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Forsikring

Den 3. april 2024 blev i sag nr. 100666:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 6/11 2023 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Jeg opdagede flere steder med mgrke pletter og fik mistanke om skimmelsvamp. Jeg rekvirerede
en radgiver, som vurderede, at der pa overtagelsestidspunktet var mere end 3m? skjult vaekst af
skimmelsvamp i ejendommen, og at indeklimaet var sa negativt pavirket, at det nedsaetter brugs-
vaerdien navnevaerdigt, samt at forholdene vil forvaerres, hvis der ikke saettes ind med omfatten-
de renoveringsarbejder. Det vurderes desuden at forholdene afviger naevnevaerdigt fra hvad der
ma forventes af en bolig fra samme alder og samme vedligeholdt stand.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Renovering

Det bgr overvejes grundigt om nuvaerende ejer kan forblive boende i eiendommen
under renoveringen.

Der udarbejdes en komplet omfangsbestemmelse og renoveringsbeskrivelse. Renoveringsbeskri-
velsen skal omhandle fglgende:

Genhusning?

Handtering af inventar.

Nedrivning og bortskaffelse af forsatsvaegge.

Skimmelafrensning og kvalitetssikring.

Omfang udover det paviste ved naerveerende undersggelse.

Retablering"
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Selskabet har den 8/1 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Pa vegne af DBF skal jeg hermed fremkomme med selskabets svar pa denne klage, som bgr afvi-
ses.

Indledning

Klagen vedrgrer forekomst af skimmelsvamp, hvilket ifglge klager pavirker indeklimaet sa nega-
tivt, at det udggr en skade under ejerskifteforsikringen. DBF har afvist deekning med henvisning til,
at der er tale om konstruktionsbetinget skimmel, og at klager ikke har pavist, at der er skimmelfo-
rekomster i eiendommen, som i sig selv udggr en deekningsberettigende skade.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 1. september 2022. | forbindelse med handlen
tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdeekning hos DBF pa baggrund af tilstands-
rapport ... udarbejdet den 1. juni 2022. Police og tilstandsrapport er fremlagt af klager.

Den 14. februar 2023 anmelder klager, at han har fundet nogle pletter med skimmelsvamp i sin
entre og i et hjgrne pa 1. salen. Skadeanmeldelse med billeder fremlaegges som bilag A.

Pa baggrund af skadeanmeldelsen og de af klager fremsendte fotos vurderer DBF, at der er tale
om kuldebroer, som er almindeligt forekommende i ejendomme af den alder, og DBF afviser der-
for forholdet.

Den 9. marts 2023 modtager DBF en indsigelse [klagerens radgivende ingenigr], som fremsender
et 'Indledende undersggelsesnotat.' Dette fremlaegges som bilag B.

Den 20. marts 2023 fremsender klagers radgiver en rapport pa baggrund af supplerende undersg-
gelser. Rapporten fremlaegges som bilag C.

Den 28. marts 2023 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat fremlagges som bilag D. Den 28. april 2023
afviser DBF daekning.

Den 30. juni 2023 fremsendes klagers radgiver en indsigelse. Denne fremlaegges som bilag E.

DBF sender herefter sagen til ekstern vurdering hos OBH Radgivende Ingenigrer (OBH), som fore-
tager en besigtigelse af ejendommen den 11. juli 2023. Rapport fremlaegges som bilag F.

Pa baggrund af rapporten fastholder DBF afvisningen den 28. august 2023. Klager fremkommer
med indsigelser igen, men DBF fastholder endeligt den 3. oktober 2023 og henviser til svar fra
OBH, som fremlaegges som bilag G.

Korrespondance er fremlagt af klager.

Sagen paklages herefter til Ankenaevnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen

Klager kraever, at DBF skal dekke en renovering af ejendommen med nedrivning af forsatsvaegge,

skimmelafrensning, og reetablering af vaeggene. Hertil kommer eventuel genhusning samt hand-
tering af inventar.
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Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. september 2022 var skader pa bygningen eller skimmelforekomster, som i sig
selv udgjorde en daekningsberettigende skade eller naerliggende risiko for skade i henhold til for-
sikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om en villa fra 1920 med en tilbygning fra 2019. Naervaerende sag omhandler den op-
rindelige del af bygningen.

Ved besigtigelsen konstateres forsatsveegge pa alle ydervaegge i stueetage og gavlvaegge pa 1. sa-
len. | byggesagsarkivet ligger der tegninger fra 1982, som beskriver forsatsveeggene sddan, som de
er konstateret udfgrt. Det laegges derfor til grund, at forsatsveeggene er fra 1982, hvilket klager ik-
ke har bestridt.

Udsnit fra byggesagsarkivet fremlaegges som bilag H.

Forsatsveeggene er opbygget af treeskelet 38x56 mm laegter, 50 mm isolering, alukraft og 1 lag
gips bortset fra vaeggene i mellemgangen ud til badevaerelse, hvor der er 50 mm spanplade i ste-
det for alukraft og gips. Forsatsvaeggene er monteret pa de oprindelige ydervaegge, som delvist er
massivt murvaerk, delvist hulmur.

OBH har vurderet, at de =ldre forsatsvaegge er udfgrt tidstypisk, og at de konstaterede forekom-
ster af skimmel er en (kendt) fglge af uhensigtsmaessige forhold ved den pagaldende konstrukti-
on med indvendige forsatsvaegge pa kolde ydervaegge, som ikke er effektivt sikrede mod opsti-
gende grundfugt, kuldebroer m.v. OBH afviser, at szelgers renovering i 2019 har haft indflydelse
pa fugt- og skimmelforholdene i eiendommen.

OBH er enig med klager i, at forsatsveegge bgr nedtages, og at der bgr foretages en skimmelaf-
rensning. Det vil herefter veere ngdvendigt at sikre vaeggene mod opstigende grundfugt ved etab-
lering af en ny, effektiv vandret fugtspeerre i alle ydervaegge og murede indervaegge. Udbedring vil
udggre en forbedring af de oprindelige ydervaegge fra 1920, hvilket ogsa anfgres af OBH.

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det i henhold til fast praksis i anke-
naevnet en betingelse for daekning til en afrensning af skimmelsvamp, at skimmelsvampen enten
1) udger en fglgeskade af en daekningsberettiget skadearsag pa bygningen, som medfgrer, at der
forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er usadvanligt for tilsvarende byg-
ningskonstruktioner af samme alder og byggemade, nar der sammenlignes med tilsvarende byg-
ningskonstruktioner af samme alder uden den daekningsberettigede skadearsag, eller 2) at der er
tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet
og et omfang, som nedsatte veerdien eller brugbarheden af saerligt beboelsesrummene i bygnin-
gen naevneverdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Der er ikke konstateret forhold ved konstruktionerne i ejendommen, som adskiller sig fra tilsva-
rende konstruktioner af samme alder, ligesom der ikke er konstateret aktuelle skader ved veegge-
ne. Den konstaterede skimmel er saledes ikke en fglgeskade af en fejl ved bygningen eller andet
daekningsberettigende forhold.

Det afggrende er saledes udelukkende, om 2) er opfyldt, jf. ovenfor.
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@BI har taget 4 aftryksprgver. Aftryksprgverne er taget pa kolde ydervaegge hhv. i dbninger lavet i
forsatsveegge og bag et garderobeskab i entreen.

@BI har herudover taget 2 luftprgver. Det er ikke oplyst, om disse luftprgver er taget efter, at der
er foretaget abninger i forsatsvaeggene, og resultaterne af luftprgverne ma generelt laeses med en
vis usikkerhed.

Det er DBF’s opfattelse, at klager ikke ved de foretagne undersggelser har pavist, at indeklimaet i
beboelsesrummene pa overtagelsestidspunktet var pavirket af skimmelforekomst i en sadan grad,
at boligens brugbarhed var vaesentligt nedsat sammenlignet med tilsvarende ejendomme af
samme alder og med samme konstruktion.

@Bl henviser til SBl-anvisning 274 om skimmelsvampe i bygninger. Det fremgar af afsnit 4.2 (3.2 i
den trykte version af anvisningen), at baggrunden for den nye anvisning fra 2020 har vaeret et be-
hov for at preecisere det maksimale omfang af skimmelsvampeveaekst for opfyldelse af byggelo-
vens krav om, at bygninger udfgres, indrettes og bruges saledes, at de frembyder tilfredsstillende
tryghed i brand-, sikkerheds- og sundhedsmaessig henseende samt det tilsvarende krav i bygnings-
reglementet om et sundhedsmaessigt tilfredsstillende indeklima.

Uddrag af SBl-anvisning 274 fremlaegges som bilag I.

Man har altsa med den nye anvisning forsggt at komme med en vejledning til, hvor meget skim-
mel der ma anses at vaere acceptabelt i huse, som er opfg@rt iht. nye bygningsreglementer. BR-s-98
er det fgrste reglement, der direkte naevner 'indeklima'.

Den nye anvisning andrer derfor ikke pa ejerskifteforsikringens skadebegreb og hvor meget
skimmel man som forsikringstager ma acceptere i et aldre hus, som er opfg@rt efter gaengs bygge-
skik. Udgangspunktet er fortsat, at der skal vaere tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv
pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang, som nedsatte vaerdien eller brug-
barheden af saerligt beboelsesrummene i bygningen naevneveerdigt i forhold til tilsvarende byg-
ninger af samme alder.

DBF ggr pa baggrund af ovenstaende gzldende, at klager ikke har pavist, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. september 2022 var skimmelforekomster i ejendommen, som udgjorde en
skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. pkt.

3.1 0g 3.5 i forsikringsbetingelserne.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klagerens radgiver har i mail af 18/1 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Hermed hgringssvar fra min radgiver.

DBF skriver i deres redeggrelse pa side 2 nedenstaende:

Ved besigtigelsen konstateres forsatsveegge pa alle ydervaegge i stueetage og gavlvaegge pa 1. sa-
len. | byggesagsarkivet ligger der tegninger fra 1982, som beskriver forsatsvaeggene sadan, som de
er konstateret udfgrt. Det laegges derfor til grund, at forsatsveeggene er fra 1982, hvilket klager ik-
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ke har bestridt. Udsnit fra byggesagsarkivet fremlaegges som bilag H. Forsatsveeggene er opbygget
af traeskelet 38x56 mm laegter, 50 mm isolering, alukraft og 1 lag gips bortset fra veeggene i mel-
lemgangen ud til badevaerelse, hvor der er 50 mm spanplade i stedet for alukraft og gips. Forsats-
vaeggene er monteret pa de oprindelige ydervaegge, som delvist er massivt murveerk, delvist hul-
mur. OBH har vurderet, at de ldre forsatsvaegge er udfgrt tidstypisk, og at de konstaterede fore-
komster af skimmel er en (kendt) fglge af uhensigtsmaessige forhold ved den pageeldende kon-
struktion med indvendige forsatsvaegge pa kolde yderveegge, som ikke er effektivt sikrede mod
opstigende grundfugt, kuldebroer m.v.

Kommentar

DBF henviser til tegninger fra byggesagsarkivet vedlagt som bilag H. Bilag H viser ikke de nuvae-
rende/eksisterende forhold, og pa den baggrund vurderes det sandsynligt at ejendommen har
gennemgaet en renovering efter 1982, hvilket ejendommens tilstand ogsa indikerer.

DBF skriver i deres redeggrelse pa side 3 nedenstaende:

@Bl har herudover taget 2 luftprgver. Det er ikke oplyst, om disse luftprgver er taget efter, at der
er foretaget abninger i forsatsvaeggene, og resultaterne af luftprgverne ma generelt laeses med en
vis usikkerhed.

Kommentar

Som det fremgar af indledende notat af 9.marts 2023, er luftprgver udtaget inden etablering af
abninger i bygningen. Derudover er de supplerende luftprgver ligeledes udtaget inden etablering
af bygningsabninger, jf. retningslinjerne for luftprgveudtagelse.

DBF skriver i deres redeggrelse pa side 3-4 nedenstaende:

Den nye anvisning andrer derfor ikke pa ejerskifteforsikringens skadebegreb og hvor meget
skimmel man som forsikringstager ma acceptere i et aldre hus, som er opfgrt efter gaengs bygge-
skik. Udgangspunktet er fortsat, at der skal vaere tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv
pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang, som nedsatte vaerdien eller brug-
barheden af saerligt beboelsesrummene i bygningen naevneveerdigt i forhold til tilsvarende byg-
ninger af samme alder. DBF ggr pa baggrund af ovenstaende geldende, at klager ikke har pavist,
at der pa overtagelsestidspunktet den 1. september 2022 var skimmelforekomster i eiendommen,
som udgjorde en skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. pkt.
3.1 0g 3.5 i forsikringsbetingelserne.

Kommentar

Det vurderes, at de mikrobielle forhold pa overtagelsestidspunket var uacceptable samt, at de mi-
krobielle forhold nedszetter ejendommens brugsvaerdi naevneveerdigt i forhold til en tilsvarende
ejendom fra samme alder.

Dette begrundes med nedenstaende argumenter:

Ejendommen havde med sandsynlighed ikke de mikrobielle udfordringer safremt der ikke var
gennemfgrt renovering med forsatsvaegge.

Ejendommen er ikke velegnet til renovering med forsatsvaegge, hvilket OBH ogsa tilkendegiver i
deres rapport.

Derudover vurderes det underligt at der i tilstandsrapporten (som ogsa er udarbejdet af OBH) ikke
er beskrevet, at forsatsvaegge kan vaere forbundet med mikrobielle problemer, nar samme firma
(OBH) tilkendegiver at Igsningen med forsatsveegge er en udfordring.
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Ydermere vurderes det, at huskgber som ikke er byggeteknisk uddannet ikke kan vide, at renove-
ring af ldre ejendom med forsatsvaegge kan udggre en risiko for fugt- og mikrobielle skader nar
ejendommen i bade salgsopstilling og tilstandsrapport fremstar som veerende i fin stand."

Selskabet har i brev af 23/1 2023 til naevnet bl.a. anfart:

"Klagers hgringssvar af 18. januar 2024 giver ikke anledning til en aendring af DBF’s opfattelse.

OBH vurderer, som DBF’s konsulent, at der er tale om forsatsvaegge udfgrt i 80’erne. Dette vurde-
rer de pa baggrund af materialerne i forsatsveeggen. OBH vurderer, at gulvene er udfgrt i forbin-
delse med renoveringen i 2019 — ikke veeggene.

Der er enighed om, at en indvendig efterisolering med forsatsveegge i et hus af den alder kan
medfgre en gget risiko for opfugtning og skimmelsvamp, og at det er forsatsvaeggene, som er ar-
sag til de konstaterede skimmelforekomster. Det aendrer ikke pa, at det var normal byggeskik pa
tidspunktet for renoveringen, og at det ikke kan betegnes som en fejlkonstruktion pa det tids-
punkt, hvor renoveringen er udfgrt.

DBF har ikke yderligere bemaerkninger, og sagen kan behandles af naevnet pa det foreliggende
grundlag."

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

1/6 2022, indledende undersggelsesnotat af 9/3 2023 fra klagerens radgivende ingenigr og fo-

tografier. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af skadesanmeldelse af 14/2 2023 fremgar

bl.a.:

"Hvordan blev skaden opdaget?

Jeg sa nogle pletter til hgjre for min yderdgr for ca. 1 maned siden og var i tvivl om, hvad det var
(se vedhaeftet billede 'Skimmelsvamp ved yderdegr.jpg'). | gar flyttede jeg noget indbo og fik gje pa
skaden pa min 1. sal (se vedhaeftet billede 'Skimmelsvamp i sovevaerelse.jpg').

Hvad er skaden? (hvad er skaderamt)
Skimmelsvamp indvendigt pa ydermur."

| mikrobiel indeklimaundersggelse af 20/3 2023 fra klagerens radgivende ingenigr fremgar bl.a.:

"Den 28. februar 2023 har [klagerens radgivende ingenigr] foretaget fugt- og mikrobiel undersg-
gelse af ejendommen, der er beliggende pa adressen ... Undersggelsen blev gennemfgrt efter af-
tale med ..., ejer.

Baggrunden for undersggelsen var at der, jf. indledende undersggelsesnotat var pavist uhen-
sigtsmaessige mikrobielle forhold i boligen, og pa den baggrund gnskede nuvaerende ejer at fa fo-
retaget en supplerede undersggelse.
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Formalet med undersggelsen var at undersgge hvorfor ejendommen havde uhensigtsmaessige hg-
je forekomster af skimmelsvampesporer i indeklimaet, og pa baggrund af undersggelsen vurderer
npdvendigheden af renoverende tiltag.

Bygningsbeskrivelse

Jf. BBR

Opfegrelsesar: 1920

Seneste om- eller tilbygningsar: 2019
Ydervaegsmateriale: Mursten
Tagdaekningsmateriale: Tegl Boligareal: 96m?
Anvendelse: Rekke, - Keede, og klyngehus

Maleinstrumenter

Gann:

| forbindelse med undersggelsen blev der anvendt en fugtmaler, fabrikat Gann Hydromette BL
Compact B2, hvor maleskalaen er angivet i 'digits'.

Fugt / ) . . 2
Materiale Meget tert | Normalt tart Halv tart Fugtigt Meget fugtigt Vadt
Murvaerk 20-40 40-60 60-80 80-110 110-130 >130
Beton 30-50 50-70 70-90 90-120 120-140 >140

Bilag

1: Fotodokumentation

2: Analyserapport luftprever - Biap Slit-sampler

3: Analyserapport aftryksprover — V8-agar

4: Tegningsbilag

5: Indledende undersggelses notat af 9. marts 2023

Observationer

Mellemgang

| mellemgangen mellem stue og badevaerelse blev der etableret en abning i forsatsvaeg bag skab,
jf. foto 1. Der blev i dbningen konstateret kraftig muglugt. Veegkonstruktionen blev i abningen ob-
serveret som fglgende, jf. foto 2:

12mm spanplade

Traeskelet af leegter med 45mm mineraluld

Tung ydervaeg af pudset mursten

Gulvet var udfgrt som traegulv pa gulvstrger. Gulvkonstruktionen blev ikke undersggt yderligere.

Fugtmalinger pa tung ydervaeg indikerede vadt, jf. foto 3 (malt >130 digits). Der blev i abningen pa
tung ydervaeg udtaget 1 stk. V8-agar aftryksprgve (AF1), jf. foto 4. Analysen af aftryksprgven viste
meget hgj forekomst af spiredygtige skimmelsvampesporer. Prgven var desuden domineret af
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vandskaderelaterede skimmelsvampearter. Der fremgar yderligere informationer om analysere-
sultaterne under afsnittet Mikrobielle forhold senere i rapporten.

Stue

Under trappen til 1.sal blev der etableret en abning i forsatsvaeggen, jf. foto 5-6. Der blev i abnin-
gen konstateret kraftig muglugt, og det blev observeret at gipsbeklaedningen var i forvitring, jf. fo-
to 7. Vaegkonstruktionen blev i abningen observeret som fglgende, jf. foto 8.

13mm gipsplade

Treeskelet af laegter med 45mm mineraluld

Tung ydervaeg af pudset mursten

Der blev i abningen skaret et stykke ud af bundleegten. Laegten var i begyndende nedbrydning, jf.
foto 9-10. Der blev desuden observeret at gulvet var udlagt som svgmmende gulv pa betondak
som var fgrt helt ud til tung ydervaeg uden nogen randisolering.

Fugtmalinger pa tung ydervaeg indikerede vadt, jf. foto 11 (malt >130 digits).

Der blev i abningen pa tung ydervaeg udtaget 1 stk. V8-agar aftryksprgve (AF2). Analysen af af-
tryksprgven viste meget hgj forekomst af spiredygtige skimmelsvampesporer. Prgven var desuden
domineret af vandskaderelaterede skimmelsvampearter. | stuen blev der desuden udtaget 1 stk.
Biap Slit-sampler luftprgve. Analysen af den udtagne prgve viste hgj forekomst af spiredygtige
skimmelsvampespore. Prgven var desuden domineret af flere vandskaderelaterede skimmel-
svampearter. Som afslutning pa undersggelsen i stuen, blev der udtaget 1 stk. V8-agar aftryksprg-
ve i sedimenteret stgv pa inventar. Analysen af prgven viste hgj forekomst af spiredygtige skim-
melsvampespore, og var domineret af de samme vandskaderelaterede skimmelsvampearter som
blev pavist i abningerne.

Entre

Der blev pa ydervaeg bagved garderobeskab observeret sorte misfarvninger der indikerede vaekst
af skimmelsvamp, jf. foto 12-13. Der blev i entreen ikke konstateret forsatsveegge.

Fugtmalinger pa tunge ydervaegge indikerede meget fugtigt, jf. foto 14 (malt 110-130 digits).

Der blev pa tung ydervaeg udtaget 1 stk. V8-agar aftryksprgve (AF3). Analysen af aftryksprgven vi-
ste meget hgj forekomst af spiredygtige skimmelsvampesporer. Prgven var desuden domineret af
vandskaderelaterede skimmelsvampearter.

Kgkken

| kgkkenet blev der udtaget 1 stk. Biap Slit-sampler luftprgve. Analysen af den udtagne prgve viste
hgj forekomst af spiredygtige skimmelsvampespore. Prgven var desuden domineret af flere vand-
skaderelaterede skimmelsvampearter.

1.sal

Pa 1.sal blev der ved den indledende undersggelse udtaget 1 stk. Biap Slit-sampler luftprgve. Ana-
lysen af den udtagne prgve viste meget hgj forekomst af spiredygtige skimmelsvampespore. Prg-
ven var desuden domineret af flere vandskaderelaterede skimmelsvampearter. Analysen af prg-
ven fremgar ikke yderligere af neerveerende rapport.
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Det blev konstateret at begge gavle var opfgrt med forsatsvaegge som i stueplan. Der blev i det
ene hjgrne observeret sorte misfarvninger der indikerede vakst af skimmelsvamp, jf. foto 15-16.

Mikrobielle forhold

Der blev i forbindelse med den indledende undersggelse udtaget 2 stk. Biap Slit-sampler luftprgve
samt 4 stk. V8-agar aftryksprgver for maling af spiredygtige skimmelsvampesporer i indeklimaet.
De udtagne prover blev efterfglgende analyseret pa laboratoriet hos [klagerens radgivende inge-
nigr]. Analyseresultaterne af de udtagne prgver fremgar af nedenstdende tabel 1 og 2 samt ved-

lagt som bilag 2 og 3.

Tabel 1: Biap Slit-sampler luftprover

Pragve nr. Pragvetagningssted CFU Skimmelsvampe
LU-1 Stue 470  Penicillium spp.
11  Aspergillus versicolor (IA)
3 Cladosporium sphaerospermum (IA)
484 Total
LU-2 Kakken 375 Penicillium spp.
24 Aspergillus versicolor (IA)
10 Cladosporium spp.
2 Aureobasidium pullulans (IA)
1 Aspergillus sp.
1 Doratomyces corda
1 Rhodotorula rubra (IA)
414 Total

Resultaterne fra analysen inddeles i fglgende kategorier (jf. SBl-anvisning 274):

<100 cfu/m? -
100 - 300 cfu/m?3
300 - 500 cfu/m?

>500 cfu/m3

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

Begranset forekomst af spiredygtige skimmelsvampesporer
Moderat forekomst af spiredygtige skimmelsvampesporer
Haj forekomst af spiredygtige skimmelsvampesporer.

Meget hgj forekomst af spiredygtige skimmelsvampesporer.
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Tabel 2: V3-agar aftrykspraver

Prowe
nr.

Prawvetagningssted CFY  Skimmelsvampe

~150  Aspergillus versicolor (1A)
32 Penicillium sp.
1 Absidia sp.
1 Cladosporium sp.
~184 Total

Mellemgang — bag forsats-
vaeg

~30  Aspergillus versicolor (IA)

w2 Peniciflium spp.
Skue — bag forsatsvaeg
1  Absidia spinosus

~101 Total

Cladosporium sphasrospermum

Ydervaeg i entre — bag gar- = =200 (1)
derobeskab =200  Aspergillus versicolor (IA)

>>400 Total

24  Penicillium spp.

12  Aspergillus versicolor (IA)
7  Cladosporium spp.

AF-4 Sedimenterat stov i stus *#  Doratomyces corda

3 Aurecbasidium pullulans (IA)
2 Mycelia sterilia
1 Geer (IA)

35 Total

Resultateme fra analysen inddeles i feolgende kategorier (jf. SBI-anvisning 274):

<10 kolonier - Begransst forekomst af spiredygtige skimmelsvampesporer
10 - 50 koloniar Modarat forekomst af spiredygtige skimmelsvampesporer

50 — 100 koloniar Hej forekomst af spiredygtige skimmelsvampespaorer.

>100 kolonier - Meget haj forekomst af spiredygtige skimmelsvampesporer.

{1A): Indikatorarter (Indikerer kraftig opfugtning over ca. 75 % RF eller vandskade)

Vurdering

Pa baggrund af ovenstaende observationer, malinger og prgveresultater giver den undersggelse
anledning til at vurderer fglgende:

At renoveringen der blev udfgrt i 2019 af forrige ejer, var udfgrt uhensigtsmaessigt med massive
fugt- og skimmelsvampe problemer til fglge.
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At de udtagne luftprgver paviser en atypisk sammensaetning af levedygtige skimmelsvampesporer
i indeluften, som har en overreprasentation af skimmelsvampearter der typisk forekommer i
fugtskadede bygninger. Flere af de registrerede arter er kendte for at kunne medfgre indeklima-
gener. Det er med baggrund i prgveudtagningerne derfor vores vurdering, at indeklimaet er nega-
tivt pavirket af uhensigtsmaessige skimmelsvampeforekomster.

De udtagne aftryksprgver i vaegkonstruktionerne paviser mange af de samme bygningsrelaterede
fugtskadearter, som der blev registreret i de udtagne luftprgver i indeluften, hvilket indikere at
den indeklimamaessige pavirkning med sandsynlig var forarsaget af skjult skimmelsvampevaekst i
konstruktionerne.

Det vurderes at der i ejendommen var >3m? skjult vaekst af skimmelsvamp, hvilket, jf. SBI-
anvisning 274 'skimmelsvamp i bygninger — Undersggelse og vurdering' tabel 17 og 18 bliver kate-
goriseret som meget hgijt.

At der pa baggrund af sundhedsstyrelses publikation fra 2009 'Personers ophold i boliger med
skimmelsvamp' vurderes det, at personers ophold i boligen bgr begraenses indtil indeklimaet, er
normaliseret.

Samlet vurdering

Det er pa baggrund af ovenstaende vurderinger [klagerens radgivende ingenigr] samlende vurde-
ring at der pa overtagelsestidspunktet var >3m? skjult veekst af skimmelsvamp i ejendommen og
at indeklimaet var sa negativt pavirket at det nedszetter brugsvaerdien navneveerdigt, samt at
forholdene vil forvaerres hvis der ikke szettes ind med omfattende renoveringsarbejder. Det vur-
deres desuden at forholdene afviger navneveerdigt fra hvad der ma forventes af en bolig fra
samme alder og samme vedligeholdt stand.

Handlingsplan

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

Generelt samt indtil omfang kendes, og renovering er effektueret

Der opretholdes skaerpet bolighygiejne. Med skaerpet bolighygiejne menes renggring ud over det
normale renggringsniveau.

Det luftes ud minimum 2 gange dagligt med gennemtrak af 5 minutters varighed.

Renovering
Det bgr overvejes grundigt om nuvaerende ejer kan forblive boende i ejendommen under renove-
ringen.

Der udarbejdes en komplet omfangsbestemmelse og renoveringsbeskrivelse. Renoveringsbeskri-
velsen skal omhandle fglgende.

Genhusning?

Handtering af inventar.

Nedrivning og bortskaffelse af forsatsvaegge.

Skimmelafrensning og kvalitetssikring.

Omfang udover det paviste ved naervaerende undersggelse.
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Retablering.

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

Af selskabets besigtigelsesnotat af 29/3 2023 fremgar bl.a.:

"Anmeldte forhold omhandler:
Skimmel ved ydervaeg, samt bag forsatsvaegge ved ydervaegge

Destruktive indgreb lavet af [klagerens radgivende ingenigr] markeret med rgd Synlig skimmel ved
skab i entreen samt stikkontakt markeret med bla Placering af seng i sovevaerelse markeret med
gron

Nyere tilbygning fra 2018, som er uden fejl markeret med gul Forsatsvaegge markeret med orange

Beskrivelse/arsag/konklusion:

Konstruktion/opbygning:

Blanding af hulmur samt massivt murvaerk med puds pa udvendig side.

Indvendig ses der forsatsveegge i traeskelet 38x56mm laegter, 50mm isolering, alukraft, og 1lag
gips. Vaegge i mellemgang ud til badeveerelse. | traeskellet 38x56mm laegter, 50mm isolering,
12mm spanplade.

Beskrivelse:
FT anviser sin entre, hvor han har konstateret skimmel ved og omkring hoveddgren, han har
vasket skimmelen veek ved besigtigelsen. se foto 1
| skabet til venstre har han ligeledes konstateret skimmel, mellem skabet og ydervaeggen, her
ses der visuelt aftegninger pa ydervaeggen. Se foto 2
FT har faet lavet en rapport om skimmel i boligen, grundet disse konstateringer, Man har yder-
ligere lavet destruktive indgreb forskellige steder i boligen og konstateret forsatsvaegge i hele
underetagen, samt pa gavlene pa 1 salen. Se vedlagt rapport fra [klagerens radgivende ingeni-
@r].
Der males med GANN maler pa ydervaeggen og her konstateres opstigende grundfugt i veeg-
gen. se foto 3
Murveaerket males, og det ses at veere massivt murvaerk. Se foto 4
Der males med IR maler, men der ses umiddelbart ikke nogen kuldebro i murvaerket ved besig-
tigelsen, men oppe omkring stikkontakten maerkes der traek ind under indfatningen pa deren.
Se foto 5-6
Det er ogsa her, FT har konstateret skimmel, som ses i de indsendte billeder pa sagen se foto 7
Udvendigt ses nyere reparationer i pudsen ved gavltrekanten over hoveddgren, men der ses
ikke skader, eller tegn pa opfugtning af vaeggen se foto 8
Heller ikke indvendigt i toppen af vaeggen males der forhgjet fugt med GANN maleren. Se foto
9
| kpkken/alrummet har [klagerens radgivende ingenigr] lavet hul i forsatsvaeggen under trap-
pen til 1 sal, se foto 10-11
Vaeggen ses opbygget i trae, med alu-kraft, 50mm isolering, og et lag gips, der males med ind-
stiksmaler i traeet, som ses let opfugtet, da det ligger direkte ud til yderveeg samt betongulv. Se
foto 12-13
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Der males med GANN maler pa vaeggen, her ses der ogsa forhgjet fugt, som vurderes at vaere
opstigende grundfugt, som det ogsa ses i entreen. Se foto 14

Der males med RF maler ind i konstruktionen, her ses niveauet fint, se foto 15

| byggesagsarkivet hos kommunen ligger der tegninger fra 1982 som beskriver praecis den kon-
struktion som kan ses ved besigtigelsen, og gipsen ses semmet op, hvilket ogsa var noget man
gjorde i 80erne. Se foto 16 og vedlagte byggetegninger 16

| mellemgangen ud til badeveerelset ses der ogsa lavet hul i en ydervaeg, inde i et skab, her ses
konstruktionen med 12mm spanplade og uden alu-kraft pa treeskelet 38x56mm samt 50mm
isolering. Se foto 17-18

Her males praecis det samme som ved det andet hul, opstigende fugt i murvarket, opfugtet
traeskelet szerligt bundremmen, hvor der ogsa mangler fugtspaerre mod betonen. Se foto 19-20
Der males med RF maler ind i konstruktionen og her ses niveauerne fine. Se foto 21

Pa den modsatte ydervaeg i gangen ses der en varmvandbeholder, tapetet under denne ses af
®ldre dato, som igen indikerer, at der er tale om gamle forsatsvaegge. Se foto 22-23

Pa 1. salen har FT konstateret skimmel i det ene yderhjgrne bag sengen, her har [klagerens
radgivende ingenigr] ligeledes lavet hul i vaeggen se foto 24-25

Vaeggen ses opbygget i traeskellet, alukraft og 1 lag gips, der males med indstiksmaler i skelet-
tet og gips, her ses ikke noget forhgjet fugt. Se foto 26-27

Der males med GANN maler pa ydermuren, her ses niveauet fint. Se foto 28

Der males med RF maler ind i konstruktionen her ses niveauet fint. Se foto 29

Der males med RF maler i sovevaerelset, FT har dog luftet ud pa 1salen mens besigtigelsen af
stueetagen har staet pa (30min), der ses dog stadig hgjere niveau end udvendigt. Se foto 30-31
Der males med IR maler i hjgrnet og generelt pa vaggene og her ses ingen kuldebroer. Se foto
32-33

Den modsatte gavl ved trappeopgangen gennemgas, her ses der ingen synlig skimmel eller an-
den tegn pa fugt eller skade. 34-35

Udvendigt gennemgas veeggene, her ses ingen skader, revner eller andet som vil kunne opfug-
te vaeggene, dog som skrevet tidligere ses der pudsreparationer pa gavlen ved en-
tre/hoveddgren. Se div. Facade billeder.

Konklusion:

Skimmelen ved entreen skal tilskrives opstigende grundfugt samt en kuldebrosproblematik. Der er
tale om massivt murvaerk, og seerligt ved og omkring stikkontakten kan der maerkes koldluft. som
treekker ind fra dgren under indfatningen. Dette vil give kondensproblemer i de kolde maneder.

Som det fremgar af rapporten fra [klagerens radgivende ingenigr], er der skimmel bag alle for-
satsvaeggene. Skelettet ses at sta helt op af murvaerket, og i bunden ses der ingen fugtspaerre mel-
lem trae og betongulvet. Veeggene kan dateres til 1982 ifglge de tegninger, som ligger hos kom-
munen (vedlagt sagen). Man ved erfaringsmaessigt i dag, at forsatsvaegge kan give kondens og
skimmelproblematikker, men pa tidspunktet for opfgrelsen var det normal byggeskik.

Den skimmel, som ses i det ene hjgrne i sovevaerelset skal tilskrives brugeradfaerd, som giver for-
hgjet luftfugtighed. Der males ingen fugt i konstruktionen eller kuldebroer, derfor vurderes det at
vaere, fordi sengen star helt op i hjgrnet, og der ikke kommer nok luftcirkulation derned. Der ses
ingen skimmel i de 3 andre hjgrner pa 1 salen.

Alderen pa det skadede:
Oprindelige ydervaegge fra 1920
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Forsatsveegge er fra 1982, ifglge byggetegninger.

Aktuelle skader:
Ingen skader, skimmel i vaegkonstruktionerne, med forsatsveegge

Konstruktiv betydning/nzerliggende risiko for skader:
Nej, det har ikke en konstruktiv betydning, eller naerliggende risiko.

Er konstruktionen lovlig/sadvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Ja, konstruktionen er lovlig og sadvanlig for udfgrelsestidspunktet.

Har anmeldte forhold vzeret til stede ved overtagelse af ejendommen?:
Nej, den synlige skimmel har ikke veaeret til stede ved overtagelsen. D. 01-09-2022.

Tilstandsrapport:

Relevante anmarkninger og bemarkninger i tilstandsrapport:

SKADER UDEN PA BEBOELSE (A)

BEBOELSE (A) - YDERV /EGGE

Hr. Vurdering Skade Risika Bemerkning
1 ﬁ Der &1 revnedannelse | gavt Farnoldet wvurderss kke at =
enkelte steder mod vest medfiere risikio for voesentlig
sheanzcudyicing stler
folgeskader.
Fra szlgeroplysninger:
31 Hardulendchkab tiL at der er udfert tilbygninger mad Ja

boligfanmal?

Beskriv huilice tilbyaninger der-er apfert. bypgedret og om Cef er lavet et tilbyoning med kakken of 2

det er udfert sam selvbyg. vaerelseri 2018
51 Har du kendskab til &t der 2r 2ller har vasret revner | ydemaur?  Ja
Beskriv placeringen af reveer Pa gl ved front af usel, samt wed
hoveddar
Udbedring:

Beskrivelse af udbedring af det skadede:

Man kan fjerne alle forsatsvaegge, og sanere for skimmel. Derefter b@gr man lave en ny opbygning,
evt. i Skamol plader eller lignende produkt, sa man undgar kondens og skimmelproblemer frem-
adrettet. Vurderes dog ikke at veere en sag for DBF.
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Ombkostningerne til det skadede:
Belgb: 250-300,000.00 kr. ekskl. moms

Yderligere bemaerkninger med relevans for sagen:

Oplyst af dig ved besigtigelsen:

Jeg har oplyst FT at jeg mener vaeggene er fra 1982, da der findes tegninger, som viser ngjagtig
den opbygning som ses ved besigtigelsen og de materialer, som er brugt, alu-kraft, spanplader, og
sgm til gips indikerer, at der er tale om en zldre konstruktion."

Af fugt- og skimmelsvampeundersggelse af 24/8 2023 indhentet af selskabet fremgar bl.a.:

"Baggrund
Den 11. juli 2023 har OBH Radgivende Ingenigrer udfgrt en fugt - og skimmelsvampeundersggelse
af primaert forsatsvaegge i stueetagen og pa 1. sal i eiendommen pa ovennaevnte adresse.

Der er tale om en ejendom som jf. BBR-registret er opfgrt i 1920. Mod nord er der i 2019 udfgrt
en tilbygning i én etage og som er sammenbygget med den oprindelige nordgavl. Mod syd er der
omkring 1970 tilbygget en mellemgang, over mod ejendommen i nr. [1], som ifglge det oplyst pa
davaerende tidspunkt, var hgrende til samme matrikel, se foto 1. Mellem gangen er i dag opdelt
pa tvaers og ca. % delen af mellem gangen hgrer til den her undersggte ejendom i nr. [2].

Den oprindelige ejendom fra 1920 er formentligt opf@rt pa murede fundamenter og ydervaeggene
vurderes til at vaere udfgrt som fuldmurede teglstensydervaegge. Gulvkonstruktionen mod terraen
er formentligt udfgrt som et stgbt betondeek og med en oven liggende strggulvkonstruktion. Eta-
geadskillelsen mod tagetagen er udfgrt som et traditionelt etagebjaelkelag men gulvpladebelaeg-
ninger og teeppebelaegninger. Loftoverfladerne i stueetagen er udfgrt som panellofter af pressede
fiberplader som er malerteknisk behandlet. Pa hovedparten af den indvendige side af ydervaegge i
stuetagen samt i begge gavle pa tagetagen er monteret forsatsveegge med gipsbeklaedning og af-
sluttet med malerteknisk behandling. Ifglge det oplyse har ejendommen tidligere vaeret anvendt
som lager tilhgrende en xbleplantage pa grunden. Materialevalget i bade stueetagen og pa 1. sal
indiker at overfladerne er indbygget i 1980 erne. De nuvarende gulvoverflader i stueetagen pa
hovedbygningen er dog af nyere dato og er formentligt indbygget i forbindelse med opfgrelsen af
tilbygningen i 2019.

Mellemgangen mellem de nuvaerende 2 matrikler, henholdsvis den her omhandlende [2] og mod
[1] vurderes til at vaere opfgrt omkring 1970. Denne del af ejendommen er opf@rt pa stgbte fun-
damenter og har formentligt yderveegge af massive porebetonblokke. Gulvkonstruktionen er ud-
fert som stgbt betondaek og med en oven liggende strggulvoverflade. De nuvaerende overflader-
bade vaeg, loft og gulvoverflader indikerer, at der er tale om oprindelige overflader fra opfgrelses-
tidspunktet.

Vi er bekendt med at der tidligere har vaeret udfgrt undersggelser af forsatsveegs konstruktioner
af virksomheden [klagerens radgivende ingenigr]. Forud for vores undersggelser er de tidligere
udarbejdede rapporter udleveret til os.
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Formal

Formalet med besigtigelsen den 11.07.2023 var at udfgre en fugt og skimmelsvampeundersggelse
af ydervaeggen i entreen samt af forsatsvaegs konstruktioner i stueplan og pa tagetagen. Herud-
over er skadesarsager s@gt klarlagt, og der er udarbejdet forslag til en videre handlingsplan.

Undersggelsen er foretaget som en indikationsundersggelse, hvor prgver og abninger er udtaget/
foretaget repraesentativt i relevante konstruktioner og gennem de allerede udfgrte abninger fra
den tidligere undersggelse som er gennemfgrt af [klagerens radgivende ingenigr].

| forbindelse med undersggelsen er vi af rekvirenten bedt om at redeggre for fglgende forhold:

1. Det bedes oplyst hvilke overflader der vurderes renoveret i 2019 i forbindelse med opfgrelsen
af tilbygningen, og om denne renovering har givet anledning til fugt og skimmelsvampeproblema-
tik.

2. Det bedes oplyst i hvilke omrader der forefindes forsatsvaegge i ejendommen samt de forskelli-
ge opbygninger og en vurdering af arstal for opfgrelse.

3. Det bedes oplyst i hvilket omfang der er angreb af treenedbrydende svampe i treerigler i for-
satsveegge samt arsag til disse angreb.

4. Er forsatsvaeggenes konstruktionsopbygning afvigende opbygget, i forhold til den vurderede al-
der.

5. Kan der pavises forekomst af skimmelmateriale i indeklimaet.

6. Med baggrund i ejendommens alder, skal risikoen for skimmelvaekst under de nuvaerende gulv-
overflader vurderes.

Undersggelses- og laboratorieresultat

| det fglgende henvises til tegningsbilag samt prgve og fotonumre. Bagest i rapporten findes en
beskrivelse af de fundne potentielt betydende skimmelsvampearter, en generel beskrivelse af
skimmelsvampe samt en notits om fugt.

Inden underspgelsen af bygningsdelene blev gennemfgrt blev der indledningsvist udtaget en DNA
prgve fra oversiden af vinduesindfatningen i

Entre ved hoveddgr

Pa ydervaeggen i entreen, i dels skabet mod den oprindelige nordgavl og meget partielt pa hgjre
side af indgangsdgren, se indefra blev der registreret synlig vaekst af skimmelsvampe pa de nedre
ca. 0,5 m af vaegoverfladerne, se foto 2. Ejeren oplyste at de har aftgrret veegoverfladen i skabet
og mod den oprindelige nordgavl, se foto 1 og markering pa tegningsbilaget.

Pa de nedre omrader af entre vaeggene pa hver side af hoveddgren og i den tilstgdende skillevaeg
mod tilbygningen (den oprindelige nord gavl), blev der udfgrt fugtmalinger med en Gann Hydro-
mette UNI 1. P& de nedre ca. 0,5 m af murvarket blev der malt telletal svarende til 'vadt mur-
veerk'. Stighgjden pa fugten aftager og ca. 0,9 m over nuvaerende gulvoverflader fremstar mur-
vaerket med teelletal svarende til normalt tert murvaerk, se foto 4 og Gann skemaet bagerst i rap-
porten vedrgrende murveaerk. Udvendigt pa facademurvaerket i samme omrade, er der ved fugt-
maling med fugtudstyret tilsvarende hgje tzelletal, se foto 5.

Forsatsveegge 1. sal:
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| det syd @stlige hjgrne mellem forsatsvaeg og den lave skunkvaeg blev der konstateret lokal mas-
siv synlig vaekst af skimmelsvampe pa gipsoverfladerne, se foto 6 og markering pa tegningsbilaget.

Den tidligere udfgrte abning gennem forsatsveeggen blev gendbnet og forsatsveeggen blev regi-
streret ombygget som fglger:
Oprindelig muret og pudset ydervaeg uden malerteknisk behandling.

Hulrum mellem inderside og bagside af gipsoverfladen er ca. 8,5 cm.
Ca. 58 x 36 mm treeriger som er friholdt ydervaeggen.

Ca. 75 mm mineraluld.

Alucraft lignende dampspaerre

1 x 13 mm gipsplade.

Vaev og malerteknisk behandling

| hulrummet blev der udfgrt en maling af den relative luftfugtighed og af temperaturen. Som det
fremgar af foto 7 blev den relative luftfugtighed malt til ca. 55,2 %RF ved en temperatur pa ca. 26
oC. Dette er normalt for arstiden. Fugtprocenten i treerigler blev malt til 7-9% FK. Hvilket svarer til
normalt tgrt trae.

Fra indersiden af ydervaeggen i abningen blev der udtaget et kontaktaftryk og et tapeaftryk
(KA/TA-1) til analyse pa vort laboratorium for Indeklima, se foto 8 og markering pa tegningsbila-
get. Prgverne er hjemtaget til analyse pa vort laboratorium for Indeklima og resultatet af analysen
kan aflaeses i nedenstaende skema.

Ifglge det oplyste har den oprindelige ejendom varet anvendt som frugtlager ved den tidligere
®bleplantage. Overfladerne i tagetagen baerer praeg af at veere udfgrt i perioden omkring 1980.
Dette begrundes med at bl.a. loftoverfladerne er panel lofter i ca. 0,20 x 1,8 m af pressede organi-
ske treefiberplader og formentligt med et trae imiteret overflade, som dog nu fremstar hvidmalet.
Materialet havde vid udbredelse i perioden lige omkring 1980. Herudover er den anvendte damp-
spaerre i forsatsveeggen ligeledes en sen udgave af en alucraft lignende dampspaerre fra samme
periode.

Forsatsveegge i stueetage i tilbygning fra ca. 1970

Den tidligere udfgrte abning gennem forsatsvaeggen i skabet blev genabnet, se foto 10, og for-
satsvaeggen blev registreret ombygget som fglger:

Oprindelig pudset ydervaeg som formentligt bestar af en massiv porebetonvaeg uden malerteknisk
behandling

Hulrum mellem inderside og bagside af gipsoverfladen er ca. 50 mm.

Ca. 50 x 40 mm traeriger som er monteret direkte pa ydervaeggen.

Ca. 45 mm mineraluldsisolering

Ca. 12 mm spanpladebeklaedning

Tapet og malerteknisk behandling

| dbningen blev der udfgrt fugtmalinger med en Gann Hydromette UNI 1. Pa de nedre ca. 0,2 m af
ydervaeggen blev der malt teelletal svarende til 'meget fugtig' letbeton, se foto 11. Stighgjden pa
fugten aftager forholdsvist brat og ca. 0,3 m over nuvaerende gulvoverflader fremstar ydervaeggen
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med tzelletal svarende 'halvtgr' letbeton, se foto12. Fugtprocenten i treerigler i den nedre del af
abningen blev malt til 14- 16% FK.

Fra indersiden af ydervaeggen i den nedre del af dabningen blev der udtaget et kontaktaftryk og et
tapeaftryk (KA/TA-2) til analyse pa vort laboratorium for Indeklima, se foto 11. Resultatet af ana-
lysen kan aflaeses i nedenstaende skema.

Den oprindelige mellemgang vurderes til at vaere opfgrt i begyndelsen af 1970°erne og de indven-
dige overflader i mellemgangen vurderes til at veere oprindelige. Dette begrundes med at bl.a. at
forsatsvaeggene er udfgrt af 12 mm spanplader og Japanel plader, og at parketoverfladen er ud-
fort som en semmet parketoverflade. Ligeledes er loftoverfladerne af profilbraedder. Alle disse
overflader indikerer oprindelige bygningsdele og metoder anvendt i denne periode.

Forsatsveegge i stueetage i oprindelig ejendom fra 1920

Den tidligere udfgrte abning gennem forsatsvaeggen under trappen til 1. sal blev genabnet, se fo-
to 15, og forsatsvaeggen blev registreret ombygget som fglger:

Oprindelig muret og pudset ydervaeg uden malerteknisk behandling.

Hulrum mellem inderside og bagside af gipsoverfladen er ca. 58 mm.

Ca. 58 x 36 mm treeriger mod yderveaeggen.

Ca. 45 mm mineraluld.

Alucraft lignende dampspeerre

1 x 13 mm gipsplade.

Veev og malerteknisk behandling

| abningen blev der udfgrt fugtmalinger med en Gann Hydromette UNI 1. P3 indersiden af yder-
vaeggen lige over bundremmen blev der malt teelletal svarende til 'vadt' murvaerk, se foto 14.
Fugtprocenten i bundremmen i abningen blev malt til 13- 15% FK.

| hulrummet blev der udfgrt en maling af den relative luftfugtighed og af temperaturen. Som det
fremgar af foto 15, blev den relative luftfugtighed malt til ca. 56 %RF ved en temperatur pa ca. 25
oC. Dette er normalt for arstiden.

Fra indersiden af ydervaeggen i den nedre del af abningen over bundremmen blev der udtaget et
kontaktaftryk og et tapeaftryk (KA/TA-3) til analyse pa vort laboratorium for Indeklima, se foto 11.
Resultatet af analysen kan aflaeses i nedenstaende skema.

Stueetagen pa den oprindelige ejendom vurderes indrettet med nuvaerende overflader i samme
tidsrum som 1. salen dvs. i perioden omkring 1980. Dette begrundes med at bade loftoverflader
og forsatsvaegs- konstruktioner er af samme materialevalg og opbygning som tagetagen. | rappor-
ten fra [klagerens radgivende ingenigr] er der pa foto 9 i rapporten dateret den 20. marts 2023.
registreret at gipspladerne er ssmmet pa trzeriglerne. Dette indikerer dog endnu eldre gipsbe-
kleedninger. Pasgmning af gipsplader ophgrte erfaringsmaessigt, allerede i sidste halvdel af
1970°erne. Den nuvaerende traegulvsbelagning i stueetagen vurderes dog formentligt udlagt i
forbindelse med tilbygningen i 2019, hvor abningen gennem den oprindelige nordgavl blev udfgrt.
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Konklusion og skadesarsag

Med baggrund i vores besigtigelse vurderer vi at det alene er selve den nuvaerende gulvbelaegning
i den oprindelige del af ejendommen fra 1920, som er monteret i forbindelse med tilbygningen i
2019. Alle de g@vrige overflader har efter vores opfattelse, alene undergaet en malerteknisk be-
handling. De udfgrte renoveringsarbejder har derfor ikke indflydelse pa de nuvaerende forhold
omkring fugt og skimmelvaekst.

DNA analysen

DNA-prgven DNA1 viser et forhgjet niveau af skimmelsvampe, med opkoncentrering af skimmel-
svampeslaegterne Aspergillus og Penicillium men ogsa Stachybotrys chartarum og Tricoderma viri-
de ses i forhgjet niveau. Den mikrobiologiske profil afviger saledes fra normalen, og der er delvist
sleegtssammenfald med den registrerede vaekst i de undersggte omrader. Prgven er udtaget pa 1.
sal ved trappen og vurderes at vise et repraesentativt billede af skimmelsvampeforekomster i den
oprindelige bolig. Det kan ud fra prgven ikke endeligt konkluderes om det registrerede niveau,
alene har relation til de konstaterede vaekstomrader eller om det kommer fra endnu uidentifice-
rede vaekstomrader. Herudover har forud for vores prgveudtagning vaeret foretaget indgreb i
bygningsdelene, som kan have en indflydelse pa prgveresultatet.

Entre ved hoveddgr

Den konstaterede vaekst af skimmelsvampe og opfugtning af de nedre omrader af ydervaeggen
samt den tilstgdende skillevaeg (oprindelige ydervaeg i nordgavl) mod den nye tilbygning kan pri-
maert henfgres til konstruktionsbetinget opstigende grundfugt i eiendommen. Da ejendommen er
fra 1920, vil der naturligt som fglge af =lde, veere perforeringer af den oprindelige vandrette fugt-
spaerer mellem fundamentet og ydervaeggen. Sekundaert vil der i vinterhalvaret veere en betydelig
risiko for kondensering af varm og fugtig inde luft pa den kolde og uisolerede ydervaeg. Dette kan
accelererer skadesudviklingen.

Forsatsveegge 1. sal:

Ved laboratorieanalysen af prgverne (KA/TA-1) udtaget fra indersiden af den oprindelige gavivaeg
blev der konstateret middel vaekst og en meget hgj og massiv tilstedevaerelse af spiringsdygtige
skimmelsvampesporer med klar dominans af skimmelsleegten Penicillium spp. samt den specifikke
skimmelart Aspergillus versicolor.

Arsagen til de lokale synlige vaekstomrader i hjgrnet pa gipsoverfladen pa forsatsveeggen og i
hjgrnet pa den lave skunkveeg vurderes til at vaere kondensskader som fglge af kuldebroer og lo-
kalt utilstraekkelig isolering bag gipsbekladningen i det specifikke indvendige hjgrne.
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Arsagen til de konstaterede vaekstomrader med skimmelsvampe bag forsatsvaeggen vurderer vi
kan henfgres til tidligere utilstraekkelig behandling af den oprindelige gavlvaeg forud for opsaet-
ning af de nuveerende forsatsaegge. | 1980 erne var det ikke normalt anvendt praksis, at der blev
udfgrt en forbehandling af oprindelige vaegge inden den indvendige efterisolering blev udfert.
Herudover er den anvendte dampspeerre fra 1980 erne ikke udfgrt som lovgivningen foreskriver
ved nutidigt byggeri. Dvs. at der i vinterperioden vil kunne treenge varm og fugtig inde luft fra bo-
ligen ud i forsatsvaeggen, og kondensere pa den indvendige side af den oprindelige ydervaeg.

Forsatsvaeggene er efter vores opfattelse opfgrt tidstypisk for indbygningsperioden.

Forsatsvaegge i stueetage i tilbygning fra ca. 1970

Ved laboratorieanalysen af prgverne (KA/TA-2) udtaget fra indersiden af den oprindelige ydervaeg
mod indkgrslen blev der konstateret hgj vaekst og en massiv tilstedevaerelse af spiringsdygtige
skimmelsvampesporer med dominans den specifikke skimmelart Aspergillus versicolor. Tilstede-
veerelsen af spiringsdygtige skimmelsvampesporer er ikke voldsom hgj, men ved mikroskopi af
tapeaftrykket blev der konstateret hgj veekst. Dette kunne indikere, at der er tale om zldre
vaekstomrader med skimmelsvampe, som ikke mere er saerligt spiringsvilligt.

Arsagen til de konstaterede vaekstomrader ma primaert tilskrives at den oprindelige indervaeg er
udfgrt uden dampspeerre, og at varm og fugtig indeluft penetrerer vaegbeklaedningen og konden-
serer pa indersiden af den af ydervaegge. Sekundaert blev der malt forhgjet fugt i de helt nederste
omrader af ydervaeggen, hvorfor vi vurderer at der ligger en intakt vandret fugtspaerer men at
denne erfaringsmaessigt er overpudset og dermed danner en fugtbro.

Forsatsveeggene er efter vores opfattelse opfgrt tidstypisk for indbygningsperioden. Dog vil det
kunne anses for normal praksis, at indbygge et dampspaerre.

Forsatsveegge i stueetage i oprindelig ejendom fra 1920

Ved laboratorieanalysen af prgverne (KA/TA-3) udtaget fra indersiden af den oprindelige ydervaeg
under trappen til tagetagen, blev der konstateret lav vaekst af skimmelsvampe men en massiv til-
stedevaerelse af skimmelsporer af Aspergillus arter.

Arsagen til den konstaterede vaekst af skimmelsvampe og de malte fugtforhold kan helt primaert
henfgres til konstruktionsbetinget opstigende grundfugt som er et byggeteknisk velkendt faeno-
men i ejendomme fra opfgrelsesperioden. | bundremmen/laegten mod fundamentet er der kon-
stateret angreb af Gul Temmersvamp som radskade i den yderste og nedre ca. 1/5 del af tveer-
snitsarealet. Der er ikke tale om styrkesvaekkende nedbrydninger, men de begyndende angreb af
treenedbrydende svampe understgtter, at der er tale om konstruktionsbetinget opstigende grund-
fugt og stighgjden ma forventes at vaere det samme, som malt i entreen uden forsatsvaegge.

Forsatsvaeggene er efter vores opfattelse opfg@rt tidstypisk for indbygningsperioden.

Gulvkonstruktioner i stueetagen pa oprindelig ejendom og mellemgang fra 1970.

Gulvkonstruktionerne i hovedbygningen fra 1920 er for os ukendt. Med baggrund i de gvrige over-
flader vurderes det dog sandsynligt at der i forbindelse med renoveringen omkring 1980, er udfgrt
et stgbt terreendaek og med en oven liggende strggulvkonstruktion. Der kunne pa de gulvoverfla-
der som vurderes udlagt i 2019, ikke registreres deformeringer i overfladen som giver anledning
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til at mistaenke selve strggulvkonstruktionen til at afvige for normal byggeteknisk praksis omkring
1980. | mellemgangen fra omkring 1970 ligger de oprindelige parketgulve, og der kunne i overfla-
den registreres mindre angreb af Almindelig Borebille. VI vurderer derfor at der under strggulv-
konstruktionen er et oprindeligt betondaek pa et gruslag. Erfaringsmaessigt vil der i denne del af
strggulvkonstruktionen vaere konstruktionsbetinget opstigende grundfugt og dermed ligeledes
vaekstbetingelser for skimmel.

Forslag til handlingsplan

Med baggrund i den hér udfgrte undersggelse og laboratorieanalyse af de udtagne prgver, er det
vores vurdering at der skal paregnes nedtagning af alle forsatsveegge og at der herefter skal udfg-
res en skimmelsvampesanering af de bagvedliggende overflader. | samme forbindelse skal der ud-
fgres en forbedring af konstruktionen ved at etablere nye intakte vandrette fugtspaerer i alle yder
og murede indervaegge.

Pa det foreliggende grundlag er det ikke umiddelbart muligt at udarbejde en konkret renoverings-
plan til brug for de udfgrende handvazerkere. Vi anbefaler derfor at der udfgres en konkret om-
fangsbestemmelse af omrader med skimmelsvampevaekst i eiendommen."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er deekket?

3.1 Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver neaerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade’ for-
stas brud, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedsatter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende
bygningsdele kan vaere en skade. Ved 'neerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaes-
sigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med sazerligt omfattende vedligeholdelsesar-
bejder eller andre forebyggende foranstaltninger."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1920 med en tilbygning fra 2019 — den

1/9 2022. Klageren anmeldte den 14/2 2023, at der var skimmelsvamp indvendigt pa ydermur.

Klageren gnsker, at der udarbejdes en komplet omfangsbestemmelse og renoveringsbeskrivel-

se, og at selskabet deekker nedrivning og bortskaffelse af forsatsveegge, handtering af inventar,

skimmelafrensning og kvalitetssikring, reetablering og eventuel genhusning.

Klageren har anfgrt, at hans radgivende ingenigr har vurderet, at der pa overtagelsestidspunk-

tet var mere end 3 kvadratmeter skjult vaekst af skimmelsvamp i eiendommen, og at indeklima-

et var sa negativt pavirket, at bygningens brugsveerdi er nedsat naeevnevaerdigt, og at forholdene
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vil forvaerres, hvis der ikke szettes ind med omfattende renoveringsarbejder. Klageren har an-
f@rt, at "det vurderes desuden, at forholdene afviger naevnevaerdigt fra hvad der ma forventes
af en bolig fra samme alder og samme vedligeholdt stand". Hvad angar at selskabet skriver, at
tegningerne fra 1982 i byggesagsarkivet beskriver forsatsvaeggene, som de er konstateret ud-
fort, har klageren anfgrt, at tegningerne ikke viser de nuvaerende/eksisterende forhold, og at
det pa den baggrund er sandsynligt, at ejendommen har gennemgaet en renovering efter 1982.
Hvad angar om luftprgverne er udtaget f@r eller efter, at der er foretaget abninger i forsats-
vaeggene, har klageren papeget, at det fremgar af notat af 9/3 2023, at luftprgver er udtaget
inden etablering af abninger i bygningen, og dette ogsa er tilfeeldet for de supplerende luftprg-

Ver.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at der ikke er konstateret forhold ved kon-
struktionerne i ejendommen, som adskiller sig fra tilsvarende konstruktioner af samme alder,
ligesom der ikke er konstateret aktuelle skader ved vaeggene. Den konstaterede skimmel er
derfor ikke en fglgeskade ved bygningen eller andet daekningsberettigende forhold. Hvad angar
skimmelforekomsten har selskabet anfgrt, at klageren ikke ved de foretagne undersggelser har
pavist, at indeklimaet i beboelsesrummene pa overtagelsestidspunktet var pavirket af skimmel-
forekomst i en sadan grad, at boligens brugbarhed var vaesentligt nedsat sammenlignet med
tilsvarende ejendomme af samme alder og med samme konstruktion. Hvad angar de foretagne
luftpr@gver har selskabet anfgrt, at disse resultater generelt ma laeses med en vis usikkerhed.
Selskabet har anfgrt, at det fremgar af SBl-anvisning 274 om skimmelsvampe i bygninger, at
"baggrunden for den nye anvisning fra 2020 har vaeret et behov for at praecisere det maksimale
omfang af skimmelsvampeveaekst for opfyldelse af byggelovens krav om, at bygninger udfgres,
indrettes og bruges saledes, at de frembyder tilfredsstillende tryghed i brand-, sikkerheds- og
sundhedsmaessig henseende samt det tilsvarende krav i bygningsreglementet om et
sundhedsmaessigt tilfredsstillende indeklima", at "man har altsa med den nye anvisning forsggt
at komme med en vejledning til, hvor meget skimmel der ma anses at vaere acceptabelt i huse,
som er opfgrt iht. Nye bygningsreglementer. BR-s-98 er det fgrste reglement, der direkte nsev-

ner 'indeklima", og at "den nye anvisning aendrer derfor ikke pa ejerskifteforsikringens skade-
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begreb og hvor meget skimmel man som forsikringstager ma acceptere i et sldre hus, som er

opfert efter geengs byggeskik".

Det fremgar af mikrobiel indeklimaundersggelse af 20/3 2023 indhentet af klageren, at "der
blev i forbindelse med den indledende undersggelse udtaget 2 stk. Biap Slit-sampler luftprgve
samt 4 stk. V8-agar aftryksprgver for maling af spiredygtige skimmelsvampesporer i indeklima-
et. De udtagne prgver blev efterfglgende analyseret pa laboratoriet hos [klagerens radgivende
ingenigr]. Analyseresultaterne af de udtagne prgver fremgar af nedenstaende tabel 1 og 2 samt
vedlagt som bilag 2 og 3. ... Vurdering Pa baggrund af ovenstaende observationer, malinger og
prgveresultater giver den undersggelse anledning til at vurderer fglgende: At renoveringen der
blev udfgrt i 2019 af forrige ejer, var udfgrt uhensigtsmaessigt med massive fugt- og skimmel-
svampe problemer til fglge. At de udtagne luftprgver paviser en atypisk sammensatning af le-
vedygtige skimmelsvampesporer i indeluften, som har en overreprasentation af skimmelsvam-
pearter der typisk forekommer i fugtskadede bygninger. Flere af de registrerede arter er kendte
for at kunne medfgre indeklimagener. Det er med baggrund i prgveudtagningerne derfor vores
vurdering, at indeklimaet er negativt pavirket af uhensigtsmaessige skimmelsvampeforekom-
ster. De udtagne aftryksprgver i veegkonstruktionerne paviser mange af de samme bygningsre-
laterede fugtskadearter, som der blev registreret i de udtagne luftprgver i indeluften, hvilket
indikere at den indeklimamaessige pavirkning med sandsynlig var forarsaget af skjult skimmel-
svampevakst i konstruktionerne. Det vurderes at der i ejendommen var >3m? skjult vaekst af
skimmelsvamp, hvilket, jf. SBl-anvisning 274 'skimmelsvamp i bygninger — Undersggelse og vur-
dering' tabel 17 og 18 bliver kategoriseret som meget hgjt. At der pa baggrund af sundhedssty-
relses publikation fra 2009 'Personers ophold i boliger med skimmelsvamp' vurderes det, at

personers ophold i boligen bgr begreenses indtil indeklimaet, er normaliseret. Samlet vurdering

Det er pa baggrund af ovenstaende vurderinger [klagerens radgivende ingenigr] samlende vur-
dering at der pa overtagelsestidspunktet var >3m? skjult vaekst af skimmelsvamp i eiendommen
og at indeklimaet var sa negativt pavirket, at det nedsaetter brugsvaerdien naevneveerdigt, samt
at forholdene vil forvaerres hvis der ikke saettes ind med omfattende renoveringsarbejder. Det
vurderes desuden at forholdene afviger naevnevaerdigt fra hvad der ma forventes af en bolig fra

samme alder og samme vedligeholdt stand".
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Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 29/3 2023, at "i byggesagsarkivet hos kommu-
nen ligger der tegninger fra 1982 som beskriver praecis den konstruktion som kan ses ved besig-
tigelsen, og gipsen ses ssmmet op, hvilket ogsa var noget man gjorde i 80erne. Se foto 16 og
vedlagte byggetegninger 16 ... Konklusion: Skimmelen ved entreen skal tilskrives opstigende
grundfugt samt en kuldebrosproblematik. Der er tale om massivt murveerk, og szerligt ved og
omkring stikkontakten kan der maerkes koldluft. som traekker ind fra dgren under indfatningen.
Dette vil give kondensproblemer i de kolde maneder. Som det fremgar af rapporten fra [klage-
rens radgivende ingenigr], er der skimmel bag alle forsatsvaeggene. Skelettet ses at sta helt op
af murveaerket, og i bunden ses der ingen fugtspaerre mellem trae og betongulvet. Vaggene kan
dateres til 1982 ifglge de tegninger, som ligger hos kommunen (vedlagt sagen). Man ved erfa-
ringsmaessigt i dag, at forsatsveegge kan give kondens og skimmelproblematikker, men pa tids-
punktet for opfgrelsen var det normal byggeskik. Den skimmel, som ses i det ene hjgrne i sove-
veerelset skal tilskrives brugeradfaerd, som giver forhgjet luftfugtighed. Der males ingen fugt i
konstruktionen eller kuldebroer, derfor vurderes det at vaere, fordi sengen star helt op i hjgr-
net, og der ikke kommer nok luftcirkulation derned. Der ses ingen skimmel i de 3 andre hjgrner
pa 1 salen. Alderen pa det skadede: Oprindelige ydervaegge fra 1920 Forsatsveegge er fra 1982,
ifglge byggetegninger. Aktuelle skader: Ingen skader, skimmel i vaegkonstruktionerne, med
forsatsvaegge ... Udbedring: Beskrivelse af udbedring af det skadede: Man kan fjerne alle for-
satsvaegge, og sanere for skimmel. Derefter bgr man lave en ny opbygning, evt. i Skamol plader
eller lignende produkt, s3 man undgar kondens og skimmelproblemer fremadrettet. Vurderes
dog ikke at veere en sag for DBF. Omkostningerne til det skadede: Belgb: 250-300,000.00 kr.
ekskl. moms Yderligere bemaerkninger med relevans for sagen: Oplyst af dig ved besigtigel-
sen: Jeg har oplyst FT at jeg mener vaeggene er fra 1982, da der findes tegninger, som viser ngj-
agtig den opbygning som ses ved besigtigelsen og de materialer, som er brugt, alu-kraft,

spanplader, og sgm til gips indikerer, at der er tale om en aldre konstruktion".

Det fremgar af fugt- og skimmelsvampeundersggelse af 24/8 2023 indhentet af selskabet, at
"den 11. juli 2023 har OBH Radgivende Ingenigrer udfgrt en fugt - og skimmelsvampeundersg-

gelse af primaert forsatsvaegge i stueetagen og pa 1. sal i eiendommen pa ovennavnte adresse.
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... Med baggrund i vores besigtigelse vurderer vi at det alene er selve den nuvaerende gulvbe-
leegning i den oprindelige del af ejendommen fra 1920, som er monteret i forbindelse med til-
bygningen i 2019. Alle de gvrige overflader har efter vores opfattelse, alene undergaet en ma-
lerteknisk behandling. De udfgrte renoveringsarbejder har derfor ikke indflydelse pa de nuvee-
rende forhold omkring fugt og skimmelvaekst. DNA analysen DNA-prgven DNA1 viser et forhg-
jet niveau af skimmelsvampe, med opkoncentrering af skimmelsvampeslaegterne Aspergillus og
Penicillium men ogsa Stachybotrys chartarum og Tricoderma viride ses i forhgjet niveau. Den
mikrobiologiske profil afviger saledes fra normalen, og der er delvist sleegtssammenfald med
den registrerede vaekst i de undersggte omrader. Prgven er udtaget pa 1. sal ved trappen og
vurderes at vise et repraesentativt billede af skimmelsvampeforekomster i den oprindelige bo-
lig. Det kan ud fra prgven ikke endeligt konkluderes om det registrerede niveau, alene har rela-
tion til de konstaterede vakstomrader eller om det kommer fra endnu uidentificerede vaekst-
omrader. Herudover har forud for vores prgveudtagning vaeret foretaget indgreb i bygningsde-
lene, som kan have en indflydelse pa prgveresultatet. Entre ved hoveddgr Den konstaterede
vaekst af skimmelsvampe og opfugtning af de nedre omrader af ydervaeggen samt den tilstg-
dende skillevaeg (oprindelige ydervaeg i nordgavl) mod den nye tilbygning kan primaert henfgres
til konstruktionsbetinget opstigende grundfugt i eiendommen. Da ejendommen er fra 1920, vil
der naturligt som fglge af =lde, vaere perforeringer af den oprindelige vandrette fugt-spaerer
mellem fundamentet og ydervaeggen. Sekundzert vil der i vinterhalvaret veere en betydelig risi-
ko for kondensering af varm og fugtig inde luft pa den kolde og uisolerede ydervaeg. Dette kan
accelererer skadesudviklingen. Forsatsvaegge 1. sal: Ved laboratorieanalysen af prgverne
(KA/TA-1) udtaget fra indersiden af den oprindelige gavilvaeg blev der konstateret middel vaekst
og en meget hgj og massiv tilstedeveerelse af spiringsdygtige skimmelsvampesporer med klar
dominans af skimmelslaegten Penicillium spp. samt den specifikke skimmelart Aspergillus ver-
sicolor. Arsagen til de lokale synlige vaekstomrader i hjgrnet pa gipsoverfladen pa forsatsveeg-
gen og i hjgrnet pa den lave skunkvaeg vurderes til at veere kondensskader som fglge af kulde-
broer og lokalt utilstraekkelig isolering bag gipsbeklaedningen i det specifikke indvendige hjgrne.
Arsagen til de konstaterede vaekstomrader med skimmelsvampe bag forsatsvaeggen vurderer vi
kan henfgres til tidligere utilstraekkelig behandling af den oprindelige gavlvaeg forud for opsaet-

ning af de nuvaerende forsatsaegge. | 1980°erne var det ikke normalt anvendt praksis, at der
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blev udfgrt en forbehandling af oprindelige vaegge inden den indvendige efterisolering blev
udfgrt. Herudover er den anvendte dampspaerre fra 1980 erne ikke udfgrt som lovgivningen
foreskriver ved nutidigt byggeri. Dvs. at der i vinterperioden vil kunne treenge varm og fugtig
inde luft fra boligen ud i forsatsvaeggen, og kondensere pa den indvendige side af den oprinde-
lige ydervaeg. Forsatsvaeggene er efter vores opfattelse opfgrt tidstypisk for indbygningsperio-
den. Forsatsvaegge i stueetage i tilbygning fra ca. 1970 Ved laboratorieanalysen af prgverne
(KA/TA-2) udtaget fra indersiden af den oprindelige yderveeg mod indkgrslen blev der konstate-
ret hgj veekst og en massiv tilstedeveerelse af spiringsdygtige skimmelsvampesporer med domi-
nans den specifikke skimmelart Aspergillus versicolor. Tilstedeveerelsen af spiringsdygtige
skimmelsvampesporer er ikke voldsom hgj, men ved mikroskopi af tapeaftrykket blev der kon-
stateret hgj veekst. Dette kunne indikere, at der er tale om aldre vaekstomrader med skimmel-
svampe, som ikke mere er sarligt spiringsvilligt. Arsagen til de konstaterede vaekstomrader ma
primaert tilskrives at den oprindelige indervaeg er udfgrt uden dampspaerre, og at varm og fug-
tig indeluft penetrerer veegbekleedningen og kondenserer pa indersiden af den af ydervaegge.
Sekundzert blev der malt forhgjet fugt i de helt nederste omrader af ydervaeggen, hvorfor vi
vurderer at der ligger en intakt vandret fugtspzerer men at denne erfaringsmaessigt er overpud-
set og dermed danner en fugtbro. Forsatsvaeggene er efter vores opfattelse opfart tidstypisk
for indbygningsperioden. Dog vil det kunne anses for normal praksis, at indbygge et dampspaer-
re. Forsatsveegge i stueetage i oprindelig ejendom fra 1920 Ved laboratorieanalysen af prgver-
ne (KA/TA-3) udtaget fra indersiden af den oprindelige ydervaeg under trappen til tagetagen,
blev der konstateret lav vaekst af skimmelsvampe men en massiv tilstedeveaerelse af skimmel-
sporer af Aspergillus arter. Arsagen til den konstaterede vaekst af skimmelsvampe og de malte
fugtforhold kan helt primaert henfgres til konstruktionsbetinget opstigende grundfugt som er et
byggeteknisk velkendt faanomen i ejendomme fra opferelsesperioden. | bundremmen/laegten
mod fundamentet er der konstateret angreb af Gul Temmersvamp som radskade i den yderste
og nedre ca. 1/5 del af tveersnitsarealet. Der er ikke tale om styrkesvaekkende nedbrydninger,
men de begyndende angreb af treenedbrydende svampe understgtter, at der er tale om kon-
struktionsbetinget opstigende grundfugt og stighgjden ma forventes at vaere det samme, som
malt i entreen uden forsatsveegge. Forsatsvaeggene er efter vores opfattelse opfgrt tidstypisk

for indbygningsperioden. ... Forslag til handlingsplan Med baggrund i den hér udfgrte undersg-
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gelse og laboratorieanalyse af de udtagne prgver, er det vores vurdering at der skal paregnes
nedtagning af alle forsatsveegge og at der herefter skal udfgres en skimmelsvampesanering af
de bagvedliggende overflader. | samme forbindelse skal der udfgres en forbedring af konstruk-
tionen ved at etablere nye intakte vandrette fugtspeerer i alle yder og murede inderveegge. Pa
det foreliggende grundlag er det ikke umiddelbart muligt at udarbejde en konkret renoverings-
plan til brug for de udfgrende handvzrkere. Vi anbefaler derfor at der udfgres en konkret om-

fangsbestemmelse af omrader med skimmelsvampevakst i ejendommen”.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-
ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udg@r 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 ikke, at der ved de opsatte forsatsvaegge er godt-
gjort forhold, der udger skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens for-

stand.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det ma laegges til grund, at forsatsveeggene er opsat
senest i 1980’erne og udfgrt i overensstemmelse med gaengs byggeskik pa opfgrelsestidspunk-
tet. Naevnet har i den sammenhaeng lagt veaegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelses-
rapport af 29/3 2023, at "i byggesagsarkivet hos kommunen ligger der tegninger fra 1982 som
beskriver preaecis den konstruktion som kan ses ved besigtigelsen, og gipsen ses ssmmet op,
hvilket ogsa var noget man gjorde i 80erne", og af rapporten fugt- og skimmelsvampeundersg-
gelse af 24/8 2023 fra OBH, at "stueetagen pa den oprindelige ejendom vurderes indrettet
med nuvaerende overflader i samme tidsrum som 1. salen dvs. i perioden omkring 1980. Dette
begrundes med at bade loftoverflader og forsatsvagskonstruktioner er af samme materialevalg
og opbygning som tagetagen", og at "i rapporten fra [klagerens radgivende ingenigr] er der pa
foto 9 i rapporten dateret den 20. marts 2023. registreret at gipspladerne er semmet pa treerig-
lerne. Dette indikerer dog endnu zldre gipsbeklaadninger. Paspmning af gipsplader ophgrte

erfaringsmaessigt, allerede i sidste halvdel af 1970"erne".
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Naevnet finder, at klageren ikke heroverfor har godtgjort, at forsatsveegskonstruktionerne skulle

vaere vaesentligt nyere, som anfgrt af klagerens radgiver over for naevnet i brev af 18/1 2024.

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

veerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Da der ikke er godtgjort en daekningsberettigende skadearsag til skimmelforekomsten, kan
denne ikke deekkes som en fglgeskade, hvorefter spgrgsmalet er, hvorvidt der pa overtagelses-
tidspunktet var tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunktet
havde en intensitet og et omfang, som nedsatte veerdien eller brugbarheden af seerligt beboel-

sesrummene i bygningen naevneveaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren har bevist, at der er tale om et mas-
sivt skimmelangreb, der i sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang,
som nedsatte vaerdien eller brugbarheden af seaerligt beboelsesrummene i bygningen naevne-

vaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren overtog ejendommen den 1/9 2022, og an-

meldte forholdet mindre end et halvt ar senere den 14/2 2023.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa de fremlagte analyseresultater fra klagerens radgivende ingenigr,

hvor luftprgven den 28/2 2023 fra 1.sal — fra dgrhul mellem soveveerelse og garderobe — viste
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langt over graensen for kategorien "meget hgj forekomst af spiredygtige skimmelsvampespo-

rer", mens luftprgver fra henholdsvis stue og kekken den 13/3 2023 viste "hgj forekomst af

spiredygtige skimmelsvampesporer".

Nzevnet har videre lagt vaegt p3, at klagerens radgivende ingenigr i rapport af 20/3 2023 vurde-

rer, at indeklimaet er negativt pavirket af uhensigtsmaessige skimmelsvampeforekomster.

Naevnet har tillige lagt vaegt pa, at det fremgar af fugt- og skimmelsvampeundersggelse af 24/8
2023 fra OBH, at "DNA-prgven DNAL1 viser et forhgjet niveau af skimmelsvampe, med opkon-
centrering af skimmelsvampeslaegterne Aspergillus og Penicillium men ogsa Stachybotrys char-
tarum og Tricoderma viride ses i forhgjet niveau", at "den mikrobiologiske profil afviger saledes
fra normalen", og at "prgven er udtaget pa 1. sal ved trappen og vurderes at vise et repraesen-

tativt billede af skimmelsvampeforekomster i den oprindelige bolig".

Naevnet har hertil lagt veegt pa, at det fremgar af mikrobiel indeklimaundersggelse af 20/3
2023, at alle de foretagne aftryksprgver er i kategorien "hgj forekomst" og "meget hgj fore-
komst" af spiredygtige skimmelsvampesporer, og at "de udtagen aftryksprgver i vaegkonstruk-
tionerne paviser mange af de samme bygningsrelaterede fugtskadearter, som der blev registre-
ret i de udtagne luftprgver i indeluften, hvilket indikere at den indeklimamaessige pavirkning

med sandsynlig var forarsaget af skjult skimmelsvampevaekst i konstruktionerne".

Naevnet har herefter lagt vaegt pa, at det fremgar af fugt- og skimmelsvampeundersggelse af
24/8 2023 fra OBH, at "med baggrund i den hér udfgrte undersggelse og laboratorieanalyse af
de udtagne prgver, er det vores vurdering at der skal paregnes nedtagning af alle forsatsvaegge

og at der herefter skal udfgres en skimmelsvampesanering af de bagvedliggende overflader".

Naevnet finder, at selskabet skal daekke udgifterne til skimmelsvampesanering og fjernelse af

forsatsvaeggene, sa bygningens oprindelige fugtforhold reetableres.
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Da en reetablering af forsatsvaegge pa de oprindelige ydervaegge fra 1920 efter alt at dgmme vil
resultere i nye skimmelsvampeangreb, kan naevnet ikke palaegge selskabet at daekke udgifterne
til at reetablere forsatsvaeggene, medmindre der bliver foretaget ngdvendige sendringer af den
oprindelige konstruktion fra 1920. Naevnet henviser til sag 90822 og til, at det fremgar af fugt-
og skimmelsvampeundersggelse af 24/8 2023 fra OBH, at der skal "udfgres en forbedring af
konstruktionen ved at etablere nye intakte vandrette fugtspaerer i alle yder og murede inder-
vaegge" og af selskabets besigtigelsesnotat af 29/3 2023, at "man kan fjerne alle forsatsvaegge,
og sanere for skimmel. Derefter bgr man lave en ny opbygning, evt. i Skamol plader eller lig-

nende produkt, sd man undgar kondens og skimmelproblemer fremadrettet".

Safremt klageren ikke sgrger for udfgrelsen af de ngdvendige konstruktive andringer af yder-
vaeggene, skal selskabet daekke udgifterne til istandsattelse af de vaegge, hvor der har veeret
opsat forsatsveegge, i en egnet god kvalitet.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal daekke udgifterne til afrensning af skimmelsvampean-
grebet — herunder fjernelse af de eksisterende forsatsveegge — i beboelsesrummene. Selskabet
skal derudover enten daekke udgifterne til genetablering af forsatsveeggene, hvis klageren be-
koster de forngdne konstruktive aendringer af ydervaeggene mv., eller deekke udgifterne til

istandsaettelse af de oprindelige vaegge i en egnet god kvalitet.

Klagegebyret tilbagebetales.
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