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Den 19. februar 2025 blev i sag nr. 101680:
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mod
Domus Forsikring A/S

Stationsparken 26, 1.th.
2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 17/5 2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Ved overtagelse af hus fra 1967 / tilbygning 1972, laegger vi nyt gulv i dele af det oprindelige hus
samt tilbygningen i august 2021. Her konstaterer vi opfugtede vaegge hvor vi piller fodlister af. Vi
finder sort skimmel bag pa nogle fodlister i det oprindelige hus og kontakter derfor forsikringssel-
skabet. Indledningsvist vidste vi ved overtagelse, at der var et defekt omfangsdraeen mod en mur
mod syd, og skriver derfor til forsikringsselskabet at vi fgrst vil udbedre draenet, inden vi ggr mere
ift. de opfugtede vaegge — men at vi nu ville ggre opmaerksom pa problemet med det samme.

Efter udbedring af omfangsdraen over vinteren 21/22 var der over sommeren 2022 ingen andring
i fugtens omfang i andre vaegge, end veeggen mod syd ved draenets umiddelbare placering. Vi kon-
takter derfor en byggesagkyndig fra ... som besigtiger, tager prgver og konstaterer fugt i de fleste
vaegge fra gulv og ca. 5-10 cm op. Den byggesagkyndige vurderer at problemet ikke kan relatere til
forhold udenfor huset — draen o.l. — og anbefaler derfor at vi tager kontakt til ejerskifteforsikrin-
gen. Vi anmelder derfor skaden til Frida forsikring.

En taksator fra Frida kommer og besigtiger skaden, men han ser intet problem og vurderer at der
ikke er en skade. Han tager ingen prgver eller fugtmalinger.

| mellemtiden udvikler min kone, datter og jeg selv symptomer pa luftvejs irritation. Saerligt min
[barn] har udpraeget hoste. Vi flytter ud af tilbygningen til huset, og forsegler den. Det afhjalper
symptomer at bo i stuen i stedet og lukke tilbygningen af med stgvdgr. Bedringen i stuen skyldes
formodentligt primzaert at det er et meget stort rum, der nemmere ventileres end sma veerelser;
samt en markant mindre 'vaeg til volumen' ratio.
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Efter behandling af vores klage over den indledende afggrelse, bestiller Frida (Som i efter halve
ars behandling af klagen nu hedder DOMUS) en radgivende ingenigrvirksomhed til at komme og
lave fugt og skimmel malinger. Dette udmunder i en rapport som viser, at der i det meste af huset
er opfugtede vaegge og terreendaek, der konstateres ogsa skimmelvaekst bag pa lister (bl.a. en liste
der blev afmonteret i 2021 ved gulvleegningen, som aldrig blev monteret igen da vaeggen hvor li-
sten skulle sidde var sa fugtig at det ikke var forsvarligt). Ligeledes finder rapporten forhgjet
skimmel i stgv i huset. Rapporten konkluderer at det kapilleerbrydende lag mellem sokkel og mur-
sten er fejlkonstrueret i det oprindelige hus, da det kapilleerbrydende lag ligger oven pa 1. sten, og
der derfor frit treenger frugt fra sokkelen og op i 1. sten, og videre ind i puds og lister. Rapporten
konkluderer ogsa, at det 'ikke kan afvises at forhgjet skimmel i stgvet skyldes et renggringspro-
blem', hvortil vi blot ma sige at min hustru har stgvmide allergi, vi har 3 HEPA luftrensere kgrende
dggnet rundt og ga@r hyppigt ren med HEPA-stgvsuger, da hun ellers reagerer — vi har derfor sveert
ved at acceptere muligheden for, at et forhgjet skimmel niveau ikke skulle skyldes den dokumen-
terede opfugtning og skimmelvaekst, men i stedet et hypotetisk renggringsproblem.

Rapporten bemeerker at der i tilstandsrapporten er anmaerket et UN for vaeggen mellem badevae-
relse og gang, ved bruseniche, hvor der ses en tidligere opfugtning som det ikke vides hvor kom-
mer fra. Rapporten foreslar at man burde have undersggt skaden naermere ved overtagelse, og at
skaden i sa fald kunne have vaeret opdaget (altsa, det fejlplacerede kapilleerbrydende lag). Omtal-
te vaeg blev dog undersggt ved overtagelse, hvor den ikke var malbart fugtig, men det var visuelt
synligt at tapetet tidligere havde vaeret vadt og udskiftet fra gulv og 40 cm op. Puds i veeggen bag
listen var intakt, og placeringen af det kapillerbrydende lag kunne derfor ikke ses. Andre vaegge
mod samme badevaerelse var ikke fugtige eller synligt fugtskadede. Det blev derfor konkluderet at
fugten skyldes aflgbet i brusenichen 0,4 m veek, som har en vandlas i beton der ikke betragtes
som vandteet. Derfor er der ogsa forbehold i vores husforsikring, som ikke daekker skader som fgl-
ge af fugt 1 m fra aflgbet i netop denne bruseniche (modsat de 3 andre beton aflgb i huset). Vi
mener derfor ikke, at der med rimelighed havde vaeret mulighed for at afdaekke det konkrete om-
fang af skade pa huset, medmindre man mener, at vi skulle have banket veeggen ned i jagten pa
flere arsager til fugten, end den abenlyse; et defekt beton aflgb. Den eneste anden fugt i huset
der kunne konstateres, var i en vaeg ud mod et omfangsdraen op langs vaeggen som var konstate-
ret defekt. Denne fugt forsvandt 1 dag efter draenet blev udbedret, og har ikke vaeret konstateret
siden.

Ved besigtigelsen af den radgivende ingenigr konstaterede han at fugten i tilbygningen ikke skyld-
tes placering af fugtspaerre, men at man havde overpudset en korrekt placeret fugtspaerre fra ter-
reendaek og op, sdledes at fugt frit kunne flyde forbi fugtspaerren (fugtspzerren var umiddelbar
synlig enkelte steder da alle lister var fjernet og pudsen var flaget af). Dette forhold har vi selv ud-
bedre ved at mejsle puds af langs vaeggene i hele tilbygningen, sdledes at der nu ikke er en kapil-
leerbro udenom fugtspaerren. Dette har afhjulpet fugtproblemer i tilbygningen.

Pa baggrund af rapporten konkluderer DOMUS at:

1) Fugtskaden ikke daekkes, da den hypotetisk kunne have vaeret opdaget hvis man havde under-
sggt anmaerkningen i tilstandsrapporten for vaeggen ved badeveerelse (Hvilket vi bestrider er prak-
tisk muligt med den information der var tilgeengelig pa tidspunktet for overtagelse, da der var
langt mere neerliggende forklaringer pa fugten, og en afdaekning af det konkrete forhold havde
kraevet destruktion af vaegge eller gulv)
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2) At skimmel niveauet i huset ikke skyldes fugtskaden, da det hypotetisk ogsa kunne skyldes dar-
lig renggring. (Omvendt er vores argument, at hvis det ikke var for vores exceptionelle renggring
og 3 gange HEPA luftrensere, sd havde skimmelmalingen ikke veere 'C — forhgjet' men 'E/F — hgjt' -
hertil er der ogsa den tydelige skimmelvaekst, bade pa gamle lister og som i rapporten ogsa kon-
stateres ved at fjerne monterede lister)

@nskes yderligere uddybning gives dette gerne, men vi har her sggt at holde sagen sa kort og
praecis som muligt.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi accepterer, at man ikke daekker skader forbundet med vaeggen mellem badevarelse og gang,
som er navnt i tilstandsrapporten, vi mener ogsa stadig at denne markant svaerere opfugtning
skyldes betonaflgbet mindst ligesd meget som den fejlplacerede fugtspeaerre. Vi gnsker derfor
daekning

for fejlkonstruktionen af de resterende vaegge i det oprindelige hus, samt udbedring af skimmel-
ramte og fugtskadede lister i hele huset.

Ud fra kommunikation med murere, fremstar det at udbedring af det forkert placerede kapillaer-
brydende lag veere sa omkostningstungt at det naesten vil vaere et nyt hus. En anden mulighed er
derfor at etablere et effektivt ventilationsanleeg og acceptere konstruktionsfejlen som vaerdifor-
ringelse, da huset ikke vil kunne salges til samme pris som det er kgbt, givet fejlkonstruktionen.
Hvorvidt ventilation alene vil vaere tilstraekkeligt er dog ikke klart, men bade byggesagkyndig samt
radgivende ingenigr mente at et effektivt ventilations anleeg muligvis kunne Igse problemet."

Selskabets advokat har den 10/6 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen
saledes:

"i. Faktiske forhold
Klager tegnede basis ejerskifteforsikring med ikrafttreeden de 16. maj 2021.

Ejerskifteforsikring med forsikringsbetingelser, indtegnet hos Domus Forsikring A/S, fremlaegges
som bilag A.

Grundlaget for indtegningen var tilstandsrapport udarbejdet den 15. april 2021, hvilken tilstands-
rapport fremlaegges som sagens bilag B.

Som det ses af tilstandsrapporten side 8, er eiendommen oprindeligt opfgrt i 1967.

| anledning af skadeanmeldelserne har taksator ... foretaget besigtigelse og dennes mail af 1. fe-
bruar 2023 til klager, fremlaegges som bilag C.

Som led i skadebehandlingen har Domus Forsikring ladet [ingenigrfirma] foretage besigtigelse og
undersggelser.

Rapporten fra [ingenigrfirma] fremlaegges som sagens bilag D.
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Som sagens bilag E fremlaegges mail af 21. november 2023 fra Domus Forsikring til klager, hvori
redeggres for hvorfor anmeldte forhold ikke er deekningsberettigede under den indtegnede ejer-
skifteforsikring.

Klageafdelingen hos Domus Forsikring har haft lejlighed til at behandle sagen og klageafdelingens
svar af 21. december 2023 til klager fremlaegges som bilag F.

ii. Deekningsberettigede forhold under den indtegnede ejerskifteforsikring?
Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at fgre bevis for daekningsberet-
tigede forhold pr. overtagelsesdagen.

Domus Forsikring har i mailen af 21. november 2023, fremlagt som sagens bilag E, udfgrligt rede-
gjort for hvorfor de af sagen omhandlede forhold, efter Domus Forsikrings opfattelse, ikke er

daekningsberettigede under den indtegnede ejerskifteforsikring.

Domus Forsikring kan henholde sig til det i sagens bilag E anfgrte."

Selskabets advokat har fremlagt selskabets svar til klageren af 21/11 2023, hvor det bl.a. frem-

"Jeg skriver til dig for at oplyse, at jeg vi har modtaget [ingenigrfirmas] rapport fra besigtigelsen
den 17. august 2023, hvor selve rapporten er udarbejdet den 30. oktober 2023.

| det fglgende fglger vores bemaerkninger:

Det fremgar af sagens oplysninger, at ejendommen er opfgrt i 1967, hvor der er lavet en tilbyg-
ning i 1973.

Hertil er ejendommen overtaget den 16. maj 2021.

Nedenfor vil besvarelsen blive delt op i hhv. den oprindelige bygningsdel fra 1967 og tilbygningen
fra 1973.

1. Den oprindelig bygningsdel fra 1967

[Ingenigrfirma] har i forbindelse med besigtigelsen konstateret fglgende:

Opfugtning i nedre dele af veegge varierer fra sporadisk og bagatelagtigt i vaeggenes nedre 0-10
cm, til med udbredt og sammenhangende i omrddet omkring gangen (rum 1.3), hvor der mdles en
stighgjde pa optil cirka 45 cm, se foto 21. Omrdadet hvor fugtens stighgjden er stgrst er sammen-
faldende med det omrdde hvor fugtmdlinger i terraendaekket er hgjest. Gulvomrdder med forhgjet
fugtmdleveerdier fremgdr af Bilag 6 med r@de skymarkeringer. Bemaerk at der ogsd i opholdsstuen
(rum 1.6) laengst mod g@st, registreres et mindre lokalt gulvomrdde med forhgjede mdlevaerdier, se
Bilag 6.

Fugtopstigningen i vaeggene tilskrives placering og overpudsning af den horisontale fugtspaerre i
vaeggene. Den horisontale murpap er placeret cirka 50 mm over gulvhgjde og overpudset af cirka
22 mm mgrtelpuds, se foto 23 og 24. Fugt fra undergrunden kan sdledes transporteres kapillzert
via pudslaget og videre op i skillevaeggene ovenfor. At fugtopstigningen er stgrst omkring badevae-
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relset, vurderes ikke ngdvendigvis at indikere laek eller brud pG vandfgrende ledninger, men kan
alene veere et udtryk for gulvvarmens fugtledende effekt pga. et hgjere poretryk i materialerne
samt det faktum at der er tale om ensidig udt@rring eftersom badeveerelsets vaegoverflader stedvis
er beklzedt med fliser (dvs. nedsat diffusionsevne).

Oplysningerne i tilstandsrapporten
Vi skal bemaerke, at fglgende fremgar af vilkarenes pkt. 5B:

Forsikringen dakker ikke forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten,
medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert be-
skrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ik-
ke, pa grundlag af rapporten, har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang el-
ler betydning i betragtning.

Fglgende fremgar af tilstandsrapportens pkt. 19:

BEBOELSE - Stueplan - Gang

Mr. VYurdering Shade Risiko Bemarkning
19 'n' Skillevaeg det store badeveerelse | Arsagen til fugten kunne
er fugtskadet og opfugtet. ikke honstateres ved

besigtigelsen. Omfanget og
arsagen bor derfor
underseges NErmers.

Forholdet har faet karakteren [hus med ?] , som beskriver forhold ved bygningsdelen, som bgr
undersgges for at afklare, om det er en skade. Det kan veaere en kritisk eller en alvorlig skade. Der-
for bgr du afklare den mulige skades omfang og konsekvenser. Hvis du velger at kgbe ejendom-
men, uden at forholdet er undersggt naermere, baerer du selv risikoen.

Som det ogsa fremgar af rapporten fra [ingenigrfirma], vurderes det, at arsagen til fugten, som nu
er konstateret af [ingenigrfirmal], vil kunne blive fundet ved netop denne narmere undersggelse
beskrevet i tilstandsrapporten.

Arsagen til fugtopstigningen i vaeggene tilskrives placering og overpudsning af den horisontale
fugtspaerre i vaeggene, som er placeret cirka 50 mm over gulvhgjde og overpudset af cirka 22 mm
mgrtelpuds.

Savel arsagen samt den konstaterede fugt er som fglge af oplysningerne i tilstandsrapporten ikke
daekket af forsikringen jf. vilkarenes pkt. 5B.

Skadebegrebet
Fglgende fremgar af vilkarenes pkt. 4A og B:

Pkt. 4A: Forsikringen daekker skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og elin-
stallationsrapportens udarbejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men in-
den forsikringstager overtog ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.
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Pkt. 4B: Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade
forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske
forhold i bygninger, der nedseaetter bygningernes veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold
til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglen-
de bygningsdele kan vaere en skade.

Vi skal bemeerke, at den omstaendighed, at der kan vare tale om stgrre eller mindre problemer
med fugt i en ejendom opfart i 1967, udger ikke et forhold, som nedsaetter bygningens vaerdi vae-
sentligt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder og konstruktion.

Set i forhold til, at der ikke er konstateret alvorlige skader, som fglge af det anmeldte forhold,
dakker forsikringen derfor ikke forholdet jf. vilkarenes pkt. 4A og B.

2. Tilbygningen fra 1973
[Ingenigrfirma] har i forbindelse med besigtigelsen konstateret fglgende:

Fugtniveauet i skillevaeggene vurderes at vaere pd et normalt og uproblematisk niveau, se bl.a. fo-
to 13, 14 og 27. Dybdescanninger i terreendzek viser TROXLER-veerdi mellem 10 og 19, dvs. at ter-
reendaekket har et normalt og umiddelbart acceptabelt fugtniveau

| tilbygningen er murpappen fritlagt og der er ikke et kortsluttende pudslag (OK). Murpappen er
placeret cirka 45 mm under gulvoverfladen og eventuel kontakt mellem skilleveeg og betondaek er
hindret ved indbygning af kantisolering af polystyren samt en murfolie, se foto 25 og 26. Sdfremt
der lokalt mdtte forekomme vaegomrader med gennemgdende pudslag, kan det ikke afvises at der
lokalt er risiko for fugttransport videre op i vaeggene.

Ved den udfgrte kerneboring registreres falgende gulvopbygning; ~95 mm beton, ~180 mm poly-
styren, opfyld af sand (lagtykkelse ukendt). Polystyren med lagtykkelse [?] mm kan indregnes som
kapillarbrydende lag, hvorfor gulvopbygningen kan betegnes som gaengs og saedvandelig og altsd
funktionsduelig som kapillarbrydende lag. | hullet fra kerneboringen konstateres at sandlaget er
jordfugtigt. Der ses ikke tegn efter blankstdende vand mellem polystyrenpladerne. Gulvopbygnin-
gen vurderes umiddelbart at veere nyere end 1973 og drstallet 1996, fra senest om- og tilbygning
jf- BBR, vurderes derfor at vaere mere plausibel. Dette begrundes bl.a. med at der er anvendt kant-
isolering og vertikal murfolie ved alle stgbeskel mod veegge, som eksempel se foto 25.

Som det fremgar af konklusionerne i rapporten fra [ingenigrfirma], er der ikke tale om fugt i skil-
leveeggene.

Hertil er gulvopbygningen helt seedvanlig i forhold til tilbygningens alder.

Set i forhold til, at der ikke er konstateret skader, som fglge af det anmeldte forhold, daekker for-
sikringen ikke forholdet jf. vilkarenes pkt. 4A og B.

3. Skimmelsvamp
[Ingenigrfirma) har i forbindelse med en konkret indikationsmaling i tilboygningen fra 1973 fundet
frem til felgende konklusion:
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Med DNA-prgverne DNA1 og DNA2 (se Bilag 1) er der registreret en lettere afvigende mikrobiolo-
gisk profil som indplaceres i kategorien 'C', dvs. at artssammensatningen og koncentrationen af
DNA-enheder er pa et lettere forhgjet til forhgjet niveau for tgrre, rene og ikke fugtskadede byg-
ninger. Afvigelsen er relativ beskeden og kan, henset til prgvens kvalitative svar, helt eller delvis
tilskrives ophobning af arstidsbestemte Cladosporiumsporer, dvs. et renggringsproblem.

Nar der ikke er malt massiv forekomst af skimmel og den konstaterede skimmel ikke skyldes ma-
den bygningen er opbygget pa, fastholder vi, at det anmeldte forhold ikke er daekket af forsikrin-
gen jf. vilkarenes pkt. 4A og B."

Klageren har i brev af 27/6 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"I relation til bilag og skrivelse fra advokat ..., bringes fglgende bemaerkninger:
Bilag A & B er trivielle — her er ingen uoverensstemmelse

Bilag C, indeholdende en e-mail fra taksator ..., bemaerkes fglgende:

- Taksator finder, som bade byggesagkyndig og radgivende ingenigr, bade fugt i vaegge og funda-
ment i tilbygningen og dele af det oprindelige hus i umiddelbar forleengelse af tilbygningen

- Taksator finder ingen anmeldelser i tilstandsrapporten som er relevante for den anmeldte skade

- Taksator finder ingen forbehold i forsikringen for skaden

- Hele argumentet fra taksator er, at skaden er opstaet som fglge af, at der er udlagt traeguly,
fremfor det oprindelige gulvtaeppe. Her vil jeg gerne understrege at skaden blev anmeldt d. 28/7
2021 da den blev opdaget i forbindelse med at gulvtaeppe og fodpaneler blev fjernet, inden der
skulle leegges traegulv. Det er derfor en logisk umulighed, at traegulvet skulle have forsaget ska-
den.

| forlaengelse af ovenstaende, ma det papeges at der efterfglgende er konstateret fugt mange an-
dre steder i huset, hvor gulvkonstruktionen ikke er blevet sendret, men hvor der fra fgr overtagel-
se af huset i 2021 13 et eksisterende traegulv pa en plast fugtspeerre og et staddeempende lag. Ar-
sagen til denne fugt er, jf. radgivende ingenigr, en fejlkonstruktion af huset.

Bilag D, rapporten fra [ingenigrfirma], er kommenteret i den oprindelige klage. Intet nyt bragt i
skrivelsen fra [selskabets advokat].

Bilag E & F, det er indholdet i disse to bilag, der ligger til grund for sagens indbringelse for forsik-
ringsankenavnet. Som [selskabets advokat] skriver i sin bemaerkning: Det pahviler klageren at fg-
re bevis for deekningsberettigede forhold pr. overtagelsesdagen. Herefter fglger bevisfgrelse for
hhv.

tilstedeveerelse af forholdet pr. overtagelsesdagen samt hvorfor forholdet er deekningsberettiget.

Ift. tilstedeveerelse af forholdet pr. overtagelsesdagen har dette ikke tidligere veeret diskuteret,
men jeg vil alligevel papege fglgende:

- Skaden blev opdaget i forbindelse med afmontering af fodpaneler og fjernelse af gulvtaepper
forud for laegning af nyt treegulv, inden indflytning i huset. Skaden var derfor tilstede, inden an-
dringer i husets tilstand fra tidligere ejer
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- Skaden blev anmeldt fa dage efter den blev opdaget, det er derfor dokumenteret i sagen, at der
forligger en anmeldelse af forholdet sa tidligt i forlgbet, at en opfugtning ikke ville kunne na at op-
sta. Slet ikke henover en tgr maj, juni, juli maned (perioden efter kpbet hvor huset fortsat stod
tomt fgr vi flyttede ind i august maned).

Ift. hvorvidt forholdet er deekningsberettiget:

- Inspektion foretaget af byggesagkyndig fra ... konkluderer at der er et problem under huset med
f.eks. sokkel eller terreendaek — og ikke et problem der kunne relatere til forhold udenfor soklen —
hvorfor ejerskifteforsikring definitivt skal inddrages.

- Inspektion af taksator ... — hans konklusion og mine indsigelser mod denne er opsummeret oven-
for — men jeg vil her igen papege at hans inspektion ikke rettede skyggen af mistanke til en sam-
menhang mellem anmaerkninger i tilstandsrapporten og problemet med fugt, men at han i stedet
mente at problemet skyldtes sendringer i gulvkonstruktionen (hvilket var en umulig kausalitet)

- Inspektion af [ingenigrfirma] konkluderer: Fugt i det meste af husets terreendak og nzer alle sok-
ler. Fejlkonstruktion af alle veegge i det opringelige hus, da kapilleerbrydende lag ligger over fgrste
sten og derfor ikke har nogen effekt. Hgjere end normalt skimmelniveau (trods luftrensere og
renggring). Grundet en UN-anmaerkning i tilstandsrapporten pa vag mod bruseniche, kan radgi-
vende ingenigr 'ikke afvise at skaden kunne have veeret opdaget ved undersggelse af denne an-
markning.'

Pa baggrund af bemaerkningen fra [ingenigrfirma] om UN-anmaerkningen ved vaeg mod bruseni-
che samt kommentar om, at forhgjet skimmel kunne skyldes manglende renggring, afviser Domus
at daekke forholdene. Spgrgsmalet om hvorvidt forholdet er daekningsberettiget hviler altsa alene
pa to punkter, og det er min opfattelse at disse to punkter udggr et ekstremt spinkelt grundlag
for, at kunne afvise at forholdet er daekningsberettiget.

1) Bemaerkningen om mulig manglende renggring er en komplet u-underbygget spekulation (Rent
formelt har vi ikke et udtryk pa dansk for denne type pseudo-argument, men pa engelsk kalder
man det en 'ad hoc rescue'). Det faktiske forhold at der i huset er 3 HEPA luftrensere med en sam-
let maksimal kapacitet pa ca. 900 m3 renset luft i timen, som var tilstede og i drift ved inspektio-
nen. Dette er tilfeeldet, fordi der bor en multiallergiker (Stgv, stgvmider, pollen, pelsdyr) i huset.
Renggringsniveauet i huset er derfor langt over det forventelige, ganske enkelt fordi det er en
ngdvendighed.

2) Argumentet 'At skaden kunne vaere opdaget, hvis UN-skaden pa veeg mod bruseniche blev un-
dersggt', er der fglgende problemer med:

- Den anmaerkede skade blev undersggt inden overtagelsen af huset, men hvad der kan forstas
som 'undersggt' er selvfglgelig uklart; definitionen af 'tilstraekkeligt undersggt' er relativ og aben
for fortolkning. Ved overtagelse af huset var 'tilstraeekkeligt underspgt' at veeggen var intakt, puds
bag fodpanel var intakt, vaeggen var ikke maerkbart eller synligt fugtig og det er kendt at beton af-
Igbet umiddelbart pa den anden side af veeggen ikke er teet jf. at veere udfgrt i beton. Selv yderli-
gere undersggelser som boreprgver og andet havde kun ved et rent tilfelde kunne pavise det
fejlplacerede lag kapilleerbrydende — der er tale om noget der fylder et par mm af murens hgjde.
Ud fra de faktiske forhold var der ingen indikation p3, at der ville vaere noget skjult forhold at fin-
de i vaeggen hvis den var blevet destrueret. Det bemaerkes ogsa, at det er andre vaegge hvor den
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[ingenigrfirma] kunne konstatere den fejlplacerede membran, hvorfor det er en efterrationalise-
ring, at den fejlplacerede membran er arsagen til fugten ved denne vaeg.

- Hverken byggesagkyndig eller taksator drager nogen sammenhange mellem fugt i vaeggene, og
skaden naevnt i tilstandsrapporten, til trods for at begge har haft og laest tilstandsrapporten (tak-
sator fremhaever andre punkter i tilstandsrapporten ifm. en anden anmeldt skade). Der har sale-
des veeret to uafhaengige besigtigelser af fagfolk, som leder til et besgg fra en radgivende ingeni-
gr, der forst efter en komplet fugt-scanning af hele huset kan drage muligenden for, at forholdet
med fugt i husets nedre vaegge og terraeendak kan haenge sammen med fugt i veeggen mod bruse-
nichen.

Havde anmaerkningen veeret pa en hver anden vaeg, havde det naturligvis givet anledning til dybe-
re

undersggelse, da der her ikke ville vaere nogen naerliggende forklaring pa fugten. Men der blev ik-
ke

fundet fugt i andre vaegge jf. tilstandsrapporten. Heller ikke andre vaegge der graenser op til om-
rader med gulvvarme. Kun den ene vaeg i naer proksimitet af aflgbet blev konstateret fugtig (eller
tidligere opfugtet)

- Tilstandsrapporten der Ia for huset da vi fgrst kiggede pa det, naevnte intet om fugt i vaeggen ved
bruseniche i badeveerelset, og denne rapport blev lavet mens huset stod tomt (huset havde staet
tomt omkring 1 ar forud for vores interesse i det). Da den nyeste, geeldende, rapport blev lavet,
var det efter mange besigtigelser af huset, hvor der hver gang blev der haldt vand i aflgb etc. af
ejendomsmaegleren, hvorfor det igen virker naturligt, at fugten i netop denne vaeg f@rst konstate-
res efter der igen er kommet et brugsmgnster for huset, hvor betonaflgbet star med konstant
vand i vandlasen. Det bemaerkes i gvrigt, at varmen i gulvet pa badevarelse pa dette tidspunkt
var slukket

— der var ikke varme pa huset i det varmere sommerhalvar mens det stod tomt.

Det fremstar altsa, at det eneste argument for at forholdet ikke er daekningsberettiget, er argu-
mentet om, at skaden kunne have vaeret opdaget hvis UN-anmaerkningen for den opfugtede vaeg
mod brusenichen var blevet undersggt. Jeg mener at have bevist at det er ekstremt spinkelt ar-
gument der tangerer til det hypotetiske. Det fremstar ekstremt at mene, at en lettere opfugtet
vaeg mod et utzet aflgb skulle bebude en komplet scanning af hele huset. Det har hverken taksator
eller byggesagkyndig indikeret. Alt er jo klart i bagklogskabens lys, men det er en cyklisk logik at
mene at det kan ligge til grund for indledningsvist at skulle have ageret anderledes.

Kommentaren om manglende renggring er faktuelt forkert og ikke underbygget af nogen konkret
data.

Jf. den faktiske tilstand i huset, konklusionerne draget at taksator, byggesagkyndig samt radgiven-
de ingenigr, betingelserne i forsikringen samt den tilgeengelige information, mener jeg fortsat at
skaden er daekningsberettiget qua vilkarene i den tegnede ejerskifteforsikring: Der er fugt og
skimmel i huset som fglge af en dokumenteret fejlkonstruktion der har veeret tilstede siden hu-
sets opfgrelse i 1967. Det er de faktiske omstandigheder der er blevet afdaekket gennem forlg-
bet, resten er spekulationer og hypotetiske muligheder."
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Selskabets advokat har i brev af 23/8 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"e Den oprindelige bygning/bygningsdel fra 1967
Med hensyn til denne del af ejendommen fremgar fglgende af rapporten fra [ingenigrfirma] frem-
lagt som bilag D, se herved rapporten pa side 6 og 7:

e Oprindelig bygningsdel fra 1967

Opfugtning i nedre dele af veegge varierer fra sporadisk og bagatelagtigt i vaeggenes nedre 0-10
cm, til med udbredt og sammenhangende i omrddet omkring gangen (rum 1.3), hvor der males en
stighgjde pa optil cirka 45 cm, se foto 21. Omradet hvor fugtens stighgjden er stgrst er sammen-
faldende med det omrdade hvor fugtmadlinger i terraendaekket er hgjest. Gulvomrader med forhajet
fugtmdlevaerdier fremgdr af Bilag 6 med r@de skymarkeringer. Bemaerk at der ogsd i opholdsstuen
(rum 1.6) laengst mod @st, registreres et mindre lokalt gulvomrdde med forhgjede mdleveaerdier, se
Bilag 6.



Ankenaevnet for Forsikring

11.

101680

e Oprindelig bygningsdel fra 1967

Fugtopstigningen i vaeggene tilskrives placering og overpudsning af den horisontale fugtspeerre i
vaeggene. Den horisontale murpap er placeret cirka 50 mm over gulvhgjde og overpudset af cirka
22 mm mgrtelpuds, se foto 23 og 24. Fugt fra undergrunden kan sdledes transporteres kapillaert
via pudslaget og videre op i skillevaeggene ovenfor. At fugtopstigningen er stgrst omkring badevae-
relset, vurderes ikke ngdvendigvis at indikere laek eller brud pd vandfgrende ledninger, men kan
alene veere et udtryk for gulvvarmens fugtledende effekt pga. et hgjeere poretryk i materialerne
samt det faktum at der er tale om ensidig udtd@rring eftersom badevarelsets vaegoverflader stedvis
er beklaedt med fliser (dvs. nedsat diffusionsevne). Den fugtskadede skillevaegge omkring badevae-
relset er desuden omtalt i tilstandsrapporten pkt. 19. med karakteren 'Mulig skade’, dvs. et forhold
som burde have veret undersgges naermere for at afklare om der var en skade.

e Oprindelig bygningsdel fra 1967

Af tegningsmaterialet fra byggesagsarkiv fremgadr det at gulvene er opbygget pa falgende mdde;
'20 cm rent fyldsand, 8 cm, rabeton, 8 cm leca, 3 cm slidlag”. En sadan gulvkonstruktion betegnes
som tidstypisk.'

Som det ses vurderer [ingenigrfirmal, at gulvene er opbygget i overensstemmelse med det, som
var tidstypisk, hvilket vil sige i overensstemmelse med gaengs byggeskik.

Gulvkonstruktionens opbygning udgjorde saledes ikke en retlig relevant skade pr. overtagelsesda-
gen.

[Ingenifgrfirma] bemaerker endvidere, at tilstandsrapporten fremlagt som sagens bilag B, side 14,
ud for pos. 19, indeholdt karakteren 'mulige skader' med oplysning om:

Nr. | Vurdering [ Skade Risiko Bemzerkning
19 ? Skillevasg det store | Arsagen til fugten -
badeveerelse er kunne ikke konsta-
fugtskade: og op- teres ved besigtigel-
fugtet. sen. Omfanget og

arsagen bar derfor

undersgges nar-

merg.,

Det beror pa klagers valg ikke at have undersggt forholdet nermere.

Klager er imidlertid i tilstandsrapporten opfordret til at fa forholdet undersggt naermere. [Ingeni-
grfirma] bemaerker som ovenfor citeret, at forholdet, der nu klages over, kunne vzere klarlagt ved
en sadan undersggelse.

Ligeledes med henvisning hertil er der ikke daekning for forholdet under den indtegnede ejerskif-
teforsikring.

Der er i gvrigt tale om, at klager har valgt at tegne en 5-arig basisejerskifteforsikring, hvor det for-
hold, der kan vaere fugt i eiendommen, ikke i sig selv udggr en daekningsberettiget skade under en

basisejerskifteforsikring.

Der ses saledes ikke dokumenteret daekningsberettigede forhold, jf. i gvrigt det ovenfor anfgrte.
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¢ Tilbygningen fra 1973
Med hensyn til tilbygningen fra 1973 anfgrer [ingenigrfirma] i rapporten fremlagt som sagens bi-
lag D, side 6-7 fglgende:

e Tilbygning fra 1973

Fugtniveauet i skillevaeggene vurderes at vaere pd et normalt og uproblematisk niveau, se bl.a. fo-
to 13, 14 og 27. Dybdescanninger i terreendaek viser TROXLER-veaerdi mellem 10 og 19, dvs. at ter-
raendeekket har et normalt og umiddelbart acceptabelt fugtniveau, se Bilag 6.

e Tilbygning fra 1973

I tilbygningen er murpappen fritlagt og der er ikke et kortsluttende pudslag (OK). Murpappen er
placeret cirka 45 mm under gulvoverfladen og eventuel kontakt mellem skillevaeg og betondaek er
hindret ved indbygning af kantisolering af polystyren samt en murfolie, se foto 25 og 26. Sdfremt
der lokalt mdtte forekomme vaegomrader med gennemgdende pudslag, kan det ikke afvises at der
lokalt er risiko for fugttransport videre op i veeggene.

e Tilbygning fra 1973

Ved den udfgrte kerneboring registreres falgende gulvopbygning; ~95 mm beton, ~180 mm poly-
styren, opfyld af sand (lagtykkelse ukendt). Polystyren med lagtykkelse 2150 mm kan indregnes
som kapillarbrydende lag, hvorfor gulvopbygningen kan betegnes som gaengs og seedvandelig og
altsa funktionsduelig som kapillarbrydende lag. | hullet fra kerneboringen konstateres at sandla-
get er jordfugtigt. Der ses ikke tegn efter blankstGende vand mellem polystyrenpladerne. Gulvop-
bygningen vurderes umiddelbart at vaere nyere end 1973 og drstallet 1996, fra senest om- og til-
bygning jf.

BBR, vurderes derfor at vaere mere plausibel. Dette begrundes bl.a. med at der er anvendt kantiso-
lering og vertikal murfolie ved alle stgbeskel mod vaegge, som eksempel se foto 25.”

Med hensyn til gulvopbygningen anfgrer [ingenigrfirma], at denne i konstruktionsmaessig hen-
seende ma betragtes som gaengs og saedvanlig.

[Ingenigrfirma] bemaerker endvidere, at man har fritlagt murpappen i tilbygningen. Der er ikke et
kortsluttende pudslag, og murpappen er saledes placeret i overensstemmelse med gaengs bygge-
skik.

Med hensyn til skilleveeggene har [ingenigrfirma] registreret et fugtniveau, der vurderes at vaere
normalt og uproblematisk.

Med henvisning til ovennzevnte ses der ikke pr. overtagelsesdagen at veere dokumenteret daek-
ningsberettigede skader.

Skimmelsvamp kan i sig selv udggre en daekningsberettiget skade under en basisejerskifteforsik-
ring,

under forudsaetning af at forsikringstageren dokumenterer, at skimmelsvampangrebet pr. overta-
gelsesdagen havde et omfang og en intensitet, der nedsatte vaerdien eller brugbarheden af saer-
ligt beboelsesrummene i bygningen naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme
alder.
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Af rapporten fra [ingenigrfirma] fremlagt som sagens bilag D, side 7, punkt 4, side 8, punkt 6,
fremgar fglgende:

'‘Med DNA-pra@verne DNA1 og DNA2 (se Bilag 1) er der registreret en lettere afvigende mikrobiolo-
gisk profil som indplaceres i kategorien 'C', dvs. at artssammenseetningen og koncentrationen af
DNA-enheder er pa et lettere forhgjet til forhgjet niveau or tgrre, rene og ikke fugtskadede byg-
ninger. Afvigelsen er relativ beskeden og kan, henset til prgvens kvalitative svar, helt eller delvis
tilskrives ophobning af drstidsbestemte Cladosporiumsporerer, dvs. et renggringsproblem.

Der er ikke registreret alvorlige skader som fglge af den forhgjede fugt i skilleveeggene. Ved de-
montering af fodlister kan der dog registreres spredt synlig begroning/skimmelsvampevaekst, hvil-
ket over tid vil kunne udvikle sig til stgrre arealer med potentiale for indeklimaforringelse, se foto
29 og 30. Dette vurderes ikke at veere tilfaeldet for nuveerende og derfor heller ikke pa overtagel-
sestidspunktet i 2021."

Der ses saledes ikke med de registrerede forhold af klager fremlagt dokumentation
for forekomst af skimmelsvamp pa overtagelsesdagen, der opfyldte skadesbegrebet."

Klageren har i brev af 9/9 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Angaende opfugtede mure:

Det ma praciseres, at der har ikke vaeret tvivl om, hvorvidt gulvkonstruktionen i huset er tidsty-
pisk eller ej. Den anmeldte skade drejer sig om opfugtning af veegge og den forkerte placering af
fugtspaerre. Fugtspaerre er placeret i muren, ikke i gulvet. Som rapporten fra [ingenigrfirma] pa-
peger:

e Oprindelig bygningsdel fra 1967

Fugtopstigningen i vaeggene tilskrives placering og overpudsning af den horisontale fugtspaerre i
vaeggene. Den horisontale murpap er placeret cirka 50 mm over gulvhgjde og overpudset af cirka
22 mm

Bemaerk fremhaevningen af, at placeringen er over gulvhgjde. Dette er ikke typisk og det er ikke
en tidstypisk konstruktion. Jf. Bygningsreglementet af 1966, som var geldende ved opfgrelsen af
huset, skal murpap/fugtspaerre placeres 15 cm over terraen. Hvis soklen er 15 cm, eller hgjere,
over terraen, sa placeres murpap/fugtspaerre direkte pa soklen. Det ses klart pa tegningen af huset
(og pa huset selv), at overkanten af soklen er vel over 15 cm over terraen. Se evt. vedlagte tegning
fra opfgrelsen af huset, og bemaerk at tykkelsen af gulvpladen er 8 cm, og at bunden af gulvpla-
den er placeret mindst én tykkelse af gulvpladen over terreen. Med andre ord, mindst 16 cm over
terraen. Dette forhold passer med, at bygningsreglementet af 1966 kraever, at: 'Fundamenter skal
veere udfgrt af frostbestandigt materiale indtil 15 cm over terraen og 10 cm over terrasser og lign.'
(sektion 5.3.1. stk. 2). Altsa, er det et krav at der ikke er mursten fgr 15 cm over terraen.

Yderligere specificerer bygningsreglementet af 1966 i afsnit 5.4.1. stk. 3 at: 'Ydervaegge skal udfg-
res eller behandles pa en sddan made, at der ikke opstar fugt pa den indvendige side jfr. kap. 7.

Kapitel 7 af bygningsreglementet af 1966 preaeciserer i stk. 2: 'l ydervaegge og skillevaegge af mur-
veerk skal der anbringes et for fugtighed uigennemtraengeligt isoleringslag i en hgjde af ca. 15 cm
over terraen. Ndr der findes kaelder, skal isoleringslaget i skillevaegge anbringes ca. 10 cm over
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keeldergulvet. Er kaelderydervaegge eller fundamenter af beton fgrt mindst 15 cm op over terrzen,
anbringes isoleringslaget herpd.'

Med andre ord, for bade ydervaegge og skillevaegge er en tidstypisk korrekt konstruktion at der er
en sokkel til mindst 15 cm over terraen (for mit hus lidt hgjere) og et lag murpap eller andet fugt-
spaerre ovenpa soklen, for at blokere fugt. Dette ggres bade i yderveegge og skillevaegge. At der
ved konstruktionen af mit hus er lagt mumpap oven pa mursten (5 cm over sokkel) byder derfor
bade med kravene i afsnit 5.6.1. og kapitel 7 af det pa konstruktionstidspunktet geeldende byg-
ningsreglement. Murpap skulle veere placeret umiddelbart pa soklen, bade jf. kravet om en ca.
placering af fugtspaerre 15 cm over terraen, samt kravet om at fugt ikke ma kunne traekke op i
vaeggene. Denne fejlkonstruktion er arsagen til, at fugt kan traekke op i husets vaegge, forst via
soklen til murens fgrste mursten, og herefter gennem pudslaget der forbinder 1. og 2. mursten,
saledes fugten kan omga murpappet mellem 1. og 2. mursten.

[Selskabets advokat] fremhaever at: 'Klager er imidlertid i tilstandsrapporten opfordret til at fa
forholdet undersggt naermere. [Ingenigrfirma] bemaerker som ovenfor citeret, at forholdet, der nu
klages over, kunne vaere klarlagt ved en sadan undersaggelse.’

Dette er vist adresseret i fgrste svar i hgringen, men blot sa det forbliver klart: Jeg faster holder at
forholdet blev undersggt fgr overtagelse. Jeg vil her blot papege at ovenstaende formulering fra
[selskabets advokat] ikke er korrekt. [Ingenigrfirma] bemaerker ikke, at forholdet kunne vaere klar-
lagt ved undersggelse af UN-anmaerkningen pa skillevaeg ved badevaerelse. [Ingenigrfirma] be-
maerker at de ikke kan afvise at forholdet med opfugtede vaegge kunne vaere klarlagt. Her er en
stor semantisk forskel. [Ingenigrfirma] siger ikke, at forholdet kunne vaere opdaget, men at det ik-
ke er umuligt at forholdet ville blive opdaget gennem en sadan undersggelse. Hermed sagt at det
ogsa vil vaere muligt at udfgre en undersggelse af arsagen til fugten i skilleveeggen, uden at opda-
ge fejlkonstruktionen med forkert placeret murpap. De faktiske omstaendigheder er, at vi befinder
os i scenariet hvor muren blev undersggt, men fejlkonstruktionen ikke blev opdaget. | stedet blev
konklusionen at et defekt betonaflgb 60-70 cm fra muren er arsagen til den lokale fugt. Som til-
standsrapporten ogsa viser, blev der ikke fundet fugt andre steder.

Her er det muligvis relevant at fremhaeve, at varmen i huset ikke er taendt i sommerhalvaret, og
der derfor ved maling af [ingenigrfirma] i august maned, ikke var teendt for gulvvarmen. Teorien
om, at gulvvarmen traekker mere vand op i netop muren ved badevzrelse, i forhold til andre mu-
re i huset, er derfor ikke realistisk som forklaring pa malingen. Mere realistisk er, at netop denne
mur er mere udsat for fugt, da den uteaette vandlas konstant tillader en smule vand at traenge di-
rekte hen til muren — og samme konstruktionsfejl som i de andre mure, tillader dette vand at
traekke relativt langt op i muren.

[Selskabets advokat] fremhaever, at 'klager har valgt at tegne en 5-arig basisejerskifteforsikring,
hvor det forhold, der kan vaere fugt i ejendommen, ikke i sig selv udggr en daekningsberettiget
skade under en basisejerskifteforsikring'. Fgrst ma det pointeres, at problemet her ikke er fugten
alene, men at den abenlyst stammer fra en klar fejlkonstruktion af bygningen jf. bygningsregle-
mentet af 1966. Den gaeldende forsikringspolice har fglgende at sige om, hvad den dakker:

'Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
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ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.' (Punkt 4, ejerskifteforsikringens
police)

Ligeledes siger tilbuddet pa den ejerskifteforsikring som blev tegnet ogsa at:

'Basisdaekning:

Vi daekker alle bygninger pd ejendommen, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallations-
rapporten, som er gennemgdet af en Byggesagkyndig d.v.s. :

Ejendommens bygninger indtil fundamentets yderside.

Vi deekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerlig-
gende risiko for skade pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.’

Her fglger det klart, at en fejlkonstruktion der leder til indtreengen af fugt og der til fglgende ska-
der, ma veere noget der er daekket ud fra ovenstaende formulering i bade police og tilbud. S3a vidt
jeg kan se, er det eneste relevante for denne sag, som en udvidet ejerskifteforsikring ville kunne
daxekke, og som basisforsikringen ikke deekker, at skimmelafrense indbo.

Angadende skimmelsvamp:

Det er klart at skimmelsvamp ikke opdages gjeblikkeligt, da det kun i helt ekstreme tilfaelde er no-
get der optraeder visuelt. Skimmelsvamp er noget der maerkes og noget der tager tid for at pavir-
ke beboere. Dokumentationen for skimmelsvamp pa overtagelsestidspunktet ma derfor vaere
gennem indicier:

- Generelt fugtproblem i huset opdaget fa dage efter indflytning ved fjernelse af gulvtaepper i dele
af huset (fgrst formodet begraenset til tilbygningen og lidt af det oprindelige hus jf. fgrste tegnin-
ger indsendt til Frida / Domus forsikring. Utvivisomt et forhold der altid har veeret til stede

- Fund af synlig sorte plamager pa bagside af fodlister, mod fugtige mure

- Darligt indeklima, qua involvering af byggesagkyndig til neermere undersggelser af indeklima

- Efterfglgende gentagen kontakt med Frida/Domus omhandlende fugt og mulig skimmelsvamp

- Udflytning af tilbygning, og klare symptomer pa skimmelsvamp fra beboere

- Bedring af beboere med luftrensning og hyppige luftskifte

- Maling af skimmelniveau over normal fra [ingenigrfirma]

Beviset for tilstedeveerelsen af skimmelsvamp pa overtagelsestidspunktet ma saledes veere det
faktum, at hele undersggelsesprocessen og afdaekningen af skimmelsvamp startede umiddelbart
ved indflytning. Og forholdet har veeret klarlagt nu i arevis; selv [ingenigrfirmas] maling har for

lengst haft sin fgrste f@dselsdag. Der er saledes ikke mangel pa indicier eller konkrete beviser,
men mangel pa handling fra forsikringsselskabets side."

Selskabets advokat har i brev af 27/9 2024 til navnet bl.a. anfgrt:

"l. Den oprindelige bygning/bygningsdel fra 1967
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¢ Fugtskade naevnt i tilstandsrapport

Indledningsvist skal indklagede tydeliggare overfor klager, at det fremgar udtrykkeligt af forsik-
ringsbetingelsernes punkt 5B, at forhold som er navnt i tilstandsrapporten, ikke er daekket af for-
sikringen.

Klager ggr i forbindelse hermed gaeldende, at ejerskifteforsikringen alligevel skal daekke den i til-
standsrapporten anfgrte fugtskade, under henvisning til at klager lod ejendommen besigtige i for-
bindelse med kgbet af ejendommen, men at man ikke fik konstateret arsagen til fugtskaden.

Hertil skal bemaerkes, at det er ejerskifteforsikringen uvedkommende, at klager opgav at foretage
yderligere undersggelser eller finde en kompetent fagkyndig til at besigtige og konstatere arsagen

til det i tilstandsrapporten naevnte.

Det er ubestridt, at ejerskifteforsikringen ikke er pligtig at erstatte forhold, nar de er naevnt i til-
standsrapporten.

Klager blev i tilstandsrapporten opfordret til at undersgge bade omfanget samt arsagen til det
konstaterede naermere.

Af skadesoversigten i tilstandsrapporten fremgar ogsa, at et forhold som er karakteriseret som
veaerende en mulig skade kan vaere enten alvorlig eller kritisk. Derudover fremgar:

'Hvis du veelger at kgbe ejendommen, uden at forholdet er undersggt neermere, baerer du selv ri-
sikoen.'

Dette omfatter ogsa, hvis man kgber ejendommen uden at foretage tilstraekkelige undersggelser
af det konstaterede.

At klager gor geldende at der er tale om en fejlkonstruktion kan ikke fgre til et andet resultat.

Det anmeldte forhold gar ikke ud over, hvad klager kan forvente af en ejendom fra 1967 med en
konstateret fugtskade som ikke er blevet undersggt neermere.

Domus Forsikring fastholder saledes, at klager ikke har godtgjort, at der er tale om en deeknings-
berettiget skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Indklagede henviser ogsa til det tidligere anfgrte.

II. Tiloygningen fra 1973

Da der ikke er konstateret skader i tilbygningen og at det af rapporten fra [ingenigrfirma] fremgar,
at der ikke kan konstateres forgget fugtniveau i bygningen, er skadebegrebet ikke opfyldt og Do-

mus Forsikring fastholder, at der ikke er tale om et daekningsberettiget forhold.

| forhold til tilbygningen henvises der ogsa til det af indklagede tidligere anfgrte."

Klageren har i mail af 30/9 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:
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"Da der ser ud til at Domus repraesentant ikke har yderligere kommentarer, vil jeg blot sla fast at
jeg er bevidst om at kun en udvidet ejerskifteforsikring daekker ulovlige forhold alene som fglge af
deres ulovlighed, men at der for denne sag ikke er tale om at dakke et ulovligt forhold alene som
folge af dets ulovlighed. Den tegnede basis ejerskifteforsikring skriver i sektion 5, afsnit D, hvilke
forhold der ikke deekkes, men tilfgjer, at hvis der som fglge af det ulovlige forhold er tale om en
skade, sa dakker forsikringen: 'Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning m.v. og al-
mindelig brugbarhed i gvrigt), forhold om bygningens overensstemmelse med servitutter eller lov-
lighed i henhold til offentligretlige forskrifter, medmindre der er tale om daekningsberettiget el- el-
ler vvs, samt zestetiske eller arkitektoniske forhold. Er der som falge af det pdgeeldende forhold
sket en skade pa bygningen, eller er der naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsvilkd-
renes punkt 4, deekkes skaden.'

Herved ma det forstas, at ulovlige bygningskonstruktioner er deekket af en basisejerskifteforsik-
ring, safremt disse forhold har fgrt til en skade som falder under sektion 4 af ejerskiftepolicen, alt-
sa sektionen der specificerer hvilke skader ejerskifteforsikringen daekker. Under sektion 4, afsnit B
specificeres: 'Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der gi-
ver

neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade
forstads brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, @delaeggelse eller andre fysiske for-
hold i bygninger, der nedsaetter bygningernes veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende
bygningsdele kan veere en skade.'

Jeevnfgr den tegnede ejerskifte forsikring daekkes ulovlige forhold som fgrer til en skade, safremt
denne skade nedszetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevneveerdige i forhold til sammen-
lignelige bygninger. | tilleg kan det ogsa argumenteres, at den manglende fugtspaerre er en mang-
lende bygningsdel, hvilket igen bringer forholder under sektion 4, afsnit B, og derved er en daek-
ningsberettiget skade."

Klageren har i mail af 30/9 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Da [selskabets advokat] ikke havde indgivet svar til sagen for fristen d. 28/9, antog jeg at der ikke
kom yderligere svar. Eftersom der netop er kommet et svar d.d. 30/9, bringer jeg her en meget
kortfattet kommentar til dette:

Jeg er enig i, at ejerskifteforsikringen ikke behgver deekke muren ved badevaerelset, som er naevnt
i tilstandsrapporten. Men jeg vil igen blot preecisere at bade arsag og omfang af skaden ved bade-
veerelset efter min opfattelse blev klarlagt fgr overtagelsen af huset. Omfanget var, at der kun
kunne detekteres fugt i den ene vaeg ved det store badevearelse, ikke i andre omkringliggende
vaegge. Derfor blev arsagen ogsa vurderet som veerende betonaflgbet. Den byggesagkyndige der
efterfglgende blev rekvireret til at besigtige fugten, i veeggene i tilbygningen, vurderede at der ik-
ke var sammenhange mellem fugten i badevaerelsesveeggen og fugten i tilbygningen, da denne
ikke fandt fugt i veegge i mellem de to placeringer. Det er muligt at der i 2021 blot var tgrrere for-
hold, og skadesbilledet derfor sa anderledes ud netop da vi fik vaeggen undersggt, men jeg mener
ikke at

dette kan komme mig til last nu. | den =ldre tilstandsrapport, som er udarbejdet af samme byg-
gesagkyndige, var der heller ikke bemaerket fugt i badevaerelsesvaeggen, hvilket igen indikerer et
dynamisk forhold (baseret pa brug af bygningen).
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Det var ogsa fra mit perspektiv overraskende da rapporten fra [ingenigrfirma] fandt sa omfatten-
de fugt i resten af huset."

Navnet har faet forelagt bilag fra sagen. Navnet har blandt andet modtaget police og betingel-
ser, tilstandsrapport, fugt- og skimmelsvampeundersggelse og originale tegninger. Uddrag af

bilagene gengives nedenfor.

Det fremgar af fugt- og skimmelsvampeundersggelse af 30/10 2023:

"BAGGRUND
Den 24. august 2023 har [ingenigrfirma] udfgrt fugt - og skimmelsvampeundersggelse pa oven-
stdende adresse.

Der er tale om et fritliggende enfamilieshus i et plan. Ejendommen er fra 1967 med en tilbygning
fra 1973 jf. det kommunale byggesagsarkiv. Den seneste til-/ og ombygning er udfgrt i 1996 jf.
BBR.

SAGSBASIS

e Skade 77720
Den 21. juli 2021 anmeldes skade omhandlende opfugtning af vaegge i kontor, gang og et vaerelse.

e Skade 93319

Den 27. september 2022 anmeldes skade omhandlende vaegge som opfugtes pa grund af forkert
konstruktionsopbygning. Det oplyses at soklen under dele af tilbygningen kun er 30 cm dyb og at
der helt mangler kapillarbrydende lag under gulvene, hvorved vaegge og gulve opfugtes og der
dannes skimmel.

Oplysninger

| forbindelse med bygningsgennemgangen har beboerne oplyst fglgende:

¢ At huset bebos af to voksne og et barn.

¢ At de har boet i ejendommen siden 2021.

¢ At huset var nymalet i 2021.

e At de pga. indeklimagener har valgt at fraflytte tiloygningen og at de nu sover i opholdsstuen
hvor

de umiddelbart oplever bedring i deres helbredsmaessige symptomer. Der er opsat stgvvaeg mel-
lem

tilbygning og den oprindelige del af eiendommen.

¢ At de tidligere har haft en byggesagkyndig til at besigtige ejendommen, og at han fandt fugt og
skimmelsvampeveaekst under gulvbelaegning i vaerelse 2 i tilbygningen. Dele af gulvbelaegningen
blev derfor opbrudt og der konstateres synlig fugt og muglugt. Der blev efterfglgende boret hul i
terrendakket for at belyse konstruktionsopbygningen. Den byggesagkyndige mener desuden at
der mangler pap i vaeggene.
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e At de selv har etableret svpmmende traegulvbelaegning i vaerelser i tilbygningen og at der pa
overtagelsestidspunktet var udlagt veeg-til-vaeg taepper.

¢ At ejendommen et tilsluttet fjernvarme og har et lukket varmefordelingssystem.

¢ At de selv har iveerksat afgravning af vaeg mod terraen i vaerelse 3 (se foto 3-6), etableret ny fa-
skine

i terreen syd for bygningen, samt nyt afskeerende draen i terraen. Belaegnings- og anlaegsarbejder
var

endnu ikke afsluttet pa besigtigelsestidspunktet.

¢ At de har etableret 2 stk. aktive radonsug i soklen (som eksempel se foto 8)

Bygningsdata

Tabel 1, Oplysninger fra BBR ogleller registreringer udfert pa stedet

Opferelsesar 1967

Til- og ombygget 1972 (jf. saelgeroplysninger), 1973 (jf. byggesagsarkiv) og 1996 (jf. BBR)
Samiet boligareal 160 m?

Tag Sadeltag 25° belagt med belgeplader

Ydervaegge Facader af blankt murvasyk, tunge bagvaegge, pudset, tapetseret og malerbehandlet
Indervaegge Tunge vaegge som tapetseret med glasvaev og malerbehandlet

Loft Profilbraedder, pladesystem, gips etc.

Gulve Stebt terreendaek belagt med enten fliser eller svemmende lamelparket

OBSERVATIONER OG REGISTRERINGER

Ventilationsmuligheder

Tilfarsel af friskluft

Ejendommen ventileres ved naturlig ventilation. Der er oplukkelige vinduer i alle opholdsrum og
rumfordelingen giver gode muligheder for udluftning ved gennemtraek. | stueetagen er der place-
ret 3 stk. friskluftsventil i yderveegge, se bla symbolmarkeringer pa bilag 6.

Udsugning

| kgkkenet er der mekanisk emfang med aftraek over tag og i ejendommens badevaerelser er der
enten passiv aftraek via klapventil eller aktiv mekanisk aftreek i form af en ventilator i ydervaeggen,
se symbolmarkeringer pa bilag 6.

Opvarmning

Ejendommen er tilsluttet fjernvarme med varmefordelingssystem via et to-strengs vandbaret ra-
diatorsystem, med gulvvarme i badeveerelser. Placering af radiatorer fremgar med symbolmarke-
ringer pa bilag 6. P4 besigtigelsestidspunktet males rumtemperaturen til mellem 20,0 og 22,5 C,
ved en udeluftstemperatur pa 18,3 C. Normal komforttemperatur er typisk mellem 20 og 22 C.

Fugt i rumluften

Pa besigtigelsestidspunktet males udeluftens aktuelle fugtindhold til 9,7 g/m3, se foto 16. | in-
deluften kan der ved spotmaling males mellem 11,1 og 12,4 g/m3 se foto 17 og 18. Det betyder,
at der pa besigtigelsestidspunktet var et fugttilskud i indeluften pa mellem 1,4 og 2,7 g/m3. Nar
der sammenlignes med den forventede vanddampskoncentration for august maned i fugtbelast-
ningsklasse 2 (alm. bolig), er det forventeligt at male et fugttilskud pa mellem 1,0 og 1,3 g/m3, se
gul markering pa Figur 2. Maleveaerdierne pa besigtigelsestidspunktet er vist med rgde pile pa Figur
2
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Fugt i bygningsdele

Der er foretaget stikprgvevise fugtscanninger af bag- og skillevaegsomrader. Generelt males fra 35
til 60 GANN digits, hvilket betegnes som meget- til normalt tgrt, som eksempler se foto 13 og 14.
Lokalt i de nedre vaegomrader kan der males mellem 80 og 130 GANN digits, hvilket betegnes som
Fugtigt til Meget fugtigt, se foto 10-12. Der er tale om fugt som varierer i stighgjde fra 0-10 cm
optil maksimalt cirka 45 cm stighgjde i skilleveegsomradet mellem stort badeveaerelse (rum 1.4) og
gang (rum 1.3), se foto 21 og 22.

For at bedgmme fugtfordelingen i terreendakket er der udfgrt dybdescanninger med TROXLER-
system, som eksempel se foto 15. Samtlige taelletal fremgar af Bilag 6 med grgn tal i en gren fir-
kantet ramme. Maleveerdier >25 vurderes at vaere udtryk for et forhgjet fugtniveau.

PROVERESULTATER
| det fglgende refereres der til prgvenumre som fremgar af Bilag 1.

For at bedgmme den mikrobiologiske profil i indemiljget er der opsamlet stgv fra vandrette stg-
vede

overflader i hhv. den oprindelige bygningsdel (i opholdsstuen) jf. DNA1 og i tilbygningen (sovevee-
relset) jf. DNA2. Begge prgver viser svagt afvigende profiler, kategori 'C', med opkoncentrering af
den specifikke art Cladosporium herbarum med hhv. 9,23 og 14,30%. | DNA2 ses desuden en min-
dre, men potentielt betydende andel, af den tertizere kolonisator Chaetomium globosum. | prgve-
resultatet fra tilbygningen skal det tages i betragtning at bygningsomradet ikke har vaeret i brug i
lengere tid og derfor heller ikke undergik normale/daglige renggringsrutiner, samt af dele af
gulvbelaegninger var demonteret. Cladosporium herbarum er naturligt dominerende i udeluften
om sommeren, hvorfor en opkoncentrering af netop denne art i august maned alene kan veere
udtryk for en ophobning af udefrakommende sporer. | bygninger kan Cladosporium herbarum og-
sa gro pa tapets- og traeoverflader som er udsat for moderate opfugtninger. Set i forhold til byg-
ningens alder, brug og renggringsniveau vurderes prgveresultaterne ikke at afvige vaesentlig fra
normalfloraen.

VURDERING OG KONKLUSION

| det fglgende har vi ikke taget stilling til, hvorvidt de konstaterede forhold matte veere daekket af
en geldende forsikring. Undersggelsesresultaterne og vores vurderinger kan dog danne baggrund
for sddanne afggrelser.

1) Om der er tale om forhgjet fugt i ejendommen i forhold til husets alder (alene i tilbygningen,
med
mindre i finder anledning til yderligere undersggelser)?

* Oprindelig bygningsdel fra 1967

Opfugtning i nedre dele af vaegge varierer fra sporadisk og bagatelagtigt i vaeggenes nedre 0-10
cm, til med udbredt og sammenhangende i omradet omkring gangen (rum 1.3), hvor der males
en stighgjde pa optil cirka 45 cm, se foto 21. Omradet hvor fugtens stighgjden er st@grst er sam-
menfaldende med det omrade hvor fugtmalinger i terreendakket er hgjest. Gulvomrader med
forhgjet fugtmaleveaerdier fremgar af Bilag 6 med rgde skymarkeringer. Bemaerk at der ogsa i op-
holdsstuen (rum 1.6) laengst mod @st, registreres et mindre lokalt gulvomrade med forhgjede ma-
leveerdier, se Bilag 6.
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¢ Tilbygning fra 1973

Fugtniveauet i skillevaeggene vurderes at vaere pa et normalt og uproblematisk niveau, se bl.a. fo-
to 13, 14 og 27. Dybdescanninger i terreendaek viser TROXLER-vaerdi mellem 10 og 19, dvs. at ter-
raendaekket har et normalt og umiddelbart acceptabelt fugtniveau, se Bilag 6.

2) Om fugten evt. skyldes alm. forekommende kuldebroer?
De malte opfugtninger i eiendommen vurderes ikke at kunne relateres til kuldebroer.
Skadesmekanismen skal derimod findes i felgende forhold:



Ankenaevnet for Forsikring

22.

101680

* Oprindelig bygningsdel fra 1967

Fugtopstigningen i veeggene tilskrives placering og overpudsning af den horisontale fugtspaerre i
vaeggene. Den horisontale murpap er placeret cirka 50 mm over gulvhgjde og overpudset af cirka
22 mm mgrtelpuds, se foto 23 og 24. Fugt fra undergrunden kan saledes transporteres kapillaert
via pudslaget og videre op i skilleveeggene ovenfor. At fugtopstigningen er stgrst omkring bade-
vaerelset, vurderes ikke ngdvendigvis at indikere lek eller brud pa vandfgrende ledninger, men
kan alene veaere et udtryk for gulvvarmens fugtledende effekt pga. et hgjere poretryk i materialer-
ne samt det faktum at der er tale om ensidig udtgrring eftersom badevarelsets vagoverflader
stedvis er beklaedt med fliser (dvs. nedsat diffusionsevne). Den fugtskadede skillevaegge omkring
badevarelset er desuden omtalt i tilstandsrapporten pkt. 19. med karakteren 'Mulig skade', dvs.
et forhold som burde have vaeret undersgges nermere for at afklare om der var en skade.

BEBOELSE - Stueplan - Gang

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemeerkning
19 h Skillevaeg det store Arsagen til fugten kunne ikke | -
badevasrelse er fugtskadet og konstateres ved
opfugtet. besigtigelsen. Omfanget og

arsagen bor derfor
underseges naermere.

* Tilbygning fra 1973

| tilbygningen er murpappen fritlagt og der er ikke et kortsluttende pudslag (OK). Murpappen er
placeret cirka 45 mm under gulvoverfladen og eventuel kontakt mellem skillevaeg og betondak er
hindret ved indbygning af kantisolering af polystyren samt en murfolie, se foto 25 og 26. Safremt
der lokalt matte forekomme vaegomrader med gennemgaende pudslag, kan det ikke afvises at der
lokalt er risiko for fugttransport videre op i veeggene.

3) Om opbygningen af gulvkonstruktionen er usaedvanlig i forhold til husets alder?

¢ Oprindelig bygningsdel fra 1967

Af tegningsmaterialet fra byggesagsarkiv fremgar det at gulvene er opbygget pa fglgende made;
20 cm rent fyldsand, 8 cm, rabeton, 8 cm leca, 3 cm slidlag'. En sadan gulvkonstruktion betegnes
som tidstypisk.

¢ Tilbygning fra 1973

Ved den udfgrte kerneboring registreres fglgende gulvopbygning; ~95 mm beton, ~180 mm poly-
styren, opfyld af sand (lagtykkelse ukendt). Polystyren med lagtykkelse 2150 mm kan indregnes
som kapillarbrydende lag, hvorfor gulvopbygningen kan betegnes som gaengs og sadvandelig og
altsa funktionsduelig som kapillarbrydende lag. | hullet fra kerneboringen konstateres at sandla-
get er jordfugtigt. Der ses ikke tegn efter blankstdende vand mellem polystyrenpladerne. Gulvop-
bygningen vurderes umiddelbart at veere nyere end 1973 og arstallet 1996, fra senest om- og til-
bygning jf. BBR, vurderes derfor at veere mere plausibel. Dette begrundes bl.a. med at der er an-
vendt kantisolering og vertikal murfolie ved alle stgbeskel mod vaegge, som eksempel se foto 25.

4) En Indikationsmdling af indeklimaet vedr. skimmel i tilbygningen (der skal alene laves en under-
s@gelse af indeklimaet i selve beboelsen og ikke foretages destruktive indgreb)?

Med DNA-prgverne DNA1 og DNA2 (se Bilag 1) er der registreret en lettere afvigende mikrobiolo-
gisk profil som indplaceres i kategorien 'C', dvs. at artssammensatningen og koncentrationen af
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DNA-enheder er pa et lettere forhgjet til forhgjet niveau for t@rre, rene og ikke fugtskadede byg-
ninger. Afvigelsen er relativ beskeden og kan, henset til prgvens kvalitative svar, helt eller delvis
tilskrives ophobning af arstidsbestemte Cladosporiumsporer, dvs. et renggringsproblem.

5) Om en eventuelt forhgjet fugt skyldes forhold ved grunden herunder eventuel manglende om-
fangsdraen?

Anlaeg og funktion af de hidtidige draenforhold betegnes som mangelfuld og vurderes at have
nedsat funktion. Nar draenforholdene er kompromitteret, kan der treenge ungdig megen fugt ind
under bygningen med deraf fglgende gget risiko for fugtskader. Det registrerede skadesbillede er
forarsaget en utilstraekkelig funktion/udfgrelse af den horisontale fugtspaerre i vaeggene og ikke af
mangelfulde dranforhold. Fejl og mangler i draenforholdende vil have en forstaerkende effekt pa
fugttilskuddet nedefra og dermed ogsa skadesomfanget.

6) Om der er konstateret alvorlige skader, som fa@lge af den forhgjede fugt?

Der er ikke registreret alvorlige skader som fglge at den forhgjede fugt i skillevaeggene. Ved de-
montering af fodlister kan der dog registreres spredt synlig begroning/skimmelsvampevaekst, hvil-
ket over tid vil kunne udvikle sig til stgrre arealer med potentiale for indeklimaforringelse, se foto
29 og 30. Dette vurderes ikke at veere tilfaeldet for nuvaerende og derfor heller ikke pa overtagel-
sestidspunktet i 2021.

7) Evt.?

Pa besigtigelsestidspunktet var fugttilskuddet i ejendommen forhgjet i forhold til den indplacere-
de

fugtbelastningsklasse. Dette vurderes primaert at skyldes brugsbetinget fugt (personbelastning) og
sekundaert fugtafgivelse fra bygningen til rumluften. @jebliksmalinger fra rumluften i kgk-
ken/alrum vurderes at vaere udtryk for et periodisk nedsat luftskifte. Hvis der i gennem langere
tid er et gget fugtniveau i rumluften, vil dette potentielt set kunne forstaerke det oplevede ska-
desbillede."

Det fremgar af tilstandsrapporten:

BEBOELSE - Stueplan - Gang

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemeaerkning
19 ﬁ Skillevasg det store Arsagen til fugten kunne ikke | -
badevaerelse er fugtskadet og konstateres ved
opfugtet besigtigelsen. Omfanget og

arsagen ber derfor
underseges narmere.

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"4. Hvilke skader deekker forsikringen



Ankenaevnet for Forsikring

24. 101680

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

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

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

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

5. Hvilke forhold dzekkes ikke

B Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivel-
sen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke, pa grundlag af rap-
porten,

har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom, et enfamilieshus fra 1967 med en tilbygning fra
1973, den 16/5 2021 og tegnede ejerskifteforsikring med basisdakning. Inden indflytning lagde
de i august 2021 nyt gulv i tilbygning og dele af den oprindelige bygning, hvor de konstaterede
skimmel bag fodlister. Da de vidste, at der var et defekt omfangsdraen mod syd, gnskede de at
udbedre dette, inden der skulle ggres yderligere ved de opfugtede veegge. Efter udbedringen af
omfangsdraen kunne de i sommeren 2022 ikke konstateret bedringen af fugten, hvorfor de an-
meldte forholdet til selskabet. Selskabet har afvist at yde daekning. Klageren har anfgrt, at "Vi
accepterer, at man ikke daekker skader forbundet med vaeggen mellem badeveerelse og gang,
som er naevnt i tilstandsrapporten, vi mener ogsa stadig at denne markant sveerere opfugtning
skyldes betonaflgbet mindst ligesa meget som den fejlplacerede fugtspaerre. Vi gnsker derfor
dakning for fejlkonstruktionen af de resterende vaegge i det oprindelige hus, samt udbedring af

skimmelramte og fugtskadede lister i hele huset".
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Selskabet har anfgrt, at de anmeldte forhold ikke udggr deekningsberettigende skader. For sa
vidt angar opfugtningen i vaegge i den oprindelige bygning, sa er forholdet beskrevet i tilstands-
rapporten, idet det med karakteren UN er anfgrt, at der er opfugtning i en skilleveeg mod bade-
vaerelse, og at omfanget og arsagen burde undersgges naermere. Selskabet har for sa vidt angar
tilbygningen anfgrt, at Fugt- og skimmelsvampeundersggelsesrapport af 30/10 2023 angiver, at
fugtniveauet er pa et normalt og uproblematisk niveau. For sa vidt angar skimmelsvamp, sa har
selskabet anfgrt, at det fremgar af rapporten, at der ikke er malt massiv forekomst af skimmel

og den konstaterede skimmel ikke skyldes maden bygningen er opbygget pa.

Klageren har i forhold til anmaerkningen i tilstandsrapporten anfgrt, at "bade arsag og omfang
af skaden ved badeveerelset efter min opfattelse blev klarlagt f@r overtagelsen af huset. Om-
fanget var, at der kun kunne detekteres fugt i den ene vaeg ved det store badevaerelse, ikke i
andre omkringliggende vaegge. Derfor blev arsagen ogsa vurderet som vaerende betonaflgbet.
Den byggesagkyndige der efterfglgende blev rekvireret til at besigtige fugten, i vaeggene i til-
bygningen, vurderede at der ikke var sammenhange mellem fugten i badeveaerelsesvaeggen og
fugten i tilbygningen, da denne ikke fandt fugt i veegge imellem de to placeringer". Klageren har
anfgrt, at der i forhold til den oprindelige bygning ikke er tale om "en tidstypisk konstruktion. Jf.
Bygningsreglementet af 1966, som var geldende ved opfgrelsen af huset, skal mur-
pap/fugtspaerre placeres 15 cm over terraen. Hvis soklen er 15 cm, eller hgjere, over terraen, sa
placeres murpap/fugtspeerre direkte pa soklen. Det ses klart pa tegningen af huset (og pa huset
selv), at overkanten af soklen er vel over 15 cm over terraen. Se evt. vedlagte tegning fra opfg-
relsen af huset, og bemaerk at tykkelsen af gulvpladen er 8 cm, og at bunden af gulvpladen er
placeret mindst én tykkelse af gulvpladen over terreen. Med andre ord, mindst 16 cm over ter-
raen. Dette forhold passer med, at bygningsreglementet af 1966 kreever, at: 'Fundamenter skal
veaere udfgrt af frostbestandigt materiale indtil 15 cm over terreen og 10 cm over terrasser og
lign.' (sektion 5.3.1. stk. 2). Alts3, er det et krav at der ikke er mursten fgr 15 cm over terraen. ...
Med andre ord, for bade ydervaegge og skilleveegge er en tidstypisk korrekt konstruktion at der
er en sokkel til mindst 15 cm over terraen (for mit hus lidt hgjere) og et lag murpap eller andet

fugtspaerre ovenpa soklen, for at blokere fugt. Dette ggres bade i ydervaegge og skillevaegge. At
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der ved konstruktionen af mit hus er lagt murpap oven pa mursten (5 cm over sokkel) bryder
derfor bade med kravene i afsnit 5.6.1. og kapitel 7 af det pa konstruktionstidspunktet galden-
de bygningsreglement. Murpap skulle vaere placeret umiddelbart pa soklen, bade jf. kravet om
en ca. placering af fugtspaerre 15 cm over terraen, samt kravet om at fugt ikke ma kunne treekke
op i vaeggene. Denne fejlkonstruktion er arsagen til, at fugt kan traekke op i husets vaegge, farst
via soklen til murens fgrste mursten, og herefter gennem pudslaget der forbinder 1. og 2. mur-
sten, saledes fugten kan omga murpappet mellem 1. og 2. mursten". Klageren har i forhold til
ingenigrfirmaet maling af skimmel anfgrt, at "der i huset er 3 HEPA luftrensere med en samlet
maksimal kapacitet pa ca. 900 m3 renset luft i timen, som var tilstede og i drift ved inspektio-
nen. Dette er tilfeeldet, fordi der bor en multiallergiker (Stgv, stgvmider, pollen, pelsdyr) i huset.
Renggringsniveauet i huset er derfor langt over det forventelige, ganske enkelt fordi det er en

ngdvendighed".

Det fremgar af fugt- og skimmelsvampeundersggelse rekvireret af selskabet af 30/10 2023: "1)
Om der er tale om forhgjet fugt i ejendommen i forhold til husets alder (alene i tilbygningen,
med mindre i finder anledning til yderligere undersggelser)? ¢ Oprindelig bygningsdel fra 1967:
Opfugtning i nedre dele af vaegge varierer fra sporadisk og bagatelagtigt i veeggenes nedre 0-10
cm, til med udbredt og sammenhangende i omradet omkring gangen (rum 1.3), hvor der males
en stighgjde pa optil cirka 45 cm, se foto 21. Omradet hvor fugtens stighgjden er stgrst er
sammenfaldende med det omrade hvor fugtmalinger i terreendaekket er hgjest. Gulvomrader
med forhgjet fugtmalevaerdier fremgar af Bilag 6 med rgde skymarkeringer. Bemaerk at der
ogsa i opholdsstuen (rum 1.6) laengst mod g@st, registreres et mindre lokalt gulvomrade med
forhgjede malevaerdier, se Bilag 6. * Tilbygning fra 1973: Fugtniveauet i skilleveeggene vurderes
at vaere pa et normalt og uproblematisk niveau, se bl.a. foto 13, 14 og 27. Dybdescanninger i
terreendaek viser TROXLER-veerdi mellem 10 og 19, dvs. at terreendaekket har et normalt og
umiddelbart acceptabelt fugtniveau, se Bilag 6. 2) Om fugten evt. skyldes alm. forekommende
kuldebroer? De malte opfugtninger i ejendommen vurderes ikke at kunne relateres til kulde-
broer. Skadesmekanismen skal derimod findes i fglgende forhold: ¢ Oprindelig bygningsdel fra

1967: Fugtopstigningen i vaeggene tilskrives placering og overpudsning af den horisontale fugt-
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spaerre i vaeggene. Den horisontale murpap er placeret cirka 50 mm over gulvhgjde og over-
pudset af cirka 22 mm mgrtelpuds, se foto 23 og 24. Fugt fra undergrunden kan saledes trans-
porteres kapilleert via pudslaget og videre op i skilleveeggene ovenfor. At fugtopstigningen er
stgrst omkring badevaerelset, vurderes ikke ngdvendigvis at indikere leek eller brud pa vandfg-
rende ledninger, men kan alene veaere et udtryk for gulvvarmens fugtledende effekt pga. et hg-
jere poretryk i materialerne samt det faktum at der er tale om ensidig udtgrring eftersom ba-
deveerelsets veegoverflader stedvis er beklaedt med fliser (dvs. nedsat diffusionsevne). Den
fugtskadede skillevaegge omkring badevarelset er desuden omtalt i tilstandsrapporten pkt. 19.
med karakteren 'Mulig skade', dvs. et forhold som burde have vaeret undersgges nsermere for
at afklare om der var en skade. ¢ Tilbygning fra 1973: | tilbygningen er murpappen fritlagt og
der er ikke et kortsluttende pudslag (OK). Murpappen er placeret cirka 45 mm under gulvover-
fladen og eventuel kontakt mellem skilleveeg og betondak er hindret ved indbygning af kantiso-
lering af polystyren samt en murfolie, se foto 25 og 26. Safremt der lokalt matte forekomme
veegomrader med gennemgadende pudslag, kan det ikke afvises at der lokalt er risiko for fugt-
transport videre op i veeggene. 3) Om opbygningen af gulvkonstruktionen er usaedvanlig i for-
hold til husets alder? ¢ Oprindelig bygningsdel fra 1967: Af tegningsmaterialet fra byggesagsar-
kiv fremgar det at gulvene er opbygget pa felgende made; '20 cm rent fyldsand, 8 cm, rabeton,
8 cm leca, 3 cm slidlag'. En sadan gulvkonstruktion betegnes som tidstypisk. ... 4) En Indikati-
onsmaling af indeklimaet vedr. skimmel i tilbygningen (der skal alene laves en undersggelse af
indeklimaet i selve beboelsen og ikke foretages destruktive indgreb)? Med DNA-prgverne
DNA1 og DNA2 (se Bilag 1) er der registreret en lettere afvigende mikrobiologisk profil som ind-
placeres i kategorien 'C', dvs. at artssammensatningen og koncentrationen af DNA-enheder er
pa et lettere forhgjet til forhgjet niveau for tgrre, rene og ikke fugtskadede bygninger. Afvigel-
sen er relativ beskeden og kan, henset til prgvens kvalitative svar, helt eller delvis tilskrives op-
hobning af arstidsbestemte Cladosporiumsporer, dvs. et renggringsproblem. ... 6) Om der er
konstateret alvorlige skader, som fglge af den forhgjede fugt? Der er ikke registreret alvorlige
skader som fglge at den forhgjede fugt i skillevaeggene. Ved demontering af fodlister kan der

dog registreres spredt synlig begroning/skimmelsvampevaekst, hvilket over tid vil kunne udvikle
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sig til st@rre arealer med potentiale for indeklimaforringelse, se foto 29 og 30. Dette vurderes

ikke at veere tilfeeldet for nuvaerende og derfor heller ikke pa overtagelsestidspunktet i 2021".

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

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en daekningsberettigende skade.

Naevnet bemaerker videre, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand, at udfgrelsen af en bygningsdel ikke er udfgrt efter producentanvisninger
eller handvaerksmaessigt optimalt. Det afggrende er, om forsikringens skadedefinition er op-

fyldt.

Opfugtede vaegge i oprindelig bygning

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klagerne ikke har bevist, at der er fysiske for-
hold ved terraendzek eller skillevaegge, der adskiller sig vaesentligt fra, hvad der kan forventes i

tilsvarende bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at det er navnets opfattelse, at opstigende grundfugt i
et vist omfang vil forekomme i terreendaekskonstruktioner/skilleveegge af den pageeldende al-

der.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det fremgar af fugt- og skimmelsvampeundersggelsen, at der

ikke er registreret alvorlige skader som fglge at den forhgjede fugt i skillevaeggene.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det pa tidspunktet for opfgrelsen af ejendommen ikke var

uszaedvanligt at overpudse murpappen i vaeggene.

Opfugtede vaegge i tilbygning
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved vaeggene i tilbygningen, der udggr skade eller naerliggende risiko

for skade.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at det fremgar af fugt- og skimmelsvampeundersggel-
sen, at fugtniveauet i skillevaegge og terreendek i tilbygningen er pa et normalt og uproblema-

tisk niveau.
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Skimmelsvamp

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 naevne-

vaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klagerne ikke har bevist, at skimmelforekom-

sten er en fglgeskade til en deekningsberettigende skadearsag pa bygningen.

Spgrgsmalet er herefter, hvorvidt der pa overtagelsestidspunktet var tale om et massivt skim-
melangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang, som
nedsatte veerdien eller brugbarheden af seerligt beboelsesrummene i bygningen naevneveerdigt

i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klagerne ikke har bevist, at skimmelforekom-

sten i sig selv udggr en daekningsberettigende skade.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at det efter naevnets vurdering ikke med den fremlagte
rapport er godtgjort, at der pa overtagelsestidspunktet var tale om et massivt skimmelangreb,
der i sig selv har en intensitet og et omfang, der nedsatte brugbarheden af beboelsesrummene i

bygningen naevnevaerdigt.



Ankenaevnet for Forsikring

31.

Som fglge heraf

Klageren far ikke medhold.

\'JL"‘# f{f % ." *

Hans-Jgrgen Nymark Beck

bestemmes:
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