelse.

Det er selskabets opfattelse, at forholdet ikke er klart forkert og mangelfuld beskrevet i tilstands-
rapporten, idet klager pa grundlag af oplysningen om kvaeldning er tegn pa en hgjere fugtpdvirk-
ning under gulvet har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning
i betragtningen.
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Som tidligere anfgrt daekker ejerskifteforsikringen ikke fejl og forssmmelse begdet af den byg-
ningssagkyndige i forbindelse med tilstandsrapporten, og den bygningssagkyndige har tilsynela-
dende erkendt sit ansvar, idet klager har faet erstatning for forholdet fra den bygningssagkyndige.

Erstatning for forholdet og tabsbegreensningspligt

Selskabet fastholder, at klager ikke har noget krav mod ejerskifteforsikringen, hvis ankenzevnet
matte mene, at forholdet udggr en deekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen:

fordi klager har faet erstatning for forholdet fra den bygningssagkyndige for skadens omfang og
konsekvens og/eller fordi klagers aftale med den bygningssagkyndige om erstatning for forholdet
afskaerer samtidig selskabet fra at indtale et erstatningskrav mod den bygningssagkyndige i for-
holdet til en eventuel deekningsberettigende skade jfr. princippet i §21 i forsikringsaftaleloven.

§ 21 i forsikringsaftaleloven omhandler i stk. 2 retsvirkning over for den sikrede, nar selskabet pa
grund af sikredes forssmmelse/handling er afskaret fra at begraense selskabets ansvar.

Det forhold, at klager ikke har indgdet erstatningsaftale med den bygningssagkyndige som ikke
gav fuld daekning for skadens omfang og konsekvens, kan ikke fgre til, at ejerskifteforsikringen
skal deekke denne difference. Klager har accepteret et erstatningsbelgb for skadens omfang og
konsekvens fra den bygningssagkyndige velvidende, at dette erstatningsbelgb ikke gav fuld daek-
ning, hvorved klager bevist har valgt at pafgre ejerskifteforsikringen et tab ved ikke at have op-
fyldt sin tabsbegransningspligt.

Selskabet henviser til Ankenaevnets kendelse 99695, som illustrerer, at en forsikringstager ikke
kan indga aftaler med vidende om, at en sadan aftale vil medfgre at ejerskifteforsikringen lider et
tab.

Endvidere fastholder selskabet, at klager ikke har opfyldt sin tabsbegraensningspligt ved ikke at
etablere ventilation i krybekaelderen i marts 2021, hvor klager bliver bekendt med, at ventilatio-
nen i krybekaelderen ikke er optimal. Henset til oplysningen i tilstandsrapporten om kvaeldning er
tegn pd en hdjere fugtpdvirkning under gulvet og oplysning i taksatorrapporten fra 22. marts
2021 om ikke optimal ventilation i krybekaelderen, burde klager have ivaerksat tiltag for at sikre
ventilation i krybekzelderen.

Sammenfattende
Selskabet ggr fortsat geeldende, at klager ikke har noget krav mod ejerskifteforsikring med hen-
visning til det anfgrte i sagen, som der henvises til."

Klageren har i mail modtaget af naevnet 11/3 2024 bl.a. anfgrt:

"ETUs bemaerkninger (indlaeg 3) giver anledning til fglgende:

ETU anfgrer, at 'Klager henviser til det af klager indhentet Byggeteknisk notat af 26. juni 2023, at
svampeangrebet med overvejende sandsynlighed er forarsaget af utilstraekkelig ventilation af
krybekeselderen og/eller overisolering af gulvkonstruktionen i tilbygningen.

| sa fald burde der efter selskabets opfattelse veere malt forhgjet fugtvaerdier i forbindelse med
den bygningssagkyndiges besigtigelse den 19. august 2020 og taksatorens besigtigelse den 22.
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marts 2021 med henvisning til at tilbygningen er opfert i 1983, hvor nogle ventilationsriste bloke-

res.

For sa vidt angar sidstnaevnte skal det oplyses, at vi ikke er bekendt med, at hverken den bygge-
sagkyndige i forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapporten eller ETUs taksator har foreta-
get en fysisk besigtigelse af kaelderen, herunder foretaget fugtmalinger i keelderen. Derimod tager
taksatoren alene et foto af krybekzelderen gennem en lem ned til keelderen i kgkkenet. Saledes
har ETUs byggesagkyndige vaeret fysisk i sommerhuset uden, at det har givet pagaeldende anled-
ning til fysisk at undersgge krybekalderen.

Konklusionen pa ETUs undersggelse var, at fugten (pletten) skyldtes, at der var spildt noget pa
gulvet, hvilket betryggede os i, at der ikke var tale om alvorlige forhold, som vi skulle undersgge
naermere.

Det skal oplyses, at det senere har vist sig, at der hvor pletten var pa gulvet, er det samme sted
som modersvampen har siddet under gulvbradderne.

Safremt der, mod vores formodning, skulle foreligge dokumentation for, at ETU fysisk har besigti-
get kaelderen, herunder data om fugtmalinger i keelderen bgr ETU fremsende disse, sa de kan ind-
ga i ankenavnets behandling af sagen.

Endvidere anfgrer ETU, at Selskabet er som sadan enig i, at selve anmaerkningen K1 ikke i sig selv
giver anledning til neermere undersggelse, men derimod burde oplysningen om, at kvaeldning er
tegn pd en hgjere fugtpadvirkning under gulvet, have givet anledning til neermere undersggelse. |
sa fald skulle anmaerkningen have vaeret betegnet som UN (Undersgges Naermere).

Det er selskabets opfattelse, at forholdet ikke er klart forkert og mangelfuld beskrevet i tilstands-
rapporten, idet klager pa grundlag af oplysningen om kveaeldning er tegn pa en hgjere fugtpdvirk-
ning under gulvet har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning
i betragtningen.'

Vi henholder os til vores tidligere bemarkninger om ovennaevnte K1 anmaerkning og skal blot
supplerende bemaerke, at anmaerkningen i tilstandsrapporten og 'pletten’ heller ikke gav ETUs
byggesagkyndige anledning til fysisk at foretage en narmere undersggelse af krybekaelderen i
forbindelse med taksatorens besigtigelse den 22. marts 2021. Vi er saledes forundret over, at ETU
mener, at anmaerkningen skulle have gives os grund til at foretage en narmere undersggelse af
kaelderen, nar deres egen byggesagkyndig, som ma formodes at have viden om, hvordan sadanne
anmaerkninger skal laeses og om fugtskader, ikke fgler anledning til at foretage en fysisk undersg-
gelse af keelderen.

Sammenfattende er det forsat vores opfattelse, at ETU’s tilgang til undersggelse af skaderne har
vaeret meget lemfaeldigt og uprofessionel handteret. Det skal seerligt ses i lyset af, at der har vae-
ret tale om grundlaeggende og alvorlige fejl ved ventilationen i krybekaelderen. Fejl som en bygge-
sagkyndig nemt vil kunnet have konstateret hvis, der var sket en fysisk besigtigelse af keelderen."

Selskabet har i brev af 15/4 2024 til naevnet bl.a. anfart:
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" Klagers bemaerkninger giver anledning til fglgende:

Oplysning i tilstandsrapporten

Det anfgrte af klager giver ikke anledning til nye bemaerkninger i forhold til punkt 7.2 i tilstands-
rapporten.

Klager bliver via tilstandsrapporten bekendt med, at vaskebreeteffekten er tegn pa en hgjere fugt-
pavirkning under gulvet.

| forhold til punkt 5 i tilstandsrapporten

3 Habdrekrybehsldre/ lorrendak
5 Imgan bamaerkningar

bemaerkes, at den bygningssagkyndig ved besigtigelsen den 19. august 2020 i forbindelse med
udarbejdelse af tilstandsrapporten ikke har konstateret forhold, som gav anledning til anmaerk-
ning i tilstandsrapporten, f.eks. skimmel, svamp eller en hgjere fugtpavirkning til trods for konsta-
teret vaskebraeteffekt under tilstandsrapportens punkt 7.2.

Den bygningssagkyndiges ansvar

Det anfgrte af klager giver ikke anledning til nye bemaerkninger — dog henvises der til ovenfor an-
forte.

Selskabet fastholder, at klager ikke har Igftet bevisbyrden for, at forholdet er klart forkert og
mangelfuld beskrevet i tilstandsrapporten, og det forhold, at klager har faet erstatning for forhol-
det fra den bygningssagkyndige, kan ikke fgre til en anden vurdering.

Erstatning for forholdet

Det anfgrte af klager giver ikke anledning til nye bemaerkninger, men selskabet bemaerker dog:

§ 21 stk. 1 i forsikringsaftaleloven omhandler den sikredes pligt til anmeldelse efter indtraeden af
forsikringsbegivenheden, hvis den sikrede vil rejse krav over for selskabet.

§ 21 stk. 1 i forsikringsaftaleloven omhandler bl.a. den sikredes pligt til at oplyse selskabet om-
staendigheder, som ville ophaeve eller begraense forsikringens ansvar/daekning og konsekvenserne
for den sikrede ved at forsgmme dette.

| den aktuelle sag ma det antages, at ejerskifteforsikring ved en daekningsberettigende skade ville
kunne indtreede i klagers krav mod den bygningssagkyndige. Klagers aftale med den bygningssag-
kyndige om erstatning for forholdet afskaerer selskabet fra at indtraede i klagers ret til at indtale et
erstatningskrav mod den bygningssagkyndige.

Tabsbegransningspligt - oplysning om manglende ventilation i krybekalderen
Det anfgrte af klager giver ikke anledning til nye bemaerkninger, men selskabet bemaerker dog:

Nar klager bliver bekendt med forhold, som kan udvikle sig til skade, har klager en handlepligt
som husejer — ogsa selv om tilstandsrapporten ikke indeholder bemaerkninger angaende dette
forhold.
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Siden marts 2021 har klager vaeret bekendt med manglende ventilation i krybekaelderen, men al-
ligevel har klager ikke straks derefter genetableret ventilationen i krybekaelderen.

Frugtmaling

Det anfgrte af klager giver ikke anledning til nye bemaerkninger, men selskabet bemaerker dog, at
det ikke er taksatorens opgave at undersgge krybekeelderen i anledning af den anmeldte skade pa
gulvet — isaer nar der ikke er malt forhgjet fugt.

Svampeangrebet

Klager henviser til Byggeteknisk notat af 26. juni 2023, hvoraf fremgar:

at veekst af segre hussvamp samt uacceptable forekomster af skimmelsvamp med overvejende
sandsynlighed var fordrsaget af wtilstreekkelig ventilation af krybekslderen ogfeller overisolering af
guivkonstruktionen i tilbygningen

Selskabet henviser til, at [radgivningsfirma] den 05. april 2023 vurderer, at det registreret svam-
peangreb har en alder pa 1- 1% ar, og saledes opstaet efter klager bliver bekendt med den man-
gelfulde ventilation af krybekalderen i marts 2021.

Selskabet henviser ogsa til, at svampeangrebet konstateres ca. 40 ar efter opfgrelsen af tilbygning
i 1983, hvorfor det ikke er sandsynligt, at arsagen til svampeangrebet har veeret til stede ved kla-
gers overtagelse af ejendommen.

Sammenfattende
Selskabet ggr fortsat geeldende, at klager ikke har noget krav mod ejerskifteforsikring med hen-
visning til det anfgrte i sagen, som der henvises til."

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

skrivelse af 22/6 2023 fra klagerens radgivende ingenigr og fotografier. Uddrag af bilagene gen-

gives nedenfor. Af tilstandsrapport af 24/8 2020 fremgar bl.a.:

"7. Gulvkonstruktion og gulve

7.2 Belaegninger K1

Traegulv har vaskebraeteffekt (kveeldede braedder):

- i hele stueplan

Note: Skaden er af mindre omfang. Forholdet kan skyldes manglende opvarmning. og Der kan kke
males forhgjet fugt, men kveeldning er tegn pa en hgjere fugtpavirkning under gulvet."

Af skadesanmeldelse af 8/3 2021 fremgar bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget?
Dato 18.02.2021

Hvor er skaden sket?

Skadested ...

Er skaden sket i beboelsesbygningen Ja
Er skaden sket i garage/carport Nej
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Beskrivelse af skaden
Pa hvilken etage og i hvilke vaerelser/rum er skaden sket | stuen

Beskriv skaden (udfgrlig beskrivelse)

Vi har opdaget en fugtplet pa traegulvet i stuen. Vi er blevet opmaerksomme pa skaden i forbindel-
se med overtagelsen. Fugtpletten er pa gulvet, hvor der har staet et skab, som salger har fjernet
inden overtagelsen. Vi kunne derfor ikke se skaden ifm. fremvisningerne. Det ser ikke ud som om,
at fugten kommer oppefra. Vi har via maegler spurgt saelger, om der evt. er spildt noget pa stedet.
Det kan szelger ikke huske, men det kan ikke udelukkes. Vi har billeder af fugtskaden"

Af byggeteknisk rapport af 22/3 2021 udarbejdet af fugtfirma som ekstern taksator for selska-

bet fremgar bl.a.:

"Den skadede bygningsdels alder (evt. skgn): 47 ar
Den skadede bygningsdels materiale: Fyrretrae

1. Huvilke forhold er anmeldt til forsikringen + foto af hvert forhold med en sigende undertekst
Der blev malt 13,9 % vand i gulvet = OK. Bgr ligge under 16 % vand.
Tramex i grgnt = OK

Vaeggen blev malt med Gann maleren. Der blev malt 54,8 digits. Det er under Graenseveardierne,
der bgr ligge under 80,0 digits. Se Gann skema leengere nede

2. Hvad er forholdets arsag og omfang?
2.1 Formegentlig en oppefra kommende haendelse. Pletten var et lokalt sted helt inde ved vaeg-
gen, hvor der var kommet en sortsvaertet plet i det ludbehandlede fyrretraes gulvbraedt.

3. Hvilken udbedring er umiddelbart den rimelige og ngdvendige af forholdet?

3.1 FT. har slebet pa pletten, sa den var naesten vaek, da jeg var der. Der blev ikke malt forhgjet
fugtveerdier. Min anbefaling er, at vaske gulvet der hvor pletten har vaeret, nogle gange, og efter-
fglgende vaske hele gulvet.

5. Er forholdet naevnt i tilstandsrapporten?
5.1 Nej

7. Vurderer du at forholdet/forholdene var visuelle for den der skrev tilstandsrapporten?
7.1 Nej

Ja, hvorfor?

Nej, hvorfor ikke? Pletten var ikke synlig, da den var under et skab.

8. Supplerende bemaerkninger til besigtigelsen/vurderingen:
Jeg fugt malte gulvet og vaeggen. @jebliksbilledet var, at der ikke kunne males forhgjet fugtveerdi-
er
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(se billeder). Jeg abnede lemmen, der er i kgkkenet, ned til krybekalderen, hvor jeg kunne se,
murstens sd@jlerne, der baerer gulvet. Der var synlig murpap imellem sgjlen og bjalkerne (fugtfor-
anstaltning) Se billeder

Jeg bemaerkede, at lemmen ikke var isoleret, og at der var nedfaldet isolering flere steder. Se
billeder. Det er en god ide, at fa ordnet det.

Jeg bemaerkede ogsa, at ventilationsristene til krybekaelderen langs fliseindgangen, var halvt
tildeekket. De bgr vaere helt fri.

Det er ca. under her pletten er.

Der er kun ca. 4 cm rist, og fliser gar helt op til risten
Rist bag krukke

Rist mod vej = ok"

Af skadesanmeldelse af 3/3 2023 fremgar bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget?
Dato 14.01.2023

Hvor er skaden sket?
Skadested ...

Er skaden sket i beboelsesbygningen Ja
Er skaden sket i garage/carport Nej

Beskrivelse af skaden
Pa hvilken etage og i hvilke vaerelser/rum er skaden sket
| stuen, vaeg mellem stue og vaerelse, under gulvet

Beskriv skaden (udfgrlig beskrivelse)

Den 14./15. januar 2023 konstaterede vi en fugtskade pa panelerne pa vaeg mellem stue og vae-
relse i vores sommerhus. | stuen var et stykke af panelet naermest krgllet sammen. Pa vaerelset er
panelet ved at slippe vaggen. Vi anmeldte skaden til ... via vores husforsikring. Under besgget af
taksator blev det konstateret, at der er en fugt/svampeskade under gulvet i stuen. [Husforsik-
ringsselskabet] har efterfglgende afslaet at daekke skaden, da de ikke mener, at den er deeknings-
berettiget. De har oplyst os om, at vi kunne vende tilbage, hvis en vandsporingsundersggelse eller
en TV inspektion af kloakken, viste skader. Vi har nu faet gennemfgrt begge undersggelser. Ingen
af viser skade pa rgr eller kloak, der kan give anledning til fugt/svampeskaden i huset. Forholdet
anmeldes herefter til jer."
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Af rapport "svampeundersggelse i krybekaelderdaek i ejendommen" af 5/4 2023 indhentet af
selskabet fremgar bl.a.:

"Besigtigelsen blev foretaget den 31. marts 2023.

1. Formal

Formalet med besigtigelsen var at udfgre en svampeundersggelse i krybekaelderdaek i ejendom-
men ...

2. Baggrund

Det blev oplyst af ..., at der var registreret svampeveaekst og nedbrydning i fodpanel i stue.

Det blev aftalt at nedenstaende skulle vurderes:

Omfang pa svampeangreb i bygningskonstruktionerne

Sk@nnet alder pa svampeangrebet. Det skal vurderes om svampeangrebet har en alder pa over el-
ler under 2 ar

3. Konstruktion
Kun relevante konstruktioner er beskrevet.

Ejendommen var opfgrt som fritidshus i et plan i 1974. Der var opfgrt tilbygning mod haveside i
1983.

Gulvkonstruktionen var udfgrt som krybekaelderdaek opbygget som angivet:
Gulvplanker som gulvbelaegning

Bjaelkelag (ca. 50 * 100 m)

Ca. 100 mm mineraluld holdt oppe med spredt forskalling

Hulrum ca. 0,5 m (samlet hgjde betondaek til overside gulv — ca. 0,7 m)
Betondak

| mellemgang og badevaerelse var gulvkonstruktionen udfgrt som betondak. Rendfundamentet
var udfgrt i beton og punktfundamenter var udfgrt i teglsten. Krybekaelderen var ventileret med
kanaler i rendfundamentet. Effekten af kanalerne blev ikke undersggt. Der blev generelt ikke regi-
streret synlige tegn pa ventilation i krybekzelderen.

Facade- og indervaegskonstruktionerne var udfgrt som murede vaegge, sandsynligvis udfgrt i tegl-
sten og porebeton.

4. Metode
Ejendommen blev gennemgaet visuelt.

Fugtforholdene i murveerk og betondak blev malt som fugtvariationer med Gann Hydromette BL
UNI 11 med B55 fgler.

Traefugtindhold [%] blev malt med Gann Hydromette, BL Compact 1.

Relativ luftfugtighed og temperatur blev malt med Gann Hydromette, BL RH-T Flex. Overflade-
temperatur blev malt med Gann Hydromette, BL Compact IR.

Tabel 1. Forklaring til malevaerdier.
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Fugtveerdier (vejledende) Tort Fugtigt / vadt
Maling af fugt i gipsplade (Digits) 0-40D 41-160D
Maling af fugt i porebeton (Digits) 0-50D 51-160D
Maling af fugt i tegl, mursten (Digits) 0-70D 71-160D
Maling af fugt i beton (Digits) 0-90D 91-160D
Maling af treefugt [%] 8-15% 16-27%

Maling af relativ luftfugtighed i konstruktioner <75% 76-100%

Tabel 2. Relativ luftfugtighed — variation i indeklimaet over aret.

Fugtveerdier (vejledende) Relativ luftfugtighed —inde Arstid

Relativ luftfugtighed [%] 40 - 45 % ved 20 °C December - marts
Relativ luftfugtighed [%] 50-60 % ved 20 °C April —juli

Relativ luftfugtighed [%] 60 -70 % ved 20 °C August - oktober
Relativ luftfugtighed [%] 45 - 55 % ved 20 °C November

5. Resultat

Der blev registreret angreb af £gte hussvamp (Serpula lacrymans) i krybekalderen og krybekael-
derdaekket i stue og vaerelse, se tegning 1.

Der blev registreret angreb af £gte hussvamp i fodpaneler i stue og vaerelse.

Der blev generelt registreret tegn pa forekomst af skimmelsvampe pa forskallingsbreedderne pa
undersiden af krybekaelderdaekket.

Der blev registreret et treefugtniveau i forskalling og i undersiden af bjzelkelaget pa op til 20 %,
hvilket skal betragtes som forhgjet for arstiden.

Der blev registreret et forhgjet fugtniveau i punkt- og rendfundamenter samt i betondaekket med
maleveaerdier pa op til 130 Digits.

Der blev registreret en relativ luftfugtighed pa 77,1 % ved 9,3°Ci indeklimaet i krybekaelderen.
Fig. 1 Udsnit af krybekaelder under stue

1 Der blev registreret angreb af Z£gte hussvamp

Fig. 2 Udsnit af krybekaelder under vaerelse

1 Der blev registreret angreb af Z£gte hussvamp

| stueplan blev der registreret et forhgjet fugtniveau nederst i den murede teglstensvaeg mellem
veaerelse og mellemgang.

| de gvrige veegge i stueplan blev der ikke registreret forhgjede fugtniveauer.

Fig. 3 Udsnit af stue
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1. Der blev registreret angreb af £gte hussvamp og nedbrydninger i fodpanel
Fig. 4 Udsnit af veerelse

1. Der blev registreret angreb af £gte hussvamp og nedbrydninger i fodpanel
2. Der blev registreret forhgjede fugtniveauer nederst i indervaeggen

Fig. 5 Udsnit af stue og gavlveerelse

1. Der var ikke adgang til gulvkonstruktionen i tilbygning mod gavlside

6. Konklusion

Pa baggrund af undersggelsen kunne der registreres et stgrre omrade pa ca. 9,0 m2 i krybekael-
derkonstruktionen, omfattende stue og vaerelse, med synlige tegn pa angreb af £gte hussvamp
(Serpula lacrymans).

Svampeangrebet havde givet anledning til nedbrydninger i krybekaelderdakket i et ukendt om-
fang.

Det er vores vurdering, at det registrerede svampeangreb har en alder pa minimum 1 —1% ar.

En £gte hussvamp har ved optimale veekstbetingelser en vaeksthastighed pa op til ca. 10 mm i
degnet. Vaeksten vil typisk opsta fra en svampespore og vil derfra vokse ud i alle retninger ved
spidsveekst (apikal vaekst).

Veeksthastighedenl afhaenger af fugtforhold (20 — 30 % traefugt), temperatur (20°C) og substrat
(naletrae).

Der vil i krybekaelderen veere forskelle i fugt- og temperaturforholdende over aret, og dermed vil
vaeksthastigheden for svampen vaere varierende.

Vi vurderer sammenfattet at omfanget og nedbrydningerne forarsaget af £gte hussvamp i krybe-
kaelderen og i krybekaelderdeekket, kan vaere under 2 ar gammelt, hvis svampen generelt har haft
gode vaekstbetingelser.

Da veaekstforholdende for £gte hussvamp i krybekaelderkonstruktionen vil vaere varierende over
aret, kan det ikke udelukkedes, at svampeangrebet kan vaere opstaet for over 2 ar siden.

| forbindelse med angreb af £gte hussvamp skal der foretages nedenstaende undersggelser og til-
tag:

Svampeangrebet skal omfangsbestemmes, dette udfgres ved at foretage blotlaegninger i byg-
ningskonstruktionerne. Der skal yderligere regnes med en 'sikkerhedszone' pa minimum 0,5 m
Efter blotlaegning af bygningskonstruktionerne foretages der undersggelse af radgiver, og der ud-
arbejdes rapport med omfangsvurdering og vejledning til svampebekaempelse

Der foretages svampebekaempelse af handvaerker efter anvisninger fra radgiver
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Svampeangrebet skyldes at bygningskonstruktionerne i krybekaelderen er opfugtede, som fglge af
opstigende grundfugt og manglende ventilation af krybekaelderen.

Vi anbefaler at krybekalderen nedleegges og ombygges til en terraendaekskonstruktion i forbindel-
se med en eventuel udbedring af svampeskaden, da det efter vores vurdering, ikke er muligt at fa
en tilfredsstillende fugtbalance i krybekaelderen."

Af byggeteknisk undersggelse af 26/6 2023 fra klagerens radgivende ingenigr fremgar bl.a.:

"Den 7. juni 2023 har [klagerens radgivende ingenigr] foretaget undersggelse af fritidshuset, der
er beliggende pa adressen ... Undersggelsen blev gennemfgrt efter aftale med ..., ejer. Baggrun-
den for undersggelsen var, at [radgivningsfirma] havde konstateret segte hussvamp i ejendom-
men.

Forud for naerveerende undersggelse havde ejer anmeldt forholdet til ETU-forsikring hvor ejer har
tegnet ejerskifteforsikring. ETU-forsikring har afvist forholdet som dakningsberettiget, med den
begrundelse, at ejer skulle have fritlagt sokkelventilation i nordvendt facade.

Formalet med undersggelsen var at foretage en byggeteknisk undersggelse af ejendommen, og
pa baggrund af undersggelsen vurderer hvad der med sandsynlighed havde forarsaget angreb af
a2gte hussvamp.

Observationer

Generelt

Ved undersggelsen var gulvkonstruktionen fjernet i kammer samt dele af stuen, jf. foto 1-2. | kry-
bekzlderen blev det observeret at huset var bygget med randfundament af beton samt murede
sgjler til understgtning af gulvkonstruktionen. Derudover blev der observeret en gennemgaende
muret vaeg til understgttelse af tung skillevaeg mellem stue og kammer. Der blev pa tung skillevaeg
mellem stue og kammer observeret kraftig veekst af hussvamp samt begyndende treenedbrydning,
jf. foto 3-4.

Kammer

| kammeret blev det observeret at husets oprindelige ventilationsrist mod vest, var blokeret af
gulvkonstruktionen i tilbygning, jf. foto 5, samt at ventilationsabningen i nordvendt facade ingen
funktion havde, da ventilationens dbning var placeret midt i gulvkonstruktionen samt at abningen
var udfgrt som borede huller, jf. foto 6. Der blev desuden observeret at murpappen var overpud-
set.

Krybekaelder under stue

| krybekaelderen under stuen, blev det ligeledes observeret at huset oprindelige ventilation mod
vest var blokeret af tilbygningen. Her blev ventilationsabningen anvendt som trakkanal til instal-
lationer, jf. foto 7. Langs sydvendt facade var der suppleret med 2-3 @100mm venti- lationshuller
med riste. Det blev vurderet pa stedet at den supplerede ventilation langs sydvendt facade var til-
straekkelig selvom de delvist var placeret bag sdijler, jf. foto 8.

Tilbygning
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Den ene ende af stuen samt sovevaerelset var placeret i tilbygningen, jf. foto 9. Det blev observe-
ret at gulvet var gennemgaende mellem den oprindelige del og tilbygningen. Det blev vurderet pa
stedet at gulvet havde vaeret renoveret relativt for nyligt. Gulvets liggeretning samt hgjden pa
gulvkonstruktionen i tilbygning forarsager at gulvstrgerne ligger pa tveers af ejendommen og der-
med blokerer for alt ventilation fra vestvendt gavl. Via kammeret kunne gulvkonstruktionen visu-
elt undersgges. Der blev vurderet pa stedet, at gulvkonstruktion i tiloygningen var udfgrt som ne-
denstaende (set oppefra):

20-22mm fyrretraesgulv pa 2x5” gulvstrger.

120-145mm mineraluld.

Fugtspeerre af plastfolie.

Terreendzk af beton.

Udvendige forhold

Der blev pa den vestvendte gavl observeret en ventilationsrist, jf. foto 10. Ved undersggelse af
ventilationsristens funktion, blev det konstateret at risten var blokeret af gulvstrger, og dermed
ingen effekt havde.

Pa den sydvendte facade var der etableret supplerende ventilation under traeterrassen, jf. foto
11. Der blev vurderet pa stedet, at ventilationen var tilstraekkelig i dette omrade.

Langs den nordvendte facade blev der observeret ventilationsriste under niveau. Ingen af ventila-
tionsristene havde nogen effekt, da de var blokeret af gulvkonstruktionerne.

Mikrobielle forhold

Der blev i forbindelse med undersggelsen udtaget 1 stk. V8-agar aftryksprgve til analyse for spire-
dygtige skimmelsvampesporer. Den udtagne prgve blev efterfglgende analyseret pa la- boratoriet
hos [klagerens radgivende ingenigr]. Analyseresultatet af den udtagne prgve fremgar af neden-
stdende tabel samt vedlagt som bilag 4.

V8-agar aftryksprgve

Prove nr. Provetagningssted CFuU skimmelsvampe
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47  Penicillium spp.

27 Aspergillus sp.

26  Aspergillus varsicolor (1A)

20  Geer (IA)

Gulwstre i tilbygning
1 Absidia sp.
1 Cladosporium sp.
1 Uidentificerst

123 Total

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

<10 kolonier - Begra@nsat forekomst af spiredygtige skimmelsvampesporer
10 - 50 kolonier Moderat forekomst af spiredygtige skimmelswvampesporer
50 — 100 kolonier Hej forekomst af spiredygtige skimmelsvampesporer.

=100 kolonier - Meaget hoj forekomst af spiredygtige skimmelsvampesporer.

(I&): Indikatorarter (Indikerer kraftig opfugtning over ca. 75 % RF eller vandskade)

Vurdering
Pa baggrund af ovenstaende observationer og prgveudtagning giver undersggelsen anledning til
at vurderer fglgende:

Ventilation

At krybekeaelderen var utilstreekkeligt ventileret. Det vurderes desuden at den utilstreekkelige ven-
tilation var forarsaget af, at tilbygningen samt at gulvkonstruktionen i tilbygningen blokerede hu-
sets oprindelige ventilation uden der var suppleret med kompenserende ny ventilation. Eksiste-
rende ventilationsforhold er indtegnet pa tegningsbilag vedlagt som bilag 2.

At ventilationsriste i nordvendt facade ingen effekt havde. Dette begrundes med, at de var place-
ret midt i gulvkonstruktionen og dermed blokeret af enten isolering eller gulvstrger. Det vurderes
desuden at dette forhold nemt kunne vaere observeret, bade indefra samt udefra.

At krybekzlderen bgr suppleres med ny kompenserende ventilation.

Mikrobielle forhold

At der i gulvkonstruktionen var uacceptable forekomster af spiredygtige skimmelsvampesporer.
Det vurderes desuden at artsammenszaetningen af de detekterede skimmelsvampesporer var aty-
pisk, og havde en overrepraesentation af fugtskade relaterede skimmelsvampesporer.

At forekomsterne af spiredygtige skimmelsvampesporer med overvejende sandsynlighed var for-
arsaget af uhensigtsmaessig udf@rt gulvkonstruktion i tilbygningen med en overisolering og- eller
forarsaget af utilstraekkelig ventilation af krybekalderen.

Samlet vurdering
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Pa baggrund af ovenstdende vurderinger, er det [klagerens radgivende ingenigrs] samlede vurde-
ring, at vaekst af agte hussvamp samt uacceptable forekomster af skimmelsvamp med overvejen-
de sandsynlighed var forarsaget af utilstraekkelig ventilation af krybekaelderen og- eller overisole-
ring af gulvkonstruktionen i tilbygningen. Det vurderes desuden at angreb af aegte hussvamp ned-
saetter ejendommens holdbarhed naevnevaerdigt samt at de mikrobielle forhold kan forarsage in-
deklimagener som nedseaetter ejendommes brugsveerdi.

Ud over ovenstaende, vurderes det at ventilationsforholdende burde veeret beskrevet i til- stands-
rapport, da de nemt kunne undersgges udefra uden anvendelse af vaerktgj. Det vurderes pa den
baggrund at tilstandsrapporten var misvisende og klart ufyldestggrende.

Handlingsplan

Det anbefales med baggrund i ovenstaende, at der udfgres fglgende tiltag (stikordsniveau):

Der udarbejdes en renoveringsbeskrivelse, sa gulvkonstruktionen kan blive tilstraekkeligt ventile-
ret.

Der udarbejdes en renoveringsbeskrivelse pa renovering efter segte hussvamp samt skimmel-
svamp.

Det anbefales, at sagen fglges af radgiver med ekspertise pa byggeteknik, miljg, fugt- og skimmel-
svampeomradet. Dette arbejde kan udfgres af [klagerens radgivende ingenigr]."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvad dakker forsikringen?

3.1. Forsikringen daekker

3.1.1. Udbedring af skade pa bygningerne.

3.1.2. Fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skade pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele. Manglende bygningsdele kan ogsa vaere en skade. | policens for-
stand skal begrebet ’skade’ forstas som brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse,
gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veaerdi eller brug-
barhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand. Ved 'neerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil ud-
vikle sig en skade, hvis der ikke szttes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller
andre forebyggende foranstaltninger.

4. Hvad daekker forsikringen ikke?

4.1 Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er
misvisende eller klart ufyldestg@grende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaldende
rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning."

Navnet udtaler:
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Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1974 — den 18/2 2021. Klageren anmeldte
den 8/3 2021 en fugtplet pa traegulvet i stuen. Selskabet afviste forholdet i mail af 29/3 2021.
Klageren anmeldte den 3/3 2023 "en fugtskade pa panelerne pa veeg mellem stue og veerelse".
Klageren oplyste i anmeldelsen, at "vi anmeldte skaden til [husforsikringsselskabet]", og at det
under besgget af husforsikringsselskabets taksator blev konstateret, at der er en
fugt/svampeskade under gulvet i stuen. Klageren gnsker, at selskabet daekker en udbedring af
skaden, etablering af tilstraekkelig ventilation samt udgifter til undersggelser og rapporter. Kla-
geren har oplyst, at dette belgber sig til i alt cirka 440.000,00 kr. fratrukket 125.000,00 kr., som
klageren har oplyst at have modtaget i erstatning fra det firma, der har udfeerdiget tilstands-

rapporten.

Klageren har anfgrt, at der er tale om en daekningsberettigende skade, der enten var opstaet
ved overtagelsen, eller som der var nezerliggende risiko for pa grund af manglende ventilation af
krybekaelderen. Selskabets taksator foretog ikke fugtmalinger af krybekaelderen i marts 2021.
Der blev alene taget et fotografi ved at dbne lemmen i kgkkenet. Klageren har anfgrt, at "sa-
fremt ETUs taksator pa det tidspunkt fysisk havde undersggt krybekaelderen, kunne den pagael-
dende have konstateret, at ventilationen var staerkt mangelfuld mv. jf. beskrivelsen i den byg-
getekniske vurdering, og hvis skaden ikke allerede var opstaet, kunne han have konstateret de
forhold, der gjorde, at der var neaerliggende risiko for, at der kunne opsta en svampeskade". Kla-
geren har papeget, at konklusionen pa selskabets undersggelse i 2021 var, at pletten skyldtes at
der var spildt noget. Klageren har anfgrt, at det "betryggede os i, at der ikke var tale om alvorli-
ge forhold, som vi skulle underspge neermere". Det har senere vist sig, at der hvor pletten pa
gulvet var, er det samme sted, som modersvampen har siddet under gulvbraedderne. Klageren
har anfgrt, at selskabet misbruger fakta ved at leegge til grund, at svampen er under to ar gam-
mel. Radgivningsfirmaet har i deres rapport af 5/4 2023 anfgrt, at den kan vaere under to ar
gammel, hvis den generelt har haft gode vaekstbetingelser, men det kan ikke udelukkes, at
svampeangrebet kan vaere opstaet for over to ar siden. Klageren har anfgrt, at selskabets afgg-
relser "er endvidere mangelfuld, da de ikke tager stilling til, at der — uanset svampens alder —

var neerliggende risiko for, at svampen kunne opsta pa grund af forhold i krybekaelderen, der
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var til stede pa kgbstidspunktet. Forhold der burde vaeret beskrevet i tilstandsrapporten, hvilket
gor tilstandsrapporten misvisende og klart mangelfuld". Hvad angar K1-anmaerkningen har kla-
geren anfgrt, at anmaerkningen i tilstandsrapporten og "pletten" heller ikke gav selskabets byg-
ningssagkyndige anledning til fysisk at foretage en naermere undersggelse af krybekaelderen i
forbindelse med taksatorens besigtigelse den 22/3 2021. Klageren har anfgrt, at "vi er saledes
forundret over, at ETU mener, at anmaerkningen skulle have gives os grund til at foretage en
narmere undersggelse af keelderen, nar deres egen byggesagkyndig, som ma formodes at have
viden om, hvordan sadanne anmaerkninger skal laeses og om fugtskader, ikke fgler anledning til
at foretage en fysisk undersggelse af keelderen". Selskabets tilgang til undersggelse af skaderne
har vaeret lemfaeldig og uprofessionelt handteret. Klageren har anfgrt, at "det skal saerligt ses i
lyset af, at der har veaeret tale om grundlaeggende og alvorlige fejl ved ventilationen i krybekael-
deren. Fejl som en byggesagkyndig nemt vil kunnet have konstateret hvis, der var sket en fysisk

besigtigelse af kaelderen".

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at det anmeldte forhold ikke udggr en daek-
ningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen. Opstigende grundfugt er almindeligt og for-
venteligt i tidligere tiders byggerier. Selskabet har anfgrt, at klageren allerede inden kgbet af
ejendommen blev gjort opmaerksom p3, at traegulvene i hele stueplan havde vaskebraetseffekt,
og at kvaeldning er tegn pa en hgjere fugtpavirkning under gulvet. Denne oplysning burde have
givet klageren anledning til naermere undersggelse — og i den forbindelse en naermere undersg-
gelse af krybekalderen. Selskabet har anfgrt, at "havde klager foretaget en sadan naermere
undersggelse, ville klager inden kgbet af ejendommen og ejerskifteforsikringen med overvejen-
de sandsynlighed havde faet konstateret, at der ikke var tilstraekkelig ventilation i krybekaelde-
ren".

Selskabet har anfgrt, at klageren i forbindelse med fugtfirmaets besigtigelse i marts 2021 blev
gjort opmaerksom p3, at ventilationen i krybekaelderen ikke var optimal pa grund af halvtildaek-
kede ventilationsriste. Klageren havde igen pa baggrund af denne oplysning grundlag for at fo-

retage narmere undersggelse af krybekaelderen, hvilket klageren ikke gjorde. Selskabet har

anfert, at "hvis klager havde foretaget neermere undersggelse af krybekalderen inden kgbet
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eller efter besigtigelsen i 2021, havde klager med overvejende sandsynlighed genskabt tilstreek-
keligt ventilation i krybekzelderen". Klageren har tilsidesat dels sin undersggelsespligt og dels
sin vedligeholdelsespligt og har derved forarsaget den anmeldte skade. Selskabet har anfgrt, at
idet der ikke er malt forhgjede fugtvaerdier af den bygningssagkyndige ved besigtigelsen den
19/8 2020 — eller af fugtfirmaet den 22/3 2021 — ma det laegges til grund, at svampeangrebet er
opstaet efter overtagelsen som fglge af opstigende grundfugt, hvilket understgttes af rappor-
ten fra radgivningsfirmaet. Selskabet har anfgrt, at safremt naevnet er enige med klageren i, at
forholdene, der har givet anledning til svampene, var til stede pa overtagelsestidspunktet, sa
skal naevnet tillige tage stilling til, om arsagen til svampeangrebet er klagerens manglende
iveerksaettelse af tiltag til afhjaelpning af den manglende ventilation af krybekzelderen i over 2
ar. Selskabet har anfgrt, at naevnet "skal ogsa veere opmaerksom p3, at tiloygningen er opfert i
1983, hvor nogle ventilationsriste blokeres. Alligevel konstateres der fgrst svampeangreb ca. 40
ar senere, hvilket efter selskabets opfattelse ikke taler for, at blokering af disse ventilationsriste
er arsag til det anmeldte forhold". Selskabet har anfgrt, at "klager har faet erstatning for for-
holdet fra den bygningssagkyndige for skadens omfang og konsekvens, og derfor har klager ikke
noget krav mod ejerskifteforsikringen, hvis ankenaevnet matte mene at forholdet udggr en
daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen. Klager har naturligvis ikke fa samme for-
hold erstattet mere end en gang. Klagers aftale med den bygningssagkyndige om erstatning for
forholdet afskeaerer samtidig selskabet fra at indtale et erstatningskrav mod den bygningssag-
kyndige i forholdet til en eventuel deekningsberettigende skade. Selskabets ansvarsfrihed fglger

af princippet i §21 i forsikringsaftaleloven".

Det fremgar af tilstandsrapport af 24/8 2020, at "7. Gulvkonstruktion og gulve 7.2 Beleegninger
K1 Traegulv har vaskebraeteffekt (kveeldede braedder): - i hele stueplan Note: Skaden er af min-
dre omfang. Forholdet kan skyldes manglende opvarmning. og Der kan ikke males forhgjet fugt,

men kvaldning er tegn pa en hgjere fugtpavirkning under gulvet".
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Det fremgar af skadesanmeldelse af 8/3 2021, at "vi har opdaget en fugtplet pa traegulvet i stu-
en. Vi er blevet opmarksomme pa skaden i forbindelse med overtagelsen. Fugtpletten er pa
gulvet, hvor der har staet et skab, som szlger har fjernet inden overtagelsen. Vi kunne derfor
ikke se skaden ifm. fremvisningerne. Det ser ikke ud som om, at fugten kommer oppefra. Vi har
via maegler spurgt salger, om der evt. er spildt noget pa stedet. Det kan szelger ikke huske, men

det kan ikke udelukkes. Vi har billeder af fugtskaden"

Det fremgar af byggeteknisk rapport af 22/3 2021 udarbejdet af fugtfirma som ekstern taksator
for selskabet, at "Hvad er forholdets arsag og omfang? ... Formentlig en oppefra kommende
handelse. Pletten var et lokalt sted helt inde ved veeggen, hvor der var kommet en sortsvaertet
plet i det ludbehandlede fyrretraes gulvbraet. ... Supplerende bemaerkninger til besigtigel-
sen/vurderingen: Jeg fugt malte gulvet og vaeggen. @jebliksbilledet var, at der ikke kunne ma-
les forhgjet fugtvaerdier (se billeder). Jeg abnede lemmen, der er i kpkkenet, ned til krybekael-
deren, hvor jeg kunne se, murstens sgjlerne, der baerer gulvet. Der var synlig murpap imellem
sgjlen og bjelkerne (fugtforanstaltning) Se billeder Jeg bemaerkede, at lemmen ikke var isole-
ret, og at der var nedfaldet isolering flere steder. Se billeder. Det er en god ide, at fa ordnet det.
Jeg bemarkede ogsa, at ventilationsristene til krybekalderen langs fliseindgangen, var halvt

tildeekket. De bgr veere helt fri".

Det fremgar af skadesanmeldelse af 3/3 2023, at "den 14./15. januar 2023 konstaterede vi en
fugtskade pa panelerne pa vaeg mellem stue og vaerelse i vores sommerhus. | stuen var et styk-
ke af panelet naermest krgllet sammen. Pa veaerelset er panelet ved at slippe vaeggen. Vi an-
meldte skaden til ... via vores husforsikring. Under besgget af taksator blev det konstateret, at
der er en fugt/svampeskade under gulvet i stuen".

Det fremgar af sagkyndig rapport "svampeundersggelse i krybekaelderdaek i ejendommen" af
5/4 2023 indhentet af selskabet, at "der blev registreret angreb af Z£gte hussvamp (Serpula
lacrymans) i krybekeaelderen og krybekaelderdaekket i stue og vaerelse, se tegning 1. Der blev
registreret angreb af £gte hussvamp i fodpaneler i stue og vaerelse. Der blev generelt registre-

ret tegn pa forekomst af skimmelsvampe pa forskallingsbraedderne pa undersiden af krybekael-
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derdakket. Der blev registreret et traefugtniveau i forskalling og i undersiden af bjalkelaget pa
op til 20 %, hvilket skal betragtes som forhgjet for arstiden. Der blev registreret et forhgjet
fugtniveau i punkt- og rendfundamenter samt i betondakket med maleveerdier pa op til 130
Digits. Der blev registreret en relativ luftfugtighed pa 77,1 % ved 9,3°C i indeklimaet i krybekael-
deren. ... Konklusion Pa baggrund af undersggelsen kunne der registreres et stgrre omrade pa
ca. 9,0 m2 i krybekalderkonstruktionen, omfattende stue og veerelse, med synlige tegn pa an-
greb af Z£gte hussvamp (Serpula lacrymans). Svampeangrebet havde givet anledning til ned-
brydninger i krybekeaelderdaekket i et ukendt omfang. Det er vores vurdering, at det registrerede
svampeangreb har en alder pa minimum 1 — 1% ar. En £gte hussvamp har ved optimale vaekst-
betingelser en vaeksthastighed pa op til ca. 10 mm i dggnet. Vaeksten vil typisk opsta fra en
svampespore og Vil derfra vokse ud i alle retninger ved spidsveekst (apikal vaekst). Vaekstha-
stigheden1 afhanger af fugtforhold (20 — 30 % treefugt), temperatur (20°C) og substrat (nale-
trae). Der vil i krybekalderen vare forskelle i fugt- og temperaturforholdende over aret, og
dermed vil vaeksthastigheden for svampen veere varierende. Vi vurderer sammenfattet at om-
fanget og nedbrydningerne forarsaget af £gte hussvamp i krybekaelderen og i krybekaelder-
daekket, kan veere under 2 ar gammelt, hvis svampen generelt har haft gode vaekstbetingelser.
Da vaekstforholdende for £gte hussvamp i krybekeaelderkonstruktionen vil vaere varierende over
aret, kan det ikke udelukkedes, at svampeangrebet kan veere opstaet for over 2 ar siden. ...
Svampeangrebet skyldes at bygningskonstruktionerne i krybekalderen er opfugtede, som fglge

af opstigende grundfugt og manglende ventilation af krybekaelderen".

Det fremgar af byggeteknisk undersggelse af 26/6 2023 indhentet af klageren, at "pa baggrund
af ovenstdende observationer og prgveudtagning giver undersggelsen anledning til at vurderer
fglgende: Ventilation At krybekaelderen var utilstraekkeligt ventileret.

Det vurderes desuden at den utilstraekkelige ventilation var forarsaget af, at tilbygningen samt
at gulvkonstruktionen i tilbygningen blokerede husets oprindelige ventilation, uden at der var
suppleret med kompenserende ny ventilation. Eksisterende ventilationsforhold er indtegnet pa
tegningsbilag vedlagt som bilag 2. At ventilationsriste i nordvendt facade ingen effekt havde.

Dette begrundes med, at de var placeret midt i gulvkonstruktionen og dermed blokeret af en-
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ten isolering eller gulvstrger. Det vurderes desuden at dette forhold nemt kunne vaere observe-
ret, bade indefra samt udefra. At krybekzaelderen bgr suppleres med ny kompenserende ventila-
tion. Mikrobielle forhold: At der i gulvkonstruktionen var uacceptable forekomster af spiredyg-
tige skimmelsvampesporer. Det vurderes desuden at artsammensatningen af de detekterede
skimmelsvampesporer var atypisk, og havde en overrepraesentation af fugtskade relaterede
skimmelsvampesporer. At forekomsterne af spiredygtige skimmelsvampesporer med overve-
jende sandsynlighed var forarsaget af uhensigtsmaessig udfgrt gulvkonstruktion i tilboygningen
med en overisolering og- eller forarsaget af utilstraekkelig ventilation af krybekaelderen. Samlet
vurdering Pa baggrund af ovenstdende vurderinger, er det [klagerens radgivende ingenigrs]
samlede vurdering, at veekst af segte hussvamp samt uacceptable forekomster af skimmel-
svamp med overvejende sandsynlighed var forarsaget af utilstraekkelig ventilation af krybekael-
deren og- eller overisolering af gulvkonstruktionen i tilbygningen. Det vurderes desuden at an-
greb af aegte hussvamp nedsaetter ejendommens holdbarhed navnevaerdigt samt at de mikro-
bielle forhold kan forarsage indeklimagener som nedsatter ejendommes brugsvaerdi. Ud over
ovenstaende, vurderes det at ventilationsforholdende burde vaeret beskrevet i tilstandsrapport,
da de nemt kunne undersgges udefra uden anvendelse af vaerktgj. Det vurderes pa den bag-

grund at tilstandsrapporten var misvisende og klart ufyldestggrende".

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

skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved krybekalderen, der udgjorde skade eller naerliggende risiko for
skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til oplysningerne i tilstandsrappor-

ten. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.
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Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren ikke pa det foreliggende grundlag har bevist,
at der pa overtagelsestidspunktet den 18/2 2021 var angreb af aegte hussvamp. Naevnet har i
den sammenhaeng lagt vaegt pa, at klageren anmeldte forholdet den 3/3 2023, og at det frem-
gar af rapport af 5/4 2023, at "det er vores vurdering, at det registrerede svampeangreb har en
alder pa minimum 1 —-1% ar", og at "da vakstforholdende for £gte hussvamp i krybekalder-
konstruktionen vil veere varierende over aret, kan det ikke udelukkedes, at svampeangrebet kan

veere opstaet for over 2 ar siden".

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens punkt 7.2, at "traegulv har
vaskebreeteffekt (kveeldede breaedder): - i hele stueplan Note: Skaden er af mindre omfang. For-
holdet kan skyldes manglende opvarmning. og Der kan ikke males forhgjet fugt, men kvaeldning

er tegn pa en hgjere fugtpavirkning under gulvet". Anmaerkningen har faet karakteren K1.

Naevnet finder, at idet der ikke er godtgjort skade pa overtagelsestidspunktet, skal K1-
anmaerkning i tilstandsrapportens punkt 7.2 alene advare klageren om neerliggende risiko for
skade. Naevnet finder pa den baggrund, at forholdet ikke er klart forkert beskrevet i tilstands-
rapporten, og at klageren saledes pa baggrund af tilstandsrapporten — inden overtagelsen af
ejendommen — har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang og betydning i

betragtning.
Naevnet finder herudover, at klageren ikke har godtgjort, at der i ejendommens beboelsesarea-
ler pa overtagelsestidspunktet var forekomster af skimmelsvamp i et omfang, der pa overtagel-

sestidspunktet udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade.

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

Som fglge heraf

bestemmes:




Ankenaevnet for Forsikring
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Klageren far ikke medhold.
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Hans-Jgrgen Nymark Beck



