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for
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Forsikring
Den 30. oktober 2024 blev i sag nr. 101378:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Stationsparken 26, 1. th.
2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klageskema af 19/3 2024 har klagerens ad-

vokat bl.a. anfart:

"Kort redeggrelse for sagen
Klage over afvisning pa daekning.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Forsikringsselskabet skal i nzervaerende sag anerkende at skadebegrebet er opfyldt."

Klagerens advokat har i brev af 19/3 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

" Som advokat for Klagerne skal jeg hermed indgive en klage over Forsikringsselskabets afggrel-
se af den 5. september 2023 for skadenummer ..., og nedlaegge fglgende pastand.

1. Pastand
1.1 Forsikringsselskabet skal i neerveerende sag anerkende at skadebegrebet er opfyldt.

2. Sagsfremstilling
2.1 Naerverende sag omhandler Selskabets afggrelse af den 5. september 2023. Afggrelsen ved-
leegges som bilag 1.

2.2 Klagerne der overtog ejendommen billigende pa ..., oplevede kort efter indflytningen opleve-
de gener ved ophold i bygningen. Klagerne rekvirerede herefter firmaet ... som foretog en under-
sggelse med en skimmelhund. Hunden markerede flere steder i boligen.
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2.3 Som fglge af undersggelsens resultat blev [indeklimafirma] rekvirerede til at foretage en mi-
krobiel indeklimaundersggelse. Undersggelsen vedlaegges som bilag 2.

2.4 Af undersggelsen fremgik det, at bygningen var opfgrt i 1927 og, at seneste om- eller tilbyg-
ning var sket i 2022.

2.5 Det fremgik af undersggelsen at fugtmalingerne pa alle kaelderens vaegge, gulv, samt det mu-
rede loft indikerede meget fugtigt eller vadt. | stueetagen blev der malt normalt tgrt/meget fug-
tigt.

2.6 Undersggelsen viste ogsa at konstruktionen for nyligt var blevet renoveret.

2.7 Undersggelsen indebar ogsa en V8-agar aftryksprgve. Resultatet viste at der i keeldervaeggene,
kaelderloftet, samt i den ene del af stuen havde en meget hgj forekomst af spiredygtige skimmel-
svampesporer jf. SBl-anvisning 274. Den sidste del af stuen havde en moderat forekomst af spire-
dygtige skimmelsvampesporer.

2.8 Der blev ogsa foretaget en MycoMeter Surface-Fungi undersggelse. Denne blev foretaget pa
henholdsvis veeggene i stuen og i det ene veerelse. | stuen var maengden af skimmel hgj, mens
mangden af skimmel i det ene vaerelse var moderat.

2.9 Undersggelsens samlede konklusion konkluderede bl.a.: 'PG baggrund af ovenstdende vurde-
ringer er [indeklimafirma] samlede vurdering af der i boligen pa overtagelsestidspunktet var uac-
ceptable forekomster af skimmelsvamp der nedsaetter boligens brugsveerdi naevneveerdigt. Det
vurderes desuden at den omfattende renovering der var udfgrt forud for overtagelsen, var udfgrt
uhensigtsmeessigt og ikke i overens med gaeldende bygningsreglement samt, at renoveringen med
overvejende sandsynlighed har fordrsaget vaekst af skjult skimmelsvamp. Det vurderes desuden at
forholdet vil forveerres sdfremt boligen ikke gennemgdr en omfattende renovering'.

2.10 Der er dermed ingen tvivl om, at forekomsten af skimmelsvamp skyldes byggesjusk og ikke
de af Forsikringsselskabet anfgrte grunde.

2.11 Undertegnede klagede til forsikringsselskabet d. 16. januar 2024. klagen vedlaegges som bilag
1. Forsikringsselskabet har endnu ikke besvarede klagen, hvorfor indbringelse af sagen til anke-
nzavnet anses ngdvendigt.

3. Anbringender

3.1 Det ggres geeldende at der i ejendommens kaelder og stueetage er konstateret massiv skim-
melveaekst i gulv, veegge og loft.

3.2 Det ggres yderligere geldende at forekomsten af skimmelsvamp er forarsaget af uhensigts-
maessig gulv- og vaegrenovering.

3.3 Det ggres yderligere geeldende at, der under gulvene var forekomster af skjult skimmelsvamp.
3.4 Det ggres yderligere geeldende at, der i boligen var mere end 3 kvadratmeter skjult skimmel-
svamp, hvilket betragtes som vaerende omfattende, jf. sundhedsstyrelsens publikation fra 2009
'Personers ophold i bygninger med skimmelsvamp'.

3.5 Det ggres yderligere geeldende, at indeklimaet i bogien er negativt pavirket af uhensigtsmaes-
sige skimmelsvampeforekomster."
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Selskabet har den 24/5 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Som advokat for indklagede Domus Forsikring A/S (i det fglgende benavnt Domus) skal jeg ne-
dennaevnt kommentere den indgivne klage.

i. Faktiske omstandigheder
Med overtagelsesdag den 15. maj 2023 erhvervede klagerne ejendommen beliggende ....

Som sagens bilag A, fremlaegges salgsopstilling for kgbet af ejendommen, medens som sagens bi-
lag B fremlaegges eksemplar af kgbsaftalen, hvoraf fremgar at klagerne erhvervede ejendommen
for kontant kr. 2.800.000.

Forud for kgbet af ejendommen modtog klagerne tilstandsrapport dateret 18. januar 2023, hvil-
ken tilstandsrapport fremlaegges som sagens bilag C, og hvoraf fremgar at ejendommen oprinde-
ligt er opferti 1927.

| forbindelse med kgbet af ejendommen tegnede klagerne hos Domus ejerskifteforsikring med
udvidet daekning.

Police med forsikringsbetingelser fremlaegges som sagens bilag D.

| anledning af skadeanmeldelsen lod Domus Forsikring OBH Ingenigrservice A/S udarbejde taksa-
torrapport, og uagtet at der er tale om et internt arbejdsredskab fremlaegges taksatorrapporten af
3. august 2022 som bilag E.

Efterfglgende meddelte Domus ved mail af 5. september 2023, at anmeldte forhold ikke var daek-
ningsberettigede under den indtegnede ejerskifteforsikring.

Meddelelsen af 5. september 2023 vedlaegges om bilag F.

ii. Bevis for daekningsberettigede forhold?
Indledningsvis bemaerkes, at pastanden saledes som den er formuleret, ikke er egnet til at blive
taget under pakendelse.

Ankenzvnet for Forsikring kan ikke generelt afsige en kendelse om, at 'skadebegrebet er opfyldt’,
idet en sadan kendelse er for upreecis til at kunne danne grundlag for en retstvist, herunder hvilke
i en sadan pastand om der var tale om en civil retssag, ikke kunne grundlag for tvangsfuldbyrdel-
se.

Fglgelig opfordres klagerne til at praecisere deres pastand, ogsa henset til at klagerne er bistaet af
advokat.

Dernaest bemeerkes, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler klagerne at fgre
bevis for, at der pr. overtagelsesdagen foreld daekningsberettigede forhold under den indtegnede
ejerskifteforsikring, hvilket bevis, efter Domus Forsikrings opfattelse, ikke er fgrt.
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a. Bygningsdele

Den af sagen omhandlede ejendom er opfgrt i 1927, og der foreligger i denne sag efter Domus
Forsikrings opfattelse ikke bevis for, at de relevante bygningsdele ikke skulle vaere udfgrt i over-
ensstemmelse med gaengs byggeskik pa udfgrelsestidspunktet.

| taksatorrapporten, fremlagt som sagens bilag E, anfgrer OBH Ingenigrservice A/S, under afsnit 4,
'Arsag til skade' fglgende:

'Der kan ikke konstateres fugtrelaterede skader pa synlige dele af gulvoverfladerne s skaden om-
fatter de madlte skimmelsvampeforekomster pd konstruktioner og i luften i boligen.

Det vurderes at det forhgjede fugtniveau under gulvoverfladen i varelset over kalderen skyldes
fugtpavirkning fra den oprindelige sokkel. Det forhgjede fugtniveau i oversiden af terraendaekket
og i mindre omrdade pd ydervaeggen i varelset mod sydast kan bade skyldes fugtpavirkning fra
soklen og opstigende grundfugt i terreendaekket, som erfaringsmeessigt ofte forekommer i ejen-
domme fra samme opfarelsestidspunkt'.

OBH Ingenigrservice A/S vurderer saledes, at det konstaterede, skyldes den made som ejendom-
men, af den af sagen omhandlede, blev opfgrt pa i 1927.

Dette indebaerer efter Domus Forsikrings opfattelse, at der ikke foreligger bevis for, at de pageel-
dende bygningsdele udggr retlig relevante skader, anse bevis for daekning i henhold til ulovlig-
hedsdakningen.

Domus Forsikring bemaerker for god ordens skyld, at klagerne i tilstandsrapporten fremlagt som
sagens bilag C, side 13, 14, 15 og 16, blandt andet modtog fglgende oplysninger:

5 Lyskasser har revnedan- Forhoidet kan udvikie sig
nelse og afskalninger i pa lengere sigh, og der er
puds!beton. risiko for at der kan

komme utetheder.

& ﬁ' Aflab fra lyskosser man- Der er risiko for vandind-

gler. treengen i kielder ved

kraftig nedbar.
7 ﬁ Der er revnedannelse | - Omfanget er pa
mellem lyskasse og nuverende tidspunkt 54
kelderydervaey. begrenset, at der ikke

skannes nerligeende
risiko for skade.
Trappetrin/ trap-

per! lyskasser er ofte
ikke funderet serligt
godt, hvorfor de tit sldr
fra og revner ved sam-
lingen mod sokkel.
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Der er generelt
fugtopstigning og
fugtgen-
nemtrengning i
keldervegge samt
lest og afskaliet
puds.

Der er revmede vegfliser
samt vegfliser med be-

Forholdet kan udvikie sig
pd lengere sigt.

Der er tale om vegge
med direkte
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erenset vedhaefitning til| vandbelastning, fvorfor
underiaget | bruseom- der er risiko for skader
ride. pd de emkringliggende

konstruktioner og in-
stallationer.

18 ﬁ' Der er udfaldne fuger | Der er tale om guiv -
mellem gulvklinker med direkte
enkelte steder. vandbelastning, hvorfor
der er risiko for skader
pd de omkringliggende
konstruktioner og in-
stallationer.

19 ﬁ Der er | Der er tale om fuger, -
revnede/ hullede som er direkte
fuger i bruseniche | vandbelostede, hvorfor
ved guiv og i hjerne | der er risiko for skader
til hajre for vindue. pd de emkringliggende
konstruktioner og in-
stallationer.

Ligeledes med henvisning hertil ggres det gaeldende, at klagerne ikke har fgrt bevis for daeeknings-
berettigede forhold under den indtegnede ejerskifteforsikring, med hensyn til de af sagen om-
handlede bygningsdele.

b. Skimmel

Skimmelsvamp kan i sig selv udggre en deekningsberettigede skade under en indtegnet ejerskifte-
forsikring, men praksis for Ankenaevnet for Forsikring viser, at der enten skal veere tale om en fgl-
geskade af en deekningsberettiget skadearsag pa bygningen eller, der skal veaere tale om et massivt
skimmelangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang som
nedsatte veerdien eller brugbarheden ved szerligt beboelsesrummene i bygningen, naevnevardigt
i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Som eksempel vedhaftes, som bilag G AK99754, hvor Ankenaevnet for Forsikring side 19 nederst
og side 20 gverst udtalte fglgende:

'Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagelses-
tidspunktet var forhold ved gulvkonstruktionen og heraf afledte kondens- og fugtforhold, som ud-
gjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Neevnet kan der-
for ikke kritisere, at selskabet har afvist at deekke udgiften til isolering af gulvene, ligesom der ikke
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er grundlag for at pdlaegge selskabet at sgge om dispensation ved kommunen for manglede lov-
liggdrelse.

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pd ejerskifteforsikringen er det efter praksis i ankenaevnet en
betingelse for daekning, at skimmelsvampen enten 1) udggr en falgeskade af en daekningsberetti-
gende skadedrsag pa bygningen, som medfarer, at der forekommer skimmeldannelse i et omfang,
der er usaedvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemadde,

ndr der sammenlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den daek-
ningsberettigende skadesdrsag eller

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

Som anfgrt i forudgaende afsnit er der efter Domus Forsikrings opfattelse ikke i denne sag fagrt
bevis for daekningsberettigede forhold vedrgrende bygningsdele, og det afggrende er saledes ef-
ter Domus Forsikrings opfattelse, hvorvidt klagerne har fgrt bevis for, at der pr. overtagelsesda-
gen var tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv havde en intensitet og omfang der ned-
satte veerdien eller brugbarheden af szerligt beboelsesrummene i bygningen naevnevaerdig, i for-
hold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Med hensyn til fugt, henholdsvis skimmel i en kaelder bemaerkes, at kaelderen ikke er godkendt og
lovlig indrettet i forhold til beboelse, idet der er tale om en kaelder opfgrt i 1927 er det helt sad-
vanligt, og derfor paregneligt, at der kan forekomme fugt, henholdsvis forekomme skimmel.

Med hensyn til de undersggte gulvkonstruktioner er der ikke i disse konstateret fugtrelaterede
skader, se herved taksatorrapporten fremlagt som sagens bilag E, afsnit 4 'Arsag til skade'.

Tilstandsrapporten indeholdt en raekke alvorlige, henholdsvis kritiske skadeanmaerkninger, som
citeret i forudgaende afsnit, hvilke skadeanmaerkninger i tilstandsrapporten sandsynligt er arsag
til den af [indeklimafirma] registrerede fugt, henholdsvis skimmel, hvorfor der ej heller med hen-
visning hertil er deekning for anmeldte forhold, safremt anmeldelsen skal forstas saledes at kla-
gerne er af den opfattelse, at der i bygningen pr. overtagelsesdagen skulle vaere et skimmelsvam-
peangreb med hensyn til beboelsesdelen, i sig selv udggr en dekningsberettiget skade under den
indtegnede ejerskifteforsikring.

Domus Forsikring bemaerker for god ordens skyld, at rapporten fra [indeklimafirma], med hensyn
til beboelsesdelen, ikke dokumenterer at der pr. overtagelsesdagen var et massivt skimmelan-
greb, som i sig selv havde en intensitet og omfang som nedszetter veerdien eller brugbarheden af
seerligt beboelsesrummene naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder,
tveertimod."

Klagerens advokat har i brev af 2/7 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Som advokat for Klagerne fremsendes hermed mine supplerende bemaerkninger til Forsikrings-
selskabets skrivelse af 24. maj 2024, samt praecisere Klagers pastand.

1. Pastand
1.1 Forsikringsselskabet skal anerkende, at den anmeldte skade er deekningsberettigende.
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2. Supplerende bemarkninger.

Ad: Bygningsdele:

2.1 Det skal indledningsvist bemaerkes, at taksatorrapporten, fremlagt i sagen om bilag E, ikke en-
tydigt konkluderer arsagen til det forhgjede fugtniveau. Taksatorrapporten vurderer derimod at
arsagen til det forhgjede i veerelset over kaelderen skyldes fugtpavirkning fra den oprindelige sok-
kel.

2.2 Der skal henvises til den mikrobiel undersggelse, fremlagt i sagen som bilag 2, Heraf fremgar
det, at et af veerelserne i stuen har en 'meget hgj forekomst af spiredygtige skimmelsvampespo-
rer', jf. rapporten side 4. Det fremgar yderligere af samme rapports side 4, at niveauet af skim-
melsvamp i den prgve der blev taget pa stuevaeggen havde en hgj maengde skimmel og blev kate-
goriseret som kategori C, som er den hgjeste kategori for maengden af skimmel i en prgve.

2.3 Rapporten i bilag 2 giver fglgende vurderinger:

Keelder:

- At der i kaelderen var en del grundfrugt, hvilket vurderes at vaere forventeligt ndr ejendommens
alder og konstruktion tages i betragtning.

Stueetage:

- At gulve samt vaegge var renoveret forud for overtagelsen

- At renoveringen af gulve og veegge var renoveret uhensigtsmeaessigt samt at renoveringen ikke
var udfgrt, jf. funktionskravet i bygningsreglementet 2010 afsnit 4.6 stk.1 'Bygninger skal udfgres
sd vand og fugt ikke medfagrer skader eller brugsmaessige gener, herunder forringet holdbarhed og
utilfredsstillende sundhedsmeessige forhold'.

Udvendige forhold:

- At der under flere vinduer var muret op, samt at dette med sandsynlighed var udfgrt uden an-
vendelse af murpap.

Mikrobielle forhold:

- At der i boligen var uacceptable forekomster af skimmelsvamp som med overvejendes sandsyn-
lighed var fordrsaget af uhensigtsmeaessig gulv- og vaegrenovering.

- At der under gulvene var uacceptable forekomster af skjult skimmelsvamp. Det vurderes desuden
at der i boligen var > 3m2 skjult skimmelsvamp som, jf. sundhedsstyrelsens publikation fra 2009
'Personers ophold i bygninger med skimmelsvamp' betragtes som omfattende:

Samlet vurdering:

- Pa baggrund af ovenstdende vurderinger er det [indeklimafirma] samlede vurdering af der i boli-
gen pad overtagelsestidspunket var uacceptable forekomster af skimmelsvamp der nedsaetter boli-
gens brugsveerdi nevneveerdigt.

2.4. Som det ses, sa vurderes det af [indeklimafirma], at boligen har uacceptable forekomster af
skimmelsvamp og, at dette skyldes uhensigtsmaessig renovering af gulv og vaegge i stueetagen.

Ad: Tilstandsrapporten

2.5. Forsikringsselskabet henviser til tilstandsrapporten, fremlagt i sagen som bilag C, og gare
dermed opmaerksom, at Klageren modtog fglgende oplysninger i tilstandsrapporten:
'Tilstandsrapportens pkt. 6, angiver at aflgb fra lyskasser mangler, og at der er risiko for vandind-
traengen ved kraftig nedbgr'.
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2.6. Klageren skal i den forbindelse fremleegge DMI's sammendrag af maj 2023 maneds vejr som
bilag 3. Her fremgar det at der i maj 2023 i Danmark var t@rt og solrigt, og at maj nedbgren 13 70
procent under tidrs-gennemsnittet. Der har saledes ikke veeret kraftigt nedbgr i maj maned 2023.
2.7. De gvrige punkter 17, 18, og 19 i tilstandsrapporten omhandler kun badeveerelset og kan ikke
anses som et udtryk for hele husets tilstand.

2.8. Der er intet i tilstandsrapporten der angiver alvorlige skadeanmarkninger pa henholdsvis
stuegulvet og stuevaeggene.

Ad: massivt skimmelangreb pr. overtagelsesdagen.

2.9. Forsikringsselskabet angiver i deres kommentar fglgende:

'Tilstandsrapporten indeholdt en reekke alvorlige, henholdsvis kritiske skadeanmeaerkninger, hvilket
skadeanmaerkninger i tilstandsrapporten sandsynligt er drsag til den af [indeklimafirma] registre-
rede fugt, henholdsvis skimmel, hvorfor det ej heller med henvisning hertil er daekning for anmeld-
te forhold, sdfremt anmeldelsen skal forstds saledes, at der i bygningen pr. overtagelsesdagen
skulle veere et skimmelsvampeangreb med hensyn til beboelsesdelen, i sig selv udgar en deek-
ningsberettiget skade under den indtegnede forsikring'.

2.10 Som beskrevet ovenfor sa omhandler de pagaeldende skadeanmaerkninger kun kalderen i til-
feelde af kraftig nedbgr samt badeveerelset. Da der jf. bilag 3, ikke har veeret tilfeelde af kraftig
nedbgr i maj 2023, sa har denne skadeanmaerkning ingen relevans for sagen.

2.11 Rapporten fra [indeklimafirma] viser, at stuetagen har en meget hgj forekomst af spiredygti-
ge skimmelsvampsporer, og at forekomsten ikke skyldes nogen af de i pkt. af forsikringsselskabet
oplistede skadeanmeerkninger. Derimod skyldes forekomsten den uhensigtsmaessige renovering af
stuegulvet og vaeggene i stuen.

2.12 Forsikringsselskabet ses at anerkende rapporten fra [indeklimafirma] mht. til de malinger den
indeholder. Men forsikringsselskabet ses ikke at anerkende at disse malinger er et udtryk for at
der pa overtagelsesdagen var et massivt skimmelangreb.

2.13 Dette kan kun forstas saledes, at forsikringsselskabet mener, at det massive skimmelangreb
der er dokumenteret af [indeklimafirma], er opstaet efter overtagelsesdagen.

2.14 Hertil skal der henvises til det faktum, at overtagelsesdagen var den 15. maj 2023. Prgverne
og besigtigelsen til den mikrobielle indeklimaunderspgelse der viser et massivt skimmelangreb,
blev udtaget den 22. maj 2023.

2.15 Klageren mener, at det er hgjst usandsynligt, for ikke at sige umuligt, at der pa blot 8 dage
skulle vaere opstaet et massivt skimmelangreb. Det ma derfor have formodningen imod sig, at der
ikke pr. overtagelsesdag ikke forela et massivt skimmelangreb.

2.16 Klageren fastholder pa denne baggrund sin pastand og sine anbringender.
3. Anbringender

3.1 Det ggres gaeldende at der i ejendommens kalder og stueetage er konstateret massiv skim-
melvaekst i gulv, veegge og loft.
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3.2 Det ggres yderligere geeldende at forekomsten af skimmelsvamp er forarsaget af uhensigts-
maessig gulv- og vaegrenovering.

3.3 Det ggres geldende at Klager via sin udvidede daekning, har krav pa deekning af ulovlige byg-
ningsindretninger i beboelsen, samt fglgeskader heraf.

3.4 Det gores yderligere gaeldende at der under gulvene var forekomster af skjult skimmelsvamp.
3.5 Det ggres yderligere gaeldende at der i boligen var mere end 3 kvadratmeter skjult skimmel-
svamp, hvilket betragtes som veerende omfattende, jf. sundhedsstyrelsens publikation fra 2009
'Personers ophold i bygninger med skimmelsvamp'.

3.6 Det ggres yderligere geeldende, at indeklimaet i bogien er negativt pavirket af uhensigtsmaes-
sige skimmelsvampeforekomster."

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

18/1 2023 og fotografier. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af mikrobiel undersggelse af 10/7 2023 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Den 22. maj 2023 har ... samt ..., [indeklimafirma] foretaget mikrobiel indeklimaundersggelse i
ejendommen, der er beliggende pa adressen ... Undersggelsen blev gennemfgrt efter aftale med
..., boligejer.

Baggrunden for undersggelsen var at boligejer umildbart lige efter overtagelsen oplevede gener
ved ophold i boligen, og pa den baggrund havde rekvireret ASAP som undersggte boligen med
skimmelhunden ... [Skimmelhunden] havde markeret flere steder i boligen og pa baggrund af
markeringer, blev det af ASAP anbefalet at der blev foretaget supplerende undersggelser for at
fastleegge arsagen til markeringerne.

Forud for nuvaerende oplyste ejer, at de vurderede at ejendommen forud for overtagelsen havde
gennemgaet en omfattende renovering.

Formalet med undersggelsen var at foretage en byggetekniks samt mikrobiel undersggelse af
ejendommen, og pa baggrund af undersggelsen vurderer hvad der med sandsynlighed forarsage-
de de gener som boligejer oplevede.

Bygningsbeskrivelse

Jf. BBR

Opferelsesar: 1927

Seneste om- eller tilbygning: 2022

Ydervaegsmateriale: Mursten

Tagdaekningsmateriale: Tegl Samlet boligareal: 156m?

Etager: 1 Kelderetage: 38m?

Udnyttet tagetage: 67m? Anvendelse: Fritliggende enfamiliehus

Bilag

Bilag 1: Fotodokumentation

Bilag 2: Analyserapport MycoMeter Surface-Fungi prgver
Bilag 3: Analyserapport V8-agar aftryksprgver
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Bilag 4: Analyserapport DNA-luftprgve
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Observationer

Keelder

Der blev i keelderen observeret synlige fugtskader i store dele af kaelderen, i form af afskallet puds
og rust pa jerndragerne i loftet, jf. foto 1-2.

Der blev observeret synlige misfarvninger pa flere af keelderens vaegge, jf. foto 3.

Fugtmalinger pa alle kaelderens vaegge, gulv samt det murede loft indikerede meget fugtigt/vadt,
jf. foto 4-6 (malt 130-150 digits).

Der var keelder under ca. halvdelen af ejendommen og det blev observeret at kalderen var i
abentstaende forbindelse til stueetagen.

Stueetagen — stue

Der blev i det ene hjgrne observeret misfarvninger der indikerede vaekst af skimmelsvamp. Fugt-
malinger pa tunge ydervaegge indikerede normalt tert/meget fugtigt (malt 30-130 digits). | faca-
devaeggen blev der observeret murpap, jf. foto 7-8.

Der blev i gulvet foretaget en abning for undersggelse af gulvkonstruktionen, jf. foto 9. Gulvkon-
struktionen blev konstateret som fglgende (set oppefra):

Ca. 22mm plankegulv a fyrretrae pa kertostrger.

45mm mineraluld

22mm gulvspanplade

45mm mineraluld

Muret etagedaek mod keelderetage

Fugtmalinger pa overside af etagedaekket indikerede meget fugtigt/vadt, jf. foto 10 (malt 130-150
digits). Det blev vurderet pa stedet, at gulvkonstruktionen var for nyligt renoveret.

Stueetage — veerelse 1

| det ene hjgrne blev et stykke af fodpanelet afmonteret for undersggelse af yderveeggen, jf. foto
11. Der blev pa bagsiden af fodpanel observeret misfarvninger der indikerede vaekst af skimmel-
svamp samt der blev konstateret kraftig muglugt fra konstruktionerne. Bag tapet blev det obser-
veret at vaeggene fuldspartlet med et tykt lag sandspartel.

Fugtmalinger pa tung facadevaeg indikerede halvtgrt, jf. foto 12-13 (malt 50-70 digits).

Der blev i gulvet foretaget en abning for undersggelse af gulvkonstruktionen, jf. foto 14. Gulvkon-
struktionen blev konstateret som fglgende (set oppefra):

Ca. 22mm plankegulv a fyrretrae pa kertostrger.

45mm mineraluld

Plastfolie

Terreendzk af beton

Det blev vurderet pa stedet, at gulvkonstruktionen var for nyligt renoveret.

Fugtmalinger pa overside af terreendaek indikerede meget fugtigt, jf. foto 15 (malt 120-140 digits).
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Stueetage — veerelse 2/entre/fordelingsgang

Veerelse 2 blev kun visuelt undersggt, jf. foto 16-17. Det blev vurderet pa stedet at gulvkonstruk-
tionen var renoveret som i veerelse 1 samt i entre/fordelingsgang.

Fugtmalinger pa tunge skillevaegge indikerede normalt tgrt, jf. foto 18 (malt 40-60 digits).

Stueetage kgkken og badeveerelse

Kgkken og badeveerelse blev ikke undersggt yderligere. Det blev vurderet pa stedet at kgkkengul-
vet var renoveret som gvrige rum i stueetagen samt at badevaerelset var udfgrt med stgbt gulv
med klinker.

Udvendige forhold

Ejendommen blev visuelt undersggt udefra, jf. foto 19-22. Det blev observeret at der i flere omra-
der under vinduerne var muret om. Der blev ikke observeret murpap i de opmurede omrader. Det
blev vurderet pa stedet, at eiendommen tidligere har veeret anvendt til andet formal end beboel-
se.

Mikrobielle forhold

Der blev i forbindelse med undersggelsen udtaget 1 stk. DNA-luftprgve, 2 stk. MycoMeter Surfa-
ce-Fungi test samt 4 stk. V8-agar aftryksprgver. De udtagne prgver blev efterfglgende analyseret
pa laboratoriet hos [indeklimafirma]. Analyseresultaterne af de udtagne prgver fremgar af neden-
stdende tabeller samt vedlagt som bilag 2-4.

V8-agar aftryksprgver

Preve nr. Prevetagningssted CFU Skimmelsvampe

~80 Engyodontium album
44 Aspergillus ochraceus
Kaslder 38 Aspergillus versicolor (1IA)
Vaeg & Penicillium sp
1 Chaetomium globosum (IA)
169 Total
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~200  Penicillium sp.

~100  Aspergillus ochraceus
Kealder Lo " ]

spergillus niger
Overside loft p g g ]
1 Rhizopus stolonifer

~302  Total
12 Geaer (IA)
Stueetage 9  Penicillium sp.
AF-3 Vaerelse 2 - overside trae- 1 Absidia sp.
gulv 1 Ulocladium sp.
23  Total
~200  Aspergillus versicolor (IA)
Stueetage 3 Cladosporium herbarum
Veerelse 1 — overside ter- -
reendaek 1 Absidia sp.
~204  Total

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

<10 kolonier - Begraenset forekomst af spiredygtige skimmelsvampesporer
10 - 50 kolonier Moderat forekomst af spiredygtige skimmelsvampesporer
50 — 100 kolonier Hej forekomst af spiredygtige skimmelsvampesporer.

>100 kolonier - Meget hgj forekomst af spiredygtige skimmelsvampesporer.

(1A): Indikatorarter (Indikerer kraftig opfugtning over ca. 75 % RF eller vandskade)
MycoMeter Surface-Funai

Analysere- . )
Prgve nr. Prevetagningssted sultat Katigon Katggon
(MSFV)
2 Vaeg vaerelse 1 129 e

Af et analysesvar ses niveauet af skimmelsvampe i den enkelte prgve. Analysesvarene deles
op i fglgende kategorier:

Kategori A - MSFV < 20):  Maengden af skimmel er lav eller ikke pavist

Kategori B MSFV 21-135: Mangden af skimmel er moderat.
Kategori C MSFV: > 135: Mangden af skimmel er hgj.

DNA-luftprgve
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Den udtagne DNA-luftprgve blev kategoriseret til E niveau pa en skala fra A-F, hvor A er det
mindst belastede indeklima, jf. bilag 3

Vurdering
Pa baggrund af ovenstaende observationer, malinger og prgveresultater giver undersggelsen an-
ledning til at vurderer fglgende:

Keelder
At der i keelderen var en del grundfugt, hvilket vurderes at vaere forventeligt nar ejendommen al-
der og konstruktion tages i betragtning.

Stueetage
At gulve samt veegge var renoveret forud for overtagelsen.

At renoveringen af gulve og vaegge var renoveret uhensigtsmaessigt samt at renoveringen ikke var
udfgrt, jf. funktionskravet i bygningsreglementet 2010 afsnit 4.6 stk. 1 'Bygninger skal udfgres sa
vand og fugt ikke medfgrer skader eller brugsmaessige gener, herunder forringet holdbarhed og
utilfredsstillende sundhedsmaessige forhold'.

Udvendige forhold

At der under flere vinduer var muret op, samt at dette med sandsynlighed var udfgrt uden anven-
delse af murpap.

Mikrobielle forhold
At der i boligen var uacceptable forekomster af skimmelsvamp som med overvejendes sandsyn-
lighed var forarsaget af uhensigtsmaessig gulv- og vaegrenovering.

At der under gulvene var uacceptable forekomster af skjult skimmelsvamp. Det vurderes desuden
at der i boligen var >3m? skjult skimmelsvamp som, jf. sundhedsstyrelsens publikation fra 2009
'Personers ophold i bygninger med skimmelsvamp' betragtes som omfattende.

De udtagne aftryksprgver samt luftprgve paviser en atypisk sammensaetning af levedygtige skim-
melsvampesporer 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 bade aftryksprgverne og luftrgven derfor vores vurdering, at inde-
klimaet er negativt pavirket af uhensigtsmaessige skimmelsvampeforekomster.

Samlet vurdering

Pa baggrund af ovenstaende vurderinger er det [indeklimafirma] samlede vurdering af der i boli-
gen pa overtagelsestidspunktet var uacceptable forekomster af skimmelsvamp der nedszetter bo-
ligens brugsveerdi naevneveerdigt. Det vurderes desuden at den omfattende renovering der var
udfgrt forud for overtagelsen, var udfgrt uhensigtsmaessigt og ikke i overens med galdende byg-
ningsreglement samt, at renoveringen med overvejendes sandsynlighed har forarsaget vaekst af
skjult skimmelsvamp.

Det vurderes desuden at forholde vil forveerres safremt boligen ikke gennemgar en omfattende
renovering, jf. nedenstaende handlingsplan pa stikordsniveau.

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

Akutte tiltag

Indtil renovering effektueres bgr der i boligen opretholdes skzarpet bolighygiejne. Med skaerpet
bolighygiejne menes renggring ud over det normale renggringsniveau samt udluftning 2 gange
dagligt med gennemtraek i 5 minutter.

Generelt

Arbejdsomrader afskaarmes med tzetsiddende plastfolie.

Der opstilles luftrensere med pamonteret Hepa-filter i arbejdsomraderne.

Der anvendes personlige egnede vaernemidler som heldragt, handsker samt andedraetsvaern med
filterklasse A2/P3.

Affald bortskaffes i lukkede plastsaekke.

Renovering (stikordsniveau)
¢ Alle gulvene fjernes i sin helhed med undtagelse af badevarelsesgulvet.
* Vegge afrenses for savsmuldstapet samt spartelmasse.
¢ Nederste 20cm vaegpuds afrenses.
e Murpap eftergas og renoveres i ngdvendigt omfang
e Alle blotlagte omrader skimmelafrenses, jf. nedenstaende metode.
o Alle flader stgvsuges grundigt med stgvsuger pamonteret Hepa-filter og afvaskes i
skimmeldesinficerende middel som Protox Hysan, eller tilsvarende produkt med sammen
egenskaber.
oDer udfgres kvalitetssikring af skimmelafrensningen. Kvalitetssikringen kan udfgres med
et praesentabelt antal MycoMeter Surface-Fungi test (7-10 stk.).
Succeskriteriet af kvalitetssikringen er analyseresultater i kategori A (<20MSFV).
¢ Ny fugtsikring etableres med terraandaek. Det anbefales at fugtsikringen udfgres som
smgremembran som Remmer MB 2K eller tilsvarende produkt med sammen egenskaber.
¢ Ny gulvkonstruktion monteres i sin helhed.
* Vaegge pudsrepareres med hydraulisk kalkmgrtel og overfladebehandles med diffusionsaben
maling som KefaRid eller tilsvarende produkt med sammen egenskaber.
Det anbefales, at sagen fglges af radgiver med ekspertise pa byggeteknik, miljg, fugt- og skimmel-
svampeomradet. Dette arbejde kan udfgres af [rapportudfeerdigende firmal."

Af selskabets taksatorrapport af 3/8 2023 fremgar bl.a.:

"Anmeldelse:

Forsikringstager har faet undersggt ejendommen med en skimmelhund fra ... . Hunden markerede
gulvoverflader i alle rum pa stueetagen. Forsikringstager har efterfglgende faet lavet yderligere
skimmelundersggelser ved ... . Der er foretaget abninger i gulvoverfladen i veerelset mod nordgst
og i klinik/vaerelse mod sydgst.

Hvilken bygningsdel samt alder:

Der blev registreret forhgjede fugtniveauer under gulvoverfladerne i to lokaler, hvor der er fore-
taget abninger udmiddelbart op ad yderveeggene. Gulvoverfladerne som er udfgrt i massiv fyrre-
tree med knaster med en tykkelse pa 22 mm er ifglge det oplyste etableret af den forrige indeha-
ver af huset i 2016. Der er fuld keelder med traditionel etageadskillelse under lokalerne mod nord
og terreendaek i lokalerne pa gadesiden af huset.
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4. Arsag til skade

Der kan ikke konstateres fugtrelaterede skader pa synlige dele af gulvoverfladerne sa skaden om-
fatter de malte skimmelsvampeforekomster pa konstruktioner og i luften i boligen.

Det vurderes at det forhgjede fugtniveau under gulvoverfladen i vaerelset over kaelderen skyldes
fugtpavirkning fra den oprindelige sokkel. Det forhgjede fugtniveau i oversiden af terraeendaekket
og i mindre omrade pa ydervaeggen i vaerelset mod sydgst kan bade skyldes fugtpavirkning fra
soklen og opstigende grundfugt i terreendaekket, som erfaringsmaessigt ofte forekommer i ejen-
domme fra samme opferelsestidspunkt. Det kraever yderligere undersggelser at afdeekke arsag og
omfang preecist.

5. Beskrivelse af skadesomfang

| kpkken, entre og veerelset mod nord er omfanget sandsynligvis begraenset til randzonen. Mens
det kraever yderligere undersggelser i lokalerne mod syd at bestemme den praecise arsag og om-
fang.

Det vurderes dog som minimum at gulvoverflader i alle lokaler med undtagelse af badeveerelset
skal tages op og reetableres nar skadesarsagen er fastlagt og fjernet. Det samlede areal af de be-
rgrte lokaler er opmalt til ca. 84 m”.

6. Beskrivelse af skadeudgift

Udgiften til optagning og reetablering af de bergrte gulvoverflader estimeres til 75.000-85.000 kr.
inkl. moms. Udgifter til handtering af arsagen er ikke medtaget her da den preaecise arsag ikke
kendes.

7. Afggrelse (fgrstehandsvurdering)

Det vurderes at de konstaterede omrader med forhgjede fugtniveauer har veeret til stede som
minimum siden gulvrenoveringen i 2016 og forholdet har saledes veeret til stede da nuvaerende
indehaver overtog ejendommen."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"4. Hvad dakker forsikringen

4.1. Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
ved overtagelsen giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsde-
le.

4.2. Ved skader forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller
andre fysiske forhold i bygninger, der nedseetter bygningernes vaerdi eller brugbarhed nsevneveer-
digt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand. Manglende bygningsdele kan veere en skade. Ved nzerliggende risiko for skader forstas, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

6. Hvilke forhold daekkes ikke

6.1. Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er
misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke pa grundlag af den pageel-
dende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i
betragtning.
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21. Udvidet daekning

21.3. Forsikringen dakker lovligggrelse af ulovlige bygningsindretninger i godkendte beboelses-
bygninger, som er i strid med bygningslovgivningen. (byggelov og tilhgrende offentligretlige for-
skrifter, som for eksempel det til enhver tid geeldende bygningsreglement), hvis ulovligheden var
til stede pa opferelses-/udfgrelsestidspunktet.

Forsikringsdakning forudszetter, at det ulovlige forhold foreld bade pa opferelses-/ udfgrelses-
tidspunktet og pa anmeldelsestidspunktet. Manglende overholdelse af producentanvisninger, vej-
ledninger, SBl-anvisninger, Byg-Erfa blade osv. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre
overholdelse af sddanne anvisninger er et krav i medfgr af den til enhver tid geldende bygnings-
lovgivning. Det er en betingelse for daekning, at dispensation fra kravet om lovligggrelse ikke kan
opnas hos myndighederne.

Dzkningen for ulovlige bygningsindretninger omfatter ikke:

A. Forhold vedrgrende manglende loftshgjde.

B. Forhold vedrgrende terreendaekskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag og etageadskil-
lelser).

C. Keeldre der ikke er godkendt til beboelse."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1927 — hvorefter han anmeldte, at "det
har vist sig, at der er meget skimmelsvamp i/under gulvet. Da der var savsmuldstapet pa veeg-
gene, og huset er gammelt, fik vi det rad at fa skimmelhunden ud [fra firma]. Hunden markere-
de i alle rum pa stueetagen. ... fra [firma] foreslog, at vi fik [indeklimafirma] til at vurdere om-

fanget". Klageren gnsker, at selskabet deekker skaden.

Klageren har anfgrt, at der i kaelder og stueetage er konstateret massiv skimmelvaekst i gulv,
vaegge og loft. Skimmelvaeksten er forarsaget af uhensigtsmaessig gulv- og veegrenovering. Kla-
geren har anfgrt, at indeklimaet i boligen er negativt pavirket af uhensigtsmaessige skimmel-
svampeforekomster. Rapporten fra [indeklimafirma] viser, at stueetagen har en meget hgj fore-
komst af spiredygtige skimmelsvampesporer, og at forekomsten ikke skyldes nogen af de af
selskabet oplistede anmaerkninger i tilstandsrapporten. Klageren har anfgrt, at hun over den
udvidede daekning har krav pa daekning af ulovlige bygningsindretninger i beboelsen og fglge-

skader.

Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har bevist at der er daekningsberettigende forhold vedrg-

rende bygningsdele, og at det afggrende derfor er, om klageren har fgrt bevis for, at der pa
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overtagelsesdagen var tale om et massivt skimmelangreb, der i sig selv havde en intensitet og
et omfang, der nedsatte vaerdien eller brugbarheden af szerligt beboelsesrummene i bygningen
naevneveardigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder. Selskabet har papeget, at der i
de undersggte gulvkonstruktioner ikke er konstateret fugtrelaterede skader. Selskabet har an-
fort, at "tilstandsrapporten indeholdt en raekke alvorlige, henholdsvis kritiske skadeanmaerk-
ninger, som citeret i forudgaende afsnit, hvilke skadeanmaerkninger i tilstandsrapporten sand-
synligt er arsag til den af [indeklimafirma] registrerede fugt, henholdsvis skimmel, hvorfor der ej
heller med henvisning hertil er daekning for anmeldte forhold, safremt anmeldelsen skal forstas
saledes at klagerne er af den opfattelse, at der i bygningen pr. overtagelsesdagen skulle veere et
skimmelsvampeangreb med hensyn til beboelsesdelen, i sig selv udg@gr en daekningsberettiget
skade under den indtegnede ejerskifteforsikring"”, og at rapporten fra indeklimafirmaet ikke —
hvad angar beboelsen — dokumenterer, at "der pr. overtagelsesdagen var et massivt skimmel-
angreb, som i sig selv havde en intensitet og omfang som nedsatter veerdien eller brugbarhe-
den af szerligt beboelsesrummene naevneveaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme

alder, tveertimod".

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en deekningsberetti-
gende skade. Det er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestids-

punktet, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det i henhold til fast praksis i An-
kenaevnet en betingelse for daekning, at skimmelsvampen enten 1) udggr en fglgeskade af en
daekningsberettigende skadedrsag 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 seaerligt beboelsesrummene i bygningen naevne-

veerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.
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Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgm-
melsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke skgnnes egnet til afggrelse i naevnet pa skriftligt
grundlag. Tvisten ma som fglge heraf afggres ved domstolene, hvor der er mulighed for parts-
og vidneforklaringer og syn og sk@n. Det fglger herefter af vedteegternes § 4, stk. 3, nr. 3, at

naevnet ma afvise at afggre sagen.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at sagen vedrgrer ganske komplekse byggetekniske for-
hold vedrgrende fugtproblematikker og skimmelproblematikker opstaet i forbindelse med den
forud for klagerens overtagelse udfgrte renovering, at der udestar en afklaring af de neermere
arsager til fugt og skimmelgenerne og den eventuelle sammenhang med anmaerkningerne i
tilstandsrapporten, at det er uklart, om der er daekningsberettigende ulovlige bygningskon-
struktioner, og at der i de sagkyndige rapporter anbefales, at der foretages yderligere undersg-

gelser.

Naevnet finder pa den baggrund, at der er behov for, at der i sagen dels foretages syn og skgn,
som kan klarleegge de faktiske omsteendigheder, dels at den udmeldte syn- og skgnsmand vil
kunne afgive supplerende mundtlig forklaring, hvilket ikke kan ske for naevnet.

Som felge heraf

bestemmes:

Naevnet kan ikke afggre sagen.

Klagegebyret tilbagebetales.
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Jens Kruse Mikkelsen

formand



