Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 5. februar 2025 blev i sag nr. 101880:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Topdanmark Forsikring A/S

Borupvang 4
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdaekning. | klageskema af 25/6 2024 har
klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Forud for klagernes kpb af ejendommen beliggende ..., blev der udarbejdet tilstandsrapport af 5.
august 2019 (bilag 1).

| tilstandsrapporten er der ved dampspaerre angivet K3, hvortil fglgende er bemaerket. 'Damp-
spaerre i lodret skunk i sovevaerelse er ikke taetsluttende omkring rgrgennemfgringer ved skunk-
lem. Note: Dette kan medfgre kondensafsaetning og fugtskader.' Det er den eneste K3’er i til-
standsrapporten.

Klagerne kgbte ved kgbsaftale af 26. august 2019 (bilag 2) ejendommen, som klagerne overtog
den 1. marts 2020. | kgbsaftalen fremgar det under pkt. 11, at: 'Kgber er gjort bekendt med, at
den i tilstandsrapporten naevnte K3’er er blevet udbedret.'

| forbindelse med handlen tegnede klagerne ejerskifteforsikring hos Topdanmark.

Efter overtagelsen begyndte klagerne at opleve gener ved ophold i boligen, og anmeldte derfor
den 3. august 2021 til Topdanmark, at klagerne oplevede problemer med hovedpine, tgrre gjne
og at veere tunge i hovederne, hvilket klagerne taenkte eventuelt kunne veere pa grund af skim-
melvaekst i boligen.

Topdanmark fremsendte tilbagemelding pa anmeldelsen den 10. august 2021, hvoraf det blandt
andet fremgik, at skimmel kunne vaere forarsaget af mange arsager, som ikke altid behgves at vee-
re relateret til bygningen, eller dennes konstruktioner, samt at klagerne ikke ved anmeldelsen
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havde navnt, at der var tale om tydelig fugt/skimmel, og der derfor ikke var dbenlyse tegn eller
indikationer pa skimmelvaekst.

Anmeldelsen blev saledes afvist af Topdanmark.

Da klagerne pa et senere tidspunkt var pa en laengere rejse, og oplevede at generne under rejsen
forsvandt — og kom tilbage igen efter hjemrejse, fik de en konkret mistanke om, at der kunne vae-
re

skimmelsvamp i boligen.

Derfor rekvirerede klagerne en skimmelhund til besigtigelse af boligen.

Skimmelhunden markerede pa stueetagens traegulve og 1. salens skunke, hvorfor klagerne valgte
at fa boligen undersggt naermere, og rekvirerede [fugtfirma] til at besigtige boligen.

[Fugtfirma] besigtigede boligen og udarbejdede pa baggrund heraf notat af 8. november 2023 (bi-
lag 3).

Af notatet fra [fugtfirma] fremgar det om stueetagen, at der pa betondaekket i stuen er uhen-
sigtsmaessigt hgje niveauer af skimmelsvamp, som kan veere forarsaget af tidligere vandskade
som ikke er udbedret korrekt eller fra restfugt i betonen da treegulvet blev lagt, som nu er udtgr-
ret. Det fremgar ligeledes, at omfanget af skimmelsvampeforekomster medfgrer behov for reno-
vering af stuegulvet.

| gvrigt fremgar det om bgrnevaerelset pa stueetagen at det ikke kan udelukkes, at der i gulvet i
bgrnevaerelset er forhgjede niveauer af skimmelsvampe, hvorfor det anbefales at gulvet enten

skifte samtidigt med stuegulvet eller undersgges naermere.

Vedrgrende 1. salen fremgar det af notatet, at der kunne observeres udtgrrede fugtskader og ma-

les

forhgjede niveauer af skimmelsvampeforekomster i begge skunke og i spidsloftet forarsaget af
hhv.

manglende ventilation i bade tagfoden, i skraloftet og i kippen samt et generelt uteet dampspaer-
re.

Det fremgar ogsa, at det ikke vides om der ogsa er skjulte skimmelforekomster i skralofter, men at
dette ma antages at veere tilfaeldet.

Af notatet fremgar det om udbedring pa 1. salen at det anbefales at der udfgres en sanering for
skimmelsvampe tagkonstruktion samt etableres en taetsluttende dampspzerre og en bedre ud-
luftning.

Klagerne kunne saledes pa grundlag af notatet fra [fugtfirma] konstatere, at der var flere skader
pa boligen.

Derfor anmeldte klagerne efterfglgende skaderne til Topdanmark, som den 5. december 2023 be-
sigtigede boligen og efterfglgende fremsendte afggrelse af 11. december 2023 (bilag 4).
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Af afggrelsen fremgar det, at Topdanmark ikke vil deekke de af klagerne anmeldte skader.

Om stueetagen fremgar det blandt andet af afggrelsen, at der er malt normale fugtniveauer, og at
dette indikerer, at der ikke er nogen skader pa huset.

Vedrgrende tagkonstruktionen fremgar det blandt andet, at der ikke kunne konstateres naevne-
veerdige fugtrelaterede skader pa treevaerket hverken visuelt eller ved fugtmalinger. Det fremgar i
gvrigt, at dampspaerren ikke er teet ved gennemfgrelser i skunkvaegge, men at dette er angivet i
tilstandsrapporten, og at ventilationen ved tagfoden er mindre end man anbefaler, men ikke med-
ferer fglgeskader.

Sammenfattende vurderede Topdanmark ved afggrelsen, at der ikke kunne konstateres skader pa
huset.

Pa baggrund heraf fremsendte undertegnede pa vegne af klagerne en intern klage af 22. januar
2024 (bilag 5).

Som svar herpa fremsendte Topdanmark afggrelse af 2. april 2024, hvor Topdanmark fastholdt af-
visningen (bilag 6).

Klagerne har efterfglgende indhentet tiloud fra [murer] pa udbedring af de forhold, der er angivet
i rapporten fra [fugtfirma], hvilket omfatter de skader, der er klagerne er anmeldt til Topdanmark.
Tilbuddet fra [murer] fremlaegges som bilag 7, og lyder pa i alt kr. 528.437,50.

Pa grundlag af ovenstaende fremsendes naervaerende klage til Ankenavnet for Forsikring over
Topdanmark, idet det fastholdes, at Topdanmark skal anerkende de af klagerne anmeldte skader.

Forhold vedrgrende gulvet
Det fastholdes, at der vedrgrende gulvet i stueetagen foreligger daekningsberettiget skade.

Topdanmark anfgrer, at der er malt normale fugtniveauer, og at dette indikerer, at der ikke er no-
gen skade i huset.

Dette star dog i stor kontrast til vurderingen fra [fugtfirma], som vurderer at der er uhensigts-
maessigt hgje niveauer af skimmelsvamp.

Dette vurderes ud fra, at der ved prgver fra konstruktionsabninger pavises henholdsvis hgj inten-
sitet af skimmelsvampeforekomster og middel intensitet af skimmelsvampevaekst.

[Fugtfirma] anfgrer i gvrigt, at disse uforholdsmaessigt hgje niveauer af skimmelsvamp kan veaere
forarsaget af tidligere vandskade, som ikke er udbedret korrekt, eller fra restfugt i betonen da
treegulvet blev lagt, som nu er udtgrret.

Der er saledes tale om skade, der var til stede inden klagernes overtagelse af ejendommen.

Henset til omfanget af skaden, herunder at det af [fugtfirma] er vurderet, at skaden medfgrer be-
hov for renovering af stuegulvet, ma det lsegges til grund, at skaden nedszetter bygningens vaerdi
og brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i alminde-
lig god vedligeholdelsesstand.
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Der er saledes tale om daekningsberettiget skade.
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Forhold vedrgrende 1. salen
Det fastholdes, at der vedrgrende tagkonstruktionen pa 1. salen foreligger daekningsberettiget
skade.

Topdanmark anfgrer, at dampspezerren ikke er taet ved gennemfgrelser i skunkvaegge, men at det-
te er angivet i tilstandsrapporten.

Hertil skal det bemaerkes, at den omtalte K3’er i tilstandsrapporten alene vedrgrer at dampspaerre
i lodret skunk i sovevarelse ikke er taetsluttende omkring rgrgennemfgringer ved skunklem.
K3’eren vedrgrer saledes ikke gaestevaerelset, hvilket Topdanmark i gvrigt er enig i, idet Topdan-
mark i sin seneste afggrelse angiver fglgende: '‘Det er vores vurdering, at det i tilstandsrapporten
anmeerkede forhold alene gaelder soveveerelset og ikke geesteveerelset, idet det alene er sovevae-
relset som omtales.'

Omfanget vedrgrende utaet dampspeerre er dog veesentligt mere omfattende end angivet i til-
standsrapporten, idet den af [fugtfirma] i rapporten konstaterede utaette dampspeerre bade ved-
rerer soveveaerelset og gaestevaerelse, hvor dampspaerre pa skunkvaeggen og skunkgulvet ikke var
sammenhangende, ligesom dampspaerre mellem skunkvaeggen og isolering flere steder var utaet
og perforeret af ledninger fra tilstedende rum.

Derudover er det ogsa ved rapporten fra [fugtfirma] konstateret, at ventilationsspalten langs tag-
fod er mindre end anbefalet, hvilket er medvirkende til skimmelsvampen. Dette er ikke angivet i
tilstandsrapporten.

At ventilationsspalten er mindre end anbefalet anerkender TopDanmark ogsa i afggrelserne. Top-
danmark mener dog ikke, at der af den grund er tale om mangelfuld ventilation, som medfgrer
fglgeskader.

| den forbindelse fastholdes det, at der ogsa i henhold til ventilationen er tale om en skade, om-
fattet af ejerskifteforsikringen, idet ventilationen er mindre en anbefalet, hvilket medvirker til
skimmelsvamp.

Desuden ses der fugtskader i skunkrum, som ikke er angivet i tilstandsrapporten.

Den til Topdanmark anmeldte skade vedrgrende tagkonstruktionen er saledes vaesentligt mere
omfattende, og omfatter flere forhold end den i tilstandsrapporten angivne K3’er vedrgrende
uteet dampspeerre.

Det bestrides i den forbindelse, at dampspzaerren og den manglende ventilation ikke har medfgrt
skader eller nzerliggende risiko for skader, idet dampspaerren og ventilationen, udover i sig selv at
veaere daekningsberettigede skader, har medfgrt massiv skimmelvaekst, som har vaesentlig betyd-
ning for indeklimaet og medfgrer store gener for klagerne, hvorfor brugbarheden er nedsat nzaev-
nevardigt sammenlignet med bygninger af samme alder og vedligeholdelsestand.

Derudover skal det bemaerkes, at det i kgbsaftalen er angivet, at den i tilstandsrapporten naevnte
K3’er er blevet udbedret.
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Da kgbsaftalen er dateret den 25. august 2019, ma det saledes laegges til grund, at de i tilstands-
rapporten naevnte forhold vedrgrende K3'eren var udbedret af slger pr. 25. august 2019.
Safremt saelgers udbedring af den angivne K3’er har veeret mangelfuld, eller der i forbindelse med
udbedringen er pafgrt dampspaerren eller tagkonstruktionen i gvrigt skade, ma der saledes vaere
tale om et forhold, der er opstaet efter tilstandsrapportens udarbejdelse, men inden klagers over-
tagelse af ejendommen, hvorfor skaden er omfattet af ejerskifteforsikringen, og er deekningsbe-
rettiget.

Der henvises til kendelsen i sag nr. 97583 (bilag 8), hvor en af salger inden overtagelsen installe-
ret
varmepumpe var mangelfuld, hvilket var daekket af ejerskifteforsikringen.

Der er saledes tale en deekningsberettiget skade, bade fordi der er skader pa bygningskonstrukti-
onen, uteet dampspaerre og for lille ventilationsspalte, som nedsesetter bygningens vaerdi og brug-
barhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand, og fordi der er dokumenteret massivt skimmelangreb.

Sammenfattende
Bade vedrgrende gulvet og tagkonstruktionen pa 1. salen ma det pa grundlag af ovenstaende
leegges til grund, at skaderne er deekningsberettigede.

| begge tilfeelde er der tale om skader, hvor skimmelsvampen udggr en fglgeskade af andre ska-
der, der er daekket af forsikringen, og hvor er i gvrigt er tale om et sa massivt skimmelangreb, at
brugbarheden af beboelsesrum er vaesentligt nedsat i forhold til tilsvarende bygninger af samme
alder.

| den forbindelse bestrides det af Topdanmark angivne om, at der ikke er indikationer pa, at
skimmel har givet anledning til sundhedsmaessigt utilfredsstillende indeklima i beboelsesrumme-
ne.

Det er gentagne gange er fremhaevet overfor Topdanmark, at klagerne oplever store gener ved
ophold i boligen, ligesom klagernes store fysiske gener ved ophold i boligen understgttes af [fugt-
firmas] udtalelser om uhensigtsmaessigt hgje niveauer af skimmelsvamp og grundlag for indekli-
magener, samt anbefaling om, at der foretages udbedring af skaderne.

Sammenfattende fastholdes det sdledes, at der er tale om daekningsberettigede skader. Det ggres
geeldende, at Topdanmark skal daekke i overensstemmelse med det af klagerne indhentede tilbud,
som ved naervaerende klage er fremlagt som bilag 7."

Selskabet har den 20/8 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Sagsfremstilling

Vi modtog den 13. november 2023 en anmeldelse fra klagerne med oplysning om, at der var fun-
det skimmelbevoksning flere steder i den forsikrede ejendom. Skadedatoen blev oplyst som den
29. september 2023. Anmeldelsen var suppleret med rapport fra [fugtfirma] (fremadrettet kaldet
klagernes radgiver) med malinger, der viste, at der var konstateret svingende omfang af skimmel i
gulv- og tagkonstruktionen, samt at indeklimaet ikke var pavirket ( i kategori B). Rapporten er
vedlagt af klagernes advokat som bilag 3.
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Den 5. december 2023 foretog vi ved taksator en besigtigelse, og i forleengelse heraf sendte taksa-
tor en vurdering til klagerne den 11. december 2023 (vedlagt af klagernes advokat som bilag 4).
Taksator konkluderede sammenfattende, at der ikke kunne konstateres aktuelle bygningsskader
pa ejendommen. Hverken visuelt eller ved fugtmalinger fremkom der et billede fugt- eller skim-
melskader. Blandt andet henset til at eiendommen og dermed konstruktionerne var omkring 25
ar gamle pa tidspunktet for besigtigelsen, vurderedes der heller ikke at veere naerliggende risiko
for skader.

Klagerens advokat rettede den 22. januar 2024 henvendelse til vores kundeklagefunktion. Vores
kundeklageansvarlige besvarede klagen den 2. april 2024, hvor hun fastholdt, at det anmeldte ik-
ke var deekket af ejerskifteforsikringen. Afggrelsen er vedlagt af klagernes advokat som bilag 6.

Herefter blev sagen indklaget for Ankenaevnet for Forsikring.

Klagernes krav

Vi forstar klagen saledes, at klagernes advokat kreever, at ejerskifteforsikringen skal daekke udgif-
ter forbundet med udbedring af de forhold vedrgrende gulv- og tagkonstruktion beskrevet af kla-
gernes radgiver i bilag 3 i overensstemmelse med det af klagernes i bilag 7 fremlagte tilbud, som
lyder pa 528.437,50 kr. — herunder i stueetagen udskiftning af gulve i stuen og i b@rnevaerelset og
skimmelrenggring, samt i tagkonstruktionen nedtagning af tagsten, undertag og laegter, udtagning
af isolering, skimmelsanering af traevaerk, etablering af ny dampspaerre, isolering og ventilation
samt genmontering af tagkonstruktion.

Vi skal indledningsvist oplyse, at klagen ikke giver os anledning til at a&endre vores tidligere afggrel-
ser, hvorfor det fortsat er vores vurdering, at der ikke er pavist deekningsberettigende skader un-
der ejerskifteforsikringen vedrgrende skimmel i/hidrgrende fra gulv- og tagkonstruktionen.

Vores vurdering
Nedenfor vil vi uddybe vores vurdering.

Stueetagen
Som det fremgar af taksators oplysninger fra besigtigelsen, havde klagerne inden besigtigelsen fa-
et foretaget inspektionshuller i gulvene i stueetagen, som var lukket til igen ved besigtigelsen.

Det fremgar af klagernes radgivers rapport, at der ved den ene konstruktionsabning (i stuen) kun-
ne konstateres normalt tgrt pa betondaekket. Der blev pa betondaekket udtaget prgver, som viste
hgj intensitet af skimmelsvampeforekomster og middel intensitet af skimmelsvampevaekst.

Ved den anden konstruktionsabning (i veerelset) blev det ligeledes konstateret, at betondaekket
var normalt tgrt, og at der nede i konstruktionen var lav intensitet af skimmelsvampeforekomster
og middel intensitet af skimmelsvampevaekst.

Det fremgar videre af rapporten, at der pa gulvoverfladerne (klikgulvet) kunne males halvtgrt.

Der blev som tidligere naevnt ikke konstateret skimmelbelastning i indeluften i stueetagen.
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Som vi forstar det, har klagerne haft en skimmelhund til at besgge ejendommen, og denne marke-
rede i stueetagen ved en vag under trappen mod en bruseniche. Ifglge taksator oplyste klagerne
ved besigtigelsen, at dette skyldes en utaet fuge i brusenichen. Som vi forstar klagen, er klagerne
pa denne vis opmarksomme pa dette forhold, som ikke er indeholdt i klagen fra klagernes radgi-
ver.

Vi kan da heller ud fra de foreliggende oplysninger ikke se, at det er pavist en sammenhang mel-
lem en eventuel uteethed ved en fuge i brusenichen og fund af skimmelforekomster i inspektions-
hullet ved ydervaeggen eller i veerelset.

Idet hullerne som ovenfor naevnt var lukket igen, havde taksator ikke mulighed for visuelt at gen-
nemga konstruktionerne under klikgulvet.

Taksator foretog i stedet fugtmalinger flere steder pa vaegge og gulve, og disse malinger viste et
normalt fugtniveau, hvilket er i trad med klagernes radgivers malinger, der viste tgrt nede pa be-
tonen og halvtgrt ovenpa klikgulvene.

Ejerskifteforsikringens skadebegreb

Ejerskifteforsikringen daekker (som kort bergrt ovenfor) aktuelle bygningsskader, som nedsaetter
en ejendoms veerdi eller brugbarhed veaesentligt i forhold til tilsvarende ejendomme af samme al-
der. Det er en praemis for daekning over ejerskifteforsikringen, at skaden var til stede pa tidspunk-
tet for forsikringstagernes overtagelse af ejendommen. Vi henviser til vilkdrenes punkt 15 C samt
14 A.

Praksis fra Ankenavnet for Forsikring vedrgrende ejerskifteforsikring og skimmelsvamp

Det er fast praksis fra Ankenavnet, at skimmelsvamp kan medfgre deekning over ejerskifteforsik-
ringen, safremt skimmelsvampen enten 1) udggr en fglgeskade af en daekningsberettigende ska-
dearsag pa bygningen, som medfgrer, at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et om-
fang, der er usadvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den deek-
ningsberettigende skadearsag eller 2) at der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv
pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang, som nedsatte vaerdien eller brug-
barheden af sarligt beboelsesrummene i bygningen naevneveardigt i forhold til tilsvarende byg-
ninger af samme alder.

Vi kan blandt andet henvise til Neevnets udtalelse i kendelse 97007 samt til klageguiden pa Anke-
naevnets hjemmeside, hvoraf fglgende fremgar:

Vi forstar klagen saledes, at klagernes advokat mener, at arsagen til skimmel pa betondaekket er
en tidligere vandskade eller restfugt, fra da betonen blev stgbt.

Som ovenfor naevnt daekker ejerskifteforsikringen aktuelle bygningsskader i form af for eksempel
revnedannelse, deformering med mere. Der er ved betondakket eller gulvene over ikke konstate-
ret nogen bygningsskader. Betondaekket er ved fugtmalinger foretaget af klagernes radgiver malt
tgrt. Inspektionshullerne var som naevnt lukket igen ved taksators besigtigelse, og vi har saledes
ikke kunnet se, om der mod forventning skulle vaere skader ved betondaekket. Vi gar dog ud fra, at
safremt der var sket skader pa dakket, ville vi have faet forelagt oplysninger herom. Taksator
kunne ved sin besigtigelse vurdere konstruktionen over betonen, altsa klikgulvet, og der var heller
ikke skader ved dette gulv, der kunne relatere sig til fugt.
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Gulvet er som naevnt opbygget pa et betondaek, hvorpa der er lagt trinlydsdug og klikgulv. Der er
tale om en konstruktion, som var helt sasedvanlig pa opfgrelsestidspunktet.

At der kan males skimmel pa betondaekket under gulvet, udggr ikke i sig selv en aktuel bygnings-
skade i ejerskifteforsikringens forstand. Dette er ikke unormalt, idet skimmel kan gro i det stgv,
som saetter sig pa overflader, herunder ogsa pa uorganiske materialer. Et betondak vil oftest ha-
ve stgv pa overfladen blandt andet grundet byggestgv og almindeligt stgv. Vi bemaerker igen, at
der ikke er malt fugt pa betondakket. Der har altsa ikke veeret tale om restfugt eller en tidligere
vandskade, som har medfgrt fugt i et niveau, som konstruktionen ikke har kunnet handtere, og
det er tgrt nu.

Der er som ovenfor naevnt ikke konstateret en dakningsberettigende arsagsskade ved gulvene,
som kan medfgre, at skimmelsvamp kan daekkes som fglgeskade, jf. fgrste led i Ankenaevnets
praksis ovenfor.

Vi bemaerker gvrigt, at der pa betongulvet i vaerelset er malt lav intensitet af skimmelsvampefore-
komster og middel intensitet af skimmelsvampevakst og i stuen er malt hgj intensitet af skimmel-
svampeforekomster og middel intensitet af skimmelsvampevaekst. Dette er efter vores vurdering
ikke et omfang, som er usaedvanligt for et betondak, som er over 25 ar gammelt.

Det er vores klare overbevisning, at andet led i den beskrevne praksis fra Ankenaevnet omkring
skimmel heller ikke er realiseret. Der er ikke malt og konstateret et massivt skimmelangreb i be-
boelsesrummene, som var til stede pa overtagelsestidspunktet for over fire ar siden, og som ned-
satte brugbarheden af rummene naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende ejendomme.

Der er ikke fremlagt malinger af indeklimaet i stueetagen, og den malte skimmel befinder sig un-
der et en trinlydsdug og klikgulv, hvilket udggr en relativ teet konstruktion. | gvrigt er der 'kun'
malt lav intensitet af skimmelsvampeforekomster i vaerelset, ligesom der 'kun' er malt middel in-
tensitet af skimmelsvampevaekst i bade veerelset og i stuen — og altsa nede pa betondaekket under
gulvene.

Vi ma pa denne baggrund fastholde vores vurdering af, at ejerskifteforsikringen ikke kan daekke
udgifter forbundet med udbedring af skimmel pa betondaekket, idet der ikke er konstateret ska-
der i ejerskifteforsikringens forstand herved.

1. salen

Tagkonstruktionen er opbygget med betontegl, Mornarfol undertag, isolering, dampspzerre og
lofts-/vaegbeklaedning.

Skunkene er opbygget med vaegbekladning i form af gipsplade, dampspaerre og isolering.

Der er efter vores opfattelse tale om gaengse konstruktioner for en ejendom fra 1998.

Det er videre vores opfattelse, at der ikke er sket vaesentlige sendringer i konstruktionerne siden
opferelsen, hvorfor vi laegger til grund, at konstruktionerne har fungeret i over 25 ar.
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Det fremgar af klagernes rapport, at skimmelhunden pa 1. salen havde markeret ved boligens
skunke pa begge sider af huset.

Videre fremgar fglgende af rapporten:

- At der i skunken ved sovevarelset kunne observeres, at dampspaerren mellem skunkvaeggen og
isoleringen flere steder var utaet.

- At dampspeerren pa skunkvaeggen og skunkgulvet ikke var ssmmenhaengende.

- At ventilationsspalten langs tagfgdderne mellem vindpladerne og undertaget var 0-1 cm., hvilket
ifglge klagernes radgiver er for lidt.

- At der var fugtskjolder pa isoleringen, og at skimmelprgver viste hgj intensitet af skimmelsvam-
peforekomster og middel intensitet af skimmelsvampevaekst.

Det fremgar videre af klagernes radgivers rapport:

- At det i skunken ved gaesteveerelset ligeledes kunne observeres, at der var udfgrt en dampspaer-
re mellem skunkvaeggen og isoleringen, som flere steder var blevet perforeret af ledninger fra de
tilstgdende rum.

- At dampspaerren pa skunkvaeggen og skunkgulvet ikke var ssmmenhangende.

- At der var 0-1 cm. ventilationsspalte langs tagfgdderne mellem vindpladerne og undertaget. Kla-
gernes radgiver mener som ovenfor naevnt, at dette er for lidt.

- At der ogsa her kunne konstateres fugtskjolder pa isoleringen, og at prgver viste meget hgj in-
tensitet af skimmelsvampeforekomster og lav intensitet af skimmelsvampevaekst.

Taksator besigtigede ved sit besgg pa ejendommen begge skunke. Der kunne ikke konstateres no-
gen naevnevardige fugtrelaterede skader, og fugtmalinger viste normale vaerdier.

Det fremgar ogsa af klagernes radgivers rapport, at der pa spidsloftet blev malt let forhgjede
fugtniveauer pa spaer naermest undertaget.

Det fremgar videre, at ventilationsspalten mellem undertaget og isoleringen var 2-4 cm. hvilket
ifglge klagernes radgiver var for lille.

Der blev ifglge rapporten udtaget en skimmelprgve pa spaertraeet i tagrummet, som viste hgj in-
tensitet af skimmelsvampevaekst.

Taksator besigtigede ved sit besgg pa ejendommen ogsa spidsloftet og ej heller her, kunne han
konstatere nogen naevneveaerdige fugtrelaterede skader. Taksator kunne konstatere, at taget blev
ventileret via ventilationsspalte ved tagfod og via udluftningsstudse i undertaget pa spidsloftet. Pa
spidsloftet var der ventilationsabning i gavl.

Taksator foretog fugtmalinger i treeveerket flere steder bade ved skunklemme og ved spzer pa
spidsloftet, og alle steder kunne males et normalt fugtniveau.

Vi indseetter til information en tabel angaende anbefalet fugtindhold i tree, som viser, at de af tak-
sator udfgrte malinger ligger i spaendet mellem tgrt og bygningstgrt:
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Anbefalet fugtindhold i tree
0-08 % | Meget tart f.eks. opvarmede rum Ingen risiko for skimmel.
| 08-11% | Tort _| f.eks. delvis opvarmederum | Ingen risiko for skimmel.
12-15 % | Bygningstart f.eks. treefacader Ingen risiko for skimmel.
16-17 % | Fugtigt f.eks. friluft under tag Risiko for vaekst af skimmel.
18-28 % | vadt f.eks. ubeskyttet for vejrliget Stor risiko for vaekst af skimmel
>28 % | Vandindholdet ved fibermaetningspunktet regnes normalt som 28 %. (er traeartsspecifikt)
>20 % | Vil der veere risiko for treenedbrydende svampe.

Verdier kan variere afhangigt af temperatur og traesort

Ovenfor naevnte vaerdier anvendes som vejledende.  Kilde: Byg-erfa

Vi bemaerker kort, som de indsatte fotos ogsa viser, at spzer, isolering med videre i loftrum og
skunk ser tgrre og fine ud — og at standen af konstruktionerne ikke adskiller sig negativt fra, hvad
man kan forvente af sddanne konstruktioner fra 1998.

Vi fremhaever, at klagernes radgiver udtog en DNA-prgve i indeklimaet pa 1. sal, som viste norma-
le skimmelniveauer.

Som ovenfor naevnt daekker ejerskifteforsikringen aktuelle bygningsskader eller naerliggende risiko
herfor, der var til stede pa overtagelsestidspunktet.

Det afggrende for daekning over forsikringen er saledes, at der er konstateret egentlige bygnings-
skader.

Det er vores opfattelse, at klagernes radgiver og advokat mener, at arsagen til de observerede ud-
tgrrede fugtskader og malinger af forhgjede niveauer af skimmelsvampeforekomster i begge
skunke og i spidsloftet skal findes i henholdsvis manglende ventilation i bade tagfoden, i skraloftet
og i kippen samt en generel utaet dampspazerre.

Vi har ved vores vurdering lagt veegt pa, at klagernes radgiver ikke har konstateret egentlige byg-
ningsskader i form af for eksempel traenedbrydende rad eller svamp, deformering, svaekkelse eller
lignende. Det fremgar som ovenfor naevnt af oplysninger fra taksators besigtigelse, at han heller
ikke kunne konstatere nogen skader i konstruktionerne i skunkene eller i loftet.

En konstruktion kan godt vaere udfgrt pa en ikke-hensigtsmaessig made, uden at dette udggr en
skade i forsikringens forstand.

Vi henviser til uddrag af klageguiden pa Ankenaevnets hjemmeside, hvoraf blandt andet fglgende
fremgar:

Det er vores overbevisning, at fravaeret af skader i konstruktionerne viser, at savel konstruktio-
nerne i skunkene som i loftet har fungeret rimeligt, til trods for uteet dampspaerre og 'nedsat’ ven-
tilation.

Taksator tog som naevnt fugtmalinger flere steder i traevaerket ved skunklemme og ved spaer pa
spidsloftet, og alle steder kunne der males et normalt fugtniveau.
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Vi har videre lagt vaegt p3a, at tagkonstruktionen er ventileret, om end det er i mindre malestok,
end man ville etablere ved en konstruktion i dag. Der er dog ikke tale om, at ventilationen var
usaedvanlig pa opfgrelsestidspunktet, og det afggrende er som naevnt ovenfor, at der ikke er op-
staet skader i konstruktionen, som fglge af ventilationens omfang. Hvis der havde vaeret mindre
ventilation, end konstruktionen kunne handtere, er det vores klare formodning, at der ville have
veeret omfattende skader sd mange ar efter konstruktionernes opfgrelse.

Konstruktionerne har nemlig vaeret som de nuveerende siden 1998, uden der er sket egentlige
bygningsskader, eksempelvis i form af rad eller treenedbrydende svamp, hvorfor vi heller ikke vur-
derer, at der var neerliggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet i begyndelsen af ar
2020.

Det samme gxldende den utaette dampspaerre. Det er vores vurdering, at dampspeerren har fun-
geret rimeligt trods utaethederne, idet der heller ikke er sket skader i form af nedbrydning i kon-
struktionerne som fglge af den utaette dampspaerre.

Det er vores vurdering, at fugtskjolderne pa isoleringen skyldes almindelig kondens pa spidsloftet
grundet saedvanlige forhold ved tagbelaegning og undertag. Der ligger et papiroverlag ovenpa iso-
leringen, hvilket er seedvanligt for denne type isolering, og fugtaftegninger fra kondens er derfor
synlige. Havde der vaeret lagt isoleringsbatts uden papiroverlag, havde man ikke kunnet se skjol-
derne pa isoleringen.

Uagtet det anfgrte fra klagernes radgiver omkring den utaette dampspeerre, er det som naevnt vo-
res vurdering, at der ville kunne opsta noget fugt pa spidsloftet grundet kondens pa undertaget,
som ville kunne dryppe ned. Selv hvis den utaette dampspaerre har bidraget til yderligere kondens
pa spidsloftet, er der stadig ikke mere kondens pa spidsloftet, end hvad konstruktionerne kan
handtere. Der er som ovenfor naevnt ikke konstateret skader pa konstruktionerne i form af for ek-
sempel

treenedbrydende rad eller svamp. Tilstanden af konstruktionerne adskiller sig ikke negativt fra til-
svarende konstruktioner.

Videre er det beskrevet i den geeldende tilstandsrapport, at dampsspaerren i den lodrette skunk i
soveverelset ikke er taetsluttende:

Dette forhold (i skunken ved sovevaerelset) er ogsa undtaget daekning i medfgr af vilkarenes punkt
16 A, hvorefter forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten, er undtaget forsikringsdaekning;

Vi bemaerker, at det forhold, at klagerne har aftalt med szlgerne af ejendommen, at det naevnte
forhold vedrgrende dampspaerren skulle udbedres inden overdragelsen, er et forhold mellem de
to parter. Hvis det skulle have betydning for ejerskifteforsikringen, skulle der have veeret udfgrt
en allonge til tilstandsrapporten, hvori det var beskrevet, at forholdet var udbedret. Dette er os
bekendt ikke sket.

Videre bemeerker vi, at det forhold, at uteetheder i dampspeerren i den ene skunk er naevnt i til-
standsrapporten, ikke medfg@rer, at uteet dampspaerre i den anden skunk er daekket er ejerskifte-
forsikringen. Afggrende for, om et forhold er daekket af forsikringen, er som gentaget flere gange,
om skadebegrebet er opfyldt, og ikke om et tilsvarende forhold er naevnt i tilstandsrapporten.
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| skunkene og i loftet er der som naevnt ikke konstateret skader i forsikringens forstand, trods om-
fanget af ventilation og utaetheder i dampspaerren.

Taksator kunne saledes ved sin besigtigelse ikke konstatere nogen daekningsberettigende aktuelle
bygningsskader, som kunne agere arsagsskade til skimmelsvampen.

Skimmelforekomsterne og skimmelvaeksten kan derfor ikke udlgse erstatning ud fra fgrste led i
Ankenavnets praksis omkring deekning af skimmelsvamp, som gengivet ovenfor.

Vi bemaerker, at klagerne har tegnet en basisejerskifteforsikring, og at der ikke er deekning for
eventuelle ulovlige bygningsindretninger, hvorfor vi ikke har fundet det relevant at ga narmere
ind i en vurdering af konstruktionernes overensstemmelse med byggelovgivningen pa opfgrelses-
tidspunktet.

| forhold til andet led i Ankenavnets praksis omkring daekning af skimmelsvamp finder vi det hel-
ler ikke bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var tale om et massivt skimmelangreb i beboel-
sesrummene, der nedsatte brugbarheden af rummene grundet skimmel i skunkene og tagkon-
struktionen.

Vi har ved vores vurdering lagt vaegt pa, at der pa nuvaerende tidspunkt — godt fire ar efter over-
tagelsen - af klagernes radgiver er malt skimmel i et niveau 'B', som viser, at indeklimaet ikke er
pavirket af skjulte fugtskader.

Vi indsaetter udklip af klagernes radgivers DNA-maling i kontoret pa 1. sal:

OE 2687 1. sal "Kontor"

P& baggrund af analyseresuitaterne vurderes det, at der er let forhejede forekomster af enkelte
skimmelsvampe pé prgven, men der er lav forekomst af fugtindikatorerne. Detie skyldes
formentlig ophobning af skimmelmateriale i stov fra udeluften og ikke at indeklimaet er pavirket af
skjulte fugtskader.

Som fremgar af malingen, kunne der males let forhgjede forekomster af enkelte skimmelsvampe
pa preven, mens forekomsten af fugtindikatorer var lav. Det er beskrevet, at dette formentlig
skyldes ophobning af skimmelmateriale i stgv fra udeluften, og ikke at indeklimaet er pavirket af
skjulte fugtskader.

Vi bemaerker i forleengelse af ovenstaende og i forhold til forsikringens skadebegreb, at der med
udtrykket, at ejendommens 'vaerdi' skal vaere vaesentligt nedsat i forhold til tilsvarende ejendom-
me, sigtes til ejendommens byggetekniske veerdi. Det er saledes for sa vidt angar forsikringens
vurdering af skadebegrebet uvedkommende, om ejendommens gkonomiske vaerdi er nedsat pa
grund af et givent forhold.

Det afggrende er som naevnt, om ejendommens byggetekniske vaerdi er nedsat, hvilket vi vurde-
rer den ikke er, i og med at der ikke er konstateret egentlige skader ved konstruktionerne i form
af eksempelvis rad eller treenedbrydende svamp.
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Vi indsaetter til illustration heraf udklip fra klageguiden pa Ankenavnet for Forsikrings hjemmesi-
den:

Vi ma pa baggrund af ovenstdende fastholde, at der ikke er pavist skader i forsikringens forstand
ved skunkene eller loftet, ligesom det heller ikke er pavist, at skimmelsvamp i sig selv skulle udgg-
re en deekningsberettigende skade.

Naevnet har taget stilling til lignende problemstillinger som i naerveaerende sag Vi kan for eksempel
henvise til Ankenavnets kendelse 97007 (som ogsa henvist til ovenfor) omhandlende skimmel i
en gulvkonstruktion, hvor Naevnet fandt, at det ikke var godtgjort, at skimmelsvamp var daekket
hverken som en fglge af en daekningsberettigende arsagsskade eller som en selvstaendig skade.

Naevnet lagde blandt andet vaegt pa, at der var foretaget fugtmalinger i tilgaengelige bygningsdele,
og at der pa vaeg- og gulvoverflader ikke var pavist en aktuel opfugtning, samt at der ikke var pa-
vist en sammenhang mellem skimmelarter konstateret i gulvkonstruktionen og i boligens inde-
klima.

Vi henviser ligeledes til principperne i Ankenaevnets kendelse 95339, hvor Naevnet blandt andet
udtalte, at uteetheder i en dampspaerre i den aktuelle sag ikke udgjorde en dakningsberettigende
skade i forsikringens forstand, idet Naevnet blandt andet lagde vaegt pa, at det ikke var pavist, at
utaetheder i dampspaerren havde givet anledning til konkrete opfugtninger. Neevnet fandt videre,
at det ikke var bevist, at forholdet havde medfgrt skimmelsvamp gener af et omfang, som kunne
antages at have betydning for brugbarheden af ejendommens beboelsesrum.

Videre fandt Naevnet vedrgrende skimmel i loftrummet/negativ spredning til indeklimaet, at det
ikke var bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var tale om skimmelsvamp, som pavirkede be-
boelsens indeklima i en sddan grad, at bygningens vaerdi og brugbarhed af den grund matte anses
for naevnevaerdigt nedsat.

Naevnet lagde blandt andet vaegt p3, at det ikke var pavist, at der var sket spredning af skimmel til
indeklimaet. Samt pa en udtalelse fra selskabets seniortaksator, som forklarede, at den omstaen-
dighed, at der er utaetheder i en dampspaerre ikke ngdvendigvis vil resultere i spredning af sporer
til indeklimaet.

Vi er klar over, at kendelserne ikke fuldstaendigt afspejler den konkrete sag, men Naevnets udta-
lelser kan efter vores vurdering illustrere praksis pa omradet.

Sammenfattende konklusion

Sammenfattende ma vi konkludere, at der ikke er pavist egentlige bygningsskader ved hverken
betondaekket i stueetagen, i skunkene eller pa spidsloftet. Herunder er der ikke malt fugt i beton-
deekket og hgjest let forhgjede fugtniveauer pa spidsloftet.

Der er ej heller konstateret skimmel i saerligt beboelsesrummene i et sa vaesentligt omfang, at det
nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende ejendomme
af samme alder. Der er kun fremlagt en maling fra 1. salen, og her er der — godt fire ar efter over-
tagelsen — kun malt skimmel i niveau B, hvilket indikerer, at der kun er let forhgjede forekomster
af enkelte skimmelsvampe pa prgven, og at der er lav forekomst af fugtindikatorer. Dette skyldes
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ifglge beskrivelsen i skimmelprgven formentlig ophobning af skimmelmateriale i stgv fra udeluf-
ten,
og ikke at indeklimaet er pavirket af skjulte fugtskader.

Der er saledes ikke pavist daekningsberettigende skader ved hverken gulvkonstruktionen, ved
skunkene eller i loftet, eller angreb af skimmel i beboelsen, som kan udlgse erstatning. Og vi fast-
holder som ovenfor naevnt derfor vores oprindelige afggrelse, idet der ikke er konstateret skader i
forsikringens forstand."

Klagerens advokat har i brev af 6/9 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Topdanmark angiver pa side 2 hgringssvaret, at klagerne inden besigtigelsen havde tillukket in-
spektionshullerne i gulvene i stueetagen. Hertil skal det bemaerkes, at inspektionshullerne ikke var
lukket permanent ved besigtigelsen, og at der var mulighed for at dbne og foretage besigtigelse
ved inspektionshullerne.

Klagerne tilbgd ogsa taksator at dbne inspektionshullerne igen, og havde tilmed fundet vaerktgj
frem til at dbne, hvilket taksator dog ikke gnskede.

| den forbindelse skal det ligeledes fremhaeves, at taksator overfor klagerne udtalte, at han ikke
havde ekspertise indenfor skimmel.

Topdanmark angiver ligeledes pa side 2, at der ikke er konstateret skimmelbelastning i indeluften
i stueetagen.

Dette er klagerne uforstdende overfor, idet der ikke er blevet undersggt for skimmelbelastning i
indeluften i stueetagen. Topdanmark angiver ogsa selv pa side 5, at: 'Der er ikke fremlagt malinger
af indeklimaet i stueetagen.' Udtalelserne fra Topdanmark er saledes modstridende.

Det ma laegges til grund, at der ikke er foretaget malinger af indeklimaet i stueetagen, og at Top-
danmarks argument om, at der ikke er konstateret skimmelbelastning i indeluften i stueetagen,
saledes ikke er korrekt.

Pa side 4 i hgringssvaret angiver Topdanmark, at 'Vi forstar klagen sdledes, at klagernes advokat
mener, at drsagen til skimmel pa betondaekket er en tidligere vandskade eller restfugt, fra da be-
tonen blev stgbt.'

Det er korrekt, at det pa vegne af klagerne ggres geeldende, at arsagen til skimmel pa betondak-
ket er en tidligere vandskade eller restfugt, fra da betonen blev stgbt. Det skal dog fremhaves, at
dette gores geeldende pa grundlag af, at der af undersggelsen fremlagt som bilag 3 fremgar fgl-
gende: 'PG betondaekket i stuen, er der uhensigtsmaessigt hgje niveauer af skimmelsvamp, dette
kan veere fordrsaget df tidligere vandskade som ikke er udbedret korrekt eller fra restfugt i beto-
nen da treegulvet blev lagt, som nu er udtgrret.’

Det i klagen angivne om arsagen til skimmelsvampen er saledes udledt af den foretagne indekli-
maundersggelse, hvorfor der ikke blot er tale om en udtalelse, men en dokumenteret omstaen-
dighed.
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Pa side 4 anfgrer Topdanmark ligeledes, at malingen af skimmel i stuetagen ikke udggr en byg-
ningsskade i ejerskifteforsikringen forstand, samt at der ikke er malt fugt pa betondakket, og at
der saledes ikke har vaeret tale om restfugt eller en tidligere vandskade. Dette bestrides, og det
fremhaeves i den forbindelse, at der ved undersggelsen fremlagt som bilag 4 blev malt uhensigts-
maessigt hgje skimmelsvampeforekomster i konstruktionsabningerne i stueetagen, ligesom det
blev vurderet at omfanget af skimmelsvamp medfgrer behov for renovering af stuegulvet.

Henset til, at der af klagerne er foretaget mere dybdegdende undersggelser af skaden samt at
Topdanmarks taksator har foretaget en sparsom undersggelse af forholdet og i gvrigt har udtalt,
ikke at have ekspertise indenfor skimmelsvamp, ma undersggelsen fremlagt som bilag 4 og kon-
klusionerne heri leegges til grund ved vurderingen af skaden.

Til det af Topdanmark pa side 6 anfgrte om, at taksator besigtigede spidsloftet, skal det bemaer-
kes, at taksator alene kiggede op igennem loftslemmen og malte pa de naerliggende spaer, men
ikke var oppe pa loftet og besigtige forholdene samt foretage malinger.

Der fremgar i gvrigt i hgringssvaret fra Topdanmark adskillige udokumenterede udtalelser vedrg-
rende sagens faktuelle omstaendigheder, og som ikke kan lzegges til grund i sagen, idet der ikke
foreligger sagkyndig dokumentation for det angivne.

Der henvises blandt andet til, at Topdanmark pa side 4 anfgrer, at: 'Et betondaek vil oftest have
stgv pa overfladen blandt andet grundet byggestgv og almindeligt stgv.', ligesom Topdanmark pa
side 5 anfgrer:

'Vi bemaerker gvrigt, at der pa betongulvet i vaerelset er malt lav intensitet af skimmelsvampefore-
komster og middel intensitet af skimmelsvampevaekst og i stuen er malt hgj intensitet af skimmel-
svampeforekomster og middel intensitet af skimmelsvampevaekst. Dette er efter vores vurdering
ikke et omfang, som er usaedvanligt for et betondaek, som er over 25 Gr gammelt.'

Disse, og andre, udtalelser og vurderinger fra Topdanmark anses for udokumenterede postulater,
som ikke kan laegges til grund under sagen.

Pa side 5 anfgrer Topdanmark, at: 'Det er videre vores opfattelse, at der ikke er sket vaesentlige
endringer i konstruktionerne siden opfgrelsen, hvorfor vi laegger til grund, at konstruktionerne
har fungeret i over 25 ar.' Det er ikke korrekt at konstruktionerne har fungeret siden opfgrelsen.

Som det fremgar af undersggelsen fremlagt som bilag 3, har konstruktionen udtgrrede fugtskader
og forhgjede niveauer af skimmelsvamp, hvilket er forarsaget af manglende ventilation og utaet
dampspeerre.

Det af Topdanmark anfgrte om, at ventilation og dampspaerre fungerer 'rimeligt’, bestrides ligele-
des.

Det bestrides overordnet at konstruktionen pa 1. salen fungerer korrekt, herunder hverken med
henblik pa ventilation eller dampspzerre.

Da der kan konstateres udtgrrede fugtskader og forhgjede niveauer ma det laegges til grund, at
konstruktionen ikke har fungeret, fortsat ikke ggr det og at skaden alene vil forveerres, safremt
skaden ikke udbedres. Det af Topdanmark pa side 8 anfgrte om fravaeret af skader i konstruktio-
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nerne bestrides ligeledes, idet der er konstateret udtgrrede fugtskader og forhgjede niveauer af
skimmelsvamp, ligesom der kan konstateres indeklimagener.

| den forbindelse skal det bemaerkes, at Topdanmark pa side 7 anfgrer, at der ved DNA-prgve af
indeklimaet pa 1. sal er vist normale skimmelniveauer, men at det ved undersggelsen fremlagt
som bilag 3 vurderes fglgende: 'Den udtagne DNA-prave i indeklimaet pd 1. salen pdviste normale
skimmelniveauer i sedimenteret stgv. Det er dog vores erfaring, at de mdlte niveauer af skimmel-
svampe i spidsloft og skunkrum vil kunne medfgre indeklimagener — iszer for sensible personer —
uagtet at DNA-prgven ikke paviser et negativt pdvirket indeklima.'

Ved at medfgre indeklimagener nedsaetter skaderne saledes bygningens brugbarhed naevnevar-
digt i forhold til tilsvarende ejendomme af samme alder.

Det bemaerkes i gvrigt, at der udover fugtskjolder pa isoleringen ogsa kan konstateres visuelle in-
dikationer pa fugt og skimmelsvamp pa spaer. Der henvises til fotos vedlagt undersggelsen, der er
fremlagt som bilag 3. herunder blandt andet foto 10.

Sammenfattende fastholdes det, at der er tale om deekningsberettigede skader.

Der er tale om skader, der nedseetter bygningens veerdi og brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand, og skaderne
opfylder dermed Topdanmarks skadebegreb.

| gvrigt fastholdes det vedrgrende skimmelsvampen specifikt, at der bade for stueetagen og 1. sa-
len er der tale om skader, hvor skimmelsvampen udggr en fglgeskade af andre skader, der er
daekket af forsikringen, og hvor er i gvrigt er tale om et sa massivt skimmelangreb, at brugbarhe-
den af beboelsesrum er vaesentligt nedsat i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder."

Selskabet har i brev af 24/9 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Stueetagen

Klagernes radgiver anfgrer, at inspektionshullerne i gulvet kunne vaere blevet genabnet ved taksa-
tors besigtigelse. Dette blev ikke gjort, idet taksator vurderede, at det var for omfattende, nar der
ikke foreld oplysninger om, at der skulle veere fugt eller bygningsskader at besigtige nede i kon-
struktionen. Uagtet om hullerne var lukkede eller kunne genabnes, ma vi henholde os til, at det af
klagernes radgivers rapport fremgar, at fugtmalinger viste, at der var normalt tgrt pa betondaek-
ket. Og at der som naevnt heller ikke er fremlagt oplysninger om, at der skulle vaere konstateret
aktuelle bygningsskader i konstruktionerne under gulvene.

Som tidligere nzaevnt har vi ved vores afggrelse netop lagt vaegt p3, at der ikke er konstateret no-
gen egentlige bygningsskader omkring gulvkonstruktionerne, hverken over eller under, i form af
for eksempel sveekkelse, nedbrydning eller lignende.

At der kan konstateres skimmel nede pa betondakket, udggr ikke en skade i ejerskifteforsikrin-
gens

forstand al den stund, at skimmelen ikke hidrgrer fra en daekningsberettigende skadearsag eller
udger en skade i sig selv i form af at have veeret til stede i massivt omfang i beboelsesrummene
(indeluften) pa tidspunktet for klagernes overtagelse af ejendommen for over fire ar siden.
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Det er af klagerens advokat angivet, at arsagen til skimmelen skulle veere restfugt fra betonen el-
ler en tidligere vandskade. Det er vores vurdering, at sa laenge, at der pa overtagelsestidspunktet
ikke var tale om en aktuel deekningsberettigende skade, daekkes skimmelen heller ikke som en
fglgeskade. Det forhold, at der tidligere har vaeret restfugt i betonen fra ejendommens opfgrelse i
ar 1998, som pa nuvarende tidspunkt er udtgrret, udggr ikke en deekningsberettigende arsags-
skade. Det er ikke usadvanligt, at der kan vaere restfugt i beton, og da fugten er udtgrret, og der
ikke er sket skade pa konstruktionerne, realiserer det ikke skadebegrebet efter vores vurdering.
At der muligvis tidligere har vaeret en vandskade, som ej heller har medfgrt en reel bygningsskade
i form af for eksempel svigt, deformering eller lignende, udggr heller en skade i ejerskifteforsik-
ringens forstand. Der er som gentaget flere gange ikke konstateret aktuelle bygningsskader om-
kring gulvkonstruktionerne.

Safremt klagerne vender tilbage med dokumentation for, at den mulige vandskade har medfgrt
skade i ejerskifteforsikringens forstand pa bygningen, vil vi naturligvis tage stilling hertil.

At der er konstateret skimmel pa betondakket, er som tidligere naevnt pa ingen made usadvan-
ligt i en konstruktion, der er mere end 25 ar gammel. Der kan som tidligere anf@rt vaere flere arsa-
ger til den konstaterede skimmel. Vi henviser til vores tidligere indlaeg for en beskrivelse heraf.
Det er korrekt som anfgrt af klagernes advokat, at taksator ikke er specialist indenfor skimmelom-
radet, men han har stor byggeteknisk viden og erfaring. Og vi finder ikke grund til at betvivle, at
hans vurdering af, at det er seedvanligt, at der kan forekomme skimmel pa et &ldre betondaek, er
korrekt.

Der er som tidligere naevnt ikke fremlagt prgver, der kunne vise, at indeklimaet kunne vaere foru-
renet af skimmel i stueetagen. Og der er kun fremlagt prgve af tilstedevaerelsen af skimmel i kon-
toret pa 1. sal, der viste et normalt skimmelniveau (kategori B). Vi mener saledes ikke, at det er
bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var tale om et massivt skimmelangreb, der nedsatte
brugbarheden af beboelsesrummene.

Vi ma pa baggrund af ovenstaende og med henvisning til vores tidligere indlaeg, herunder praksis
fra Ankenavnet, fastholde, at bevisbyrden for, at det anmeldte omkring skimmel og gulvkonstruk-
tion i stueetagen skulle udggre en deekningsberettigende skade under ejerskifteforsikringen, ikke
er lpftet af klagerne/klagernes advokat. Vi kan saledes ikke tilbyde at aendre vores oprindelige af-
gorelse, da dette ville betyde, at vi skulle tilbyde daekning udover, hvad de lovbestemte vilkar gi-
ver belzeg for.

1. salen
Vi understreger, at det afggrende for, om et forhold er daekket af ejerskifteforsikringen er, om det
realiserer forsikringens skadebegreb.

Det helt centrale for vurderingen er saledes, om der (vel at maerke pa det tidspunkt, hvor forsik-
ringen tradte i kraft — i naervaerende sag i marts maned 2020) kunne konstateres egentlige skader
pa bygningen/bygningsdele i form af for eksempel nedbrydning, svaekkelse, revnedannelse, de-
formering eller lighende.

Hverken ved skunkene eller spidsloftet er der konstateret forhold, der har resulteret i skader af
ovenfor naevnte karakter. Fugtmalinger har saledes ikke vist usadvanligt hgje fugtveerdier
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(tveertimod), og konstruktionernes stand adskiller sig ikke naevnevaerdigt i negativ retning i for-
hold til tilsvarende konstruktioner af samme alder.

Det er vores vurdering, at safremt 'nedsat' ventilation og utaet dampspaerre udgjorde et reelt pro-
blem for konstruktionerne, ville disse vaere med omfattende skader i form af for eksempel rad el-
ler treenedbrydende svamp i traekonstruktionerne i skunk- og loftskonstruktionerne nu her s
mange ar efter opfgrelsen.

At der kan ses nogle skjolder pa konstruktionerne, herunder pa isoleringen, er ikke unormalt i loft-
og skunkrum grundet kondens og fugt. Der er ikke tale om mere kondens eller fugt, end konstruk-
tionerne har kunnet og kan 'handtere’, idet det ikke har medfgrt skader pa bygningsdelene men
udelukkende visuelle aftegninger. Tilstanden af konstruktioner adskiller sig som naevnt ikke naev-
neveerdigt i negativ retning fra andre tilsvarende konstruktioner af samme alder.

Idet der saledes ikke er konstateret egentlige bygningsskader, og det ikke er ussedvanligt, at der
forekommer skimmel i skunke- og loftskonstruktioner grundet almindeligt forekommende kon-
dens og fugt, samt med tanke pa at der kun er malt skimmel i normalt niveau i beboelsen pa 1.
sal, ma vi — ogsa med henvisning til det anfgrte i vores tidligere indleeg — fastholde, at forsikringen
ikke kan tilbyde at daekke de indklagede forhold vedrgrende skunke, loft og skimmel.

Vi gentager, at det fremgar af den eneste af klagerne fremlagte skimmelprgve foretaget i indekli-
maet, at de malte let forhgjede forekomster af enkelte skimmelsvampe, formentlig skyldes op-
hobning af skimmelmateriale i stgv fra udeluften, og ikke at indeklimaet er pavirket af skjulte
fugtskader.

Klagernes advokat henholder sig til det af klagernes radgiver anfgrte om, at det er deres erfaring,
at de malte vaerdier af skimmel i spidsloftet og skunkrummene vil kunne medfgre indeklimagener
— iseer for sensible personer.

Denne udtalelse omkring, at skimmel 'vil kunne' medfgre gener, er efter vores vurdering ikke
grundlag nok til at statuere, at klagernes bevisbyrde for, at brugbarheden af beboelsesrummene
er vaesentligt nedsat i forhold til tilsvarende ejendomme grundet massivt sundhedsskadeligt
skimmelangreb, er Igftet. Vi bemaerker blandt andet, at skalaen pa den udtagne DNA-maling gar
fra A-F. Som naevnt scorer den konkrete maling en kategori B. Hertil foreligger der ikke oplysnin-
ger om, at ejendommen pa noget tidspunkt siden opfgrelsen i ar 1998 skulle have veeret fraflyttet
eller andet grundet indeklimagener. Vi bemaerker da ogsa, at klagerne har ejet ejendommen i
omkring tre og et halvt ar, inden forholdet blev anmeldt til ejerskifteforsikringen.

Vi ma pa baggrund af ovenstaende, og idet vi i det hele henviser til vores forrige indlaeg, fasthol-
de, at der ikke er pavist skader i forsikringens forstand ved skunkene eller loftet, ligesom det hel-
ler ikke er pavist, at skimmelsvamp i sig selv skulle udggre en daekningsberettigende skade under
ejerskifteforsikringen. Vi ma saledes fastholde vores tidligere vurderinger."

Klagerens advokat har i brev af 4/10 2024bl.a. anfgrt:

"Topdanmark anfgrer, at der ikke foreligger oplysninger om, at ejendommen pa noget tidspunkt
siden opfgrelsen i ar 1998 skulle have veeret fraflyttet eller andet grundet indeklimagener.
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Hertil skal det bemaerkes, at det synes usandsynligt, at tidligere ejere af ejendommen vil oplyse
overfor kgbere af ejendommen, at arsagen til fraflytning er indeklimagener. At der ikke er kend-
skab hertil, kan derfor pa ingen made laegges til grund for, at tidligere beboere af ejendommen ik-
ke har haft indeklimagener ved ophold i boligen.

Topdanmark anfgrer ogsa, at klagerne har eget ejendommen i omkring tre og et halvt ar, inden
forholdet blev anmeldt til ejerskifteforsikringen. Hertil skal det bemaerkes, at det i klagen er be-
skrevet, forledes forlgbet siden overtagelse af boligen har vaeret.

Som det fremgar af klagen, begyndte klagerne efter overtagelsen at opleve gener ved ophold i bo-
ligen, og anmeldte derfor den 3. august 2021 til Topdanmark, at klagerne oplevede problemer
med hovedpine, tgrre gjne og at veere tunge i hovederne, hvilket klagerne taenkte eventuelt kun-
ne veere pa grund af skimmelvaekst i boligen.

Topdanmark fremsendte tilbagemelding pa anmeldelsen den 10. august 2021, hvoraf det blandt
andet fremgik, at skimmel kunne veaere forarsaget af mange arsager, som ikke altid behgves at vee-
re relateret til bygningen, eller dennes konstruktioner, samt at klagerne ikke ved anmeldelsen
havde navnt, at der var tale om tydelig fugt/skimmel, og der derfor ikke var dbenlyse tegn eller
indikationer pa skimmelvaekst.

Anmeldelsen blev saledes afvist af Topdanmark.

Da klagerne pa et senere tidspunkt var pa en laengere rejse, og oplevede at generne under rejsen
forsvandt — og kom tilbage igen efter hjemrejse, fik de en konkret mistanke om, at der kunne vae-
re

skimmelsvamp i boligen.

Derfor rekvirerede klagerne en skimmelhund til besigtigelse af boligen, hvilket igangsatte den ef-
terfglgende proces med yderligere undersggelse af boligen og anmeldelse af naervaerende sag til
Topdanmark."

Selskabet har i brev af 8/10 2024 bl.a. anfert:

"Vi bemeaerker kort, at vi gd. har veeret i telefonisk kontakt med fru salger af ejendommen via op-
lysninger i kgbsaftalen. Hun kunne oplyse, at der ikke var oplevet indeklimagener i slgernes ejer-
tid. Vi mener, at dette underbygger vores opfattelse af, at brugbarheden af boligen — szerlige be-
boelsesrummene — ikke har vaeret vaesentligt nedsat i salgers ejertid (som ifglge tilstandsrappor-
ten er otte ar)."

Klagerens advokat har i brev af 15/10 2024 bl.a. anfgrt:

"At sxelger af ejendommen angiveligt har oplyst overfor Topdanmark, at der ikke er oplever inde-
klimagener i seelgernes ejertid, har bevismaessigt ingen vaerdi under sagen, og kan pa ingen made
dokumentere tidligere forhold.

Seelger ville naturligvis aldrig oplyse, at der i ejertiden var oplevet indeklimagener i huset, som ik-
ke var oplyst i forbindelse med salget."
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Nzevnet har faet forelagt bilag, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 5/8 2019

fremgar bl.a.:

Bygn.: Karakter: Registrering og note:

A Beboelse

A. Primzre bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belegning/skorsten
1.12 Isolering K1 Der er rester af plastdug/dampspagrre pa isolering i skunkrum.

1.13 Dampspeerre K3 Dampspazrre i lodret skunk | sovevaerelse er ikke tastsluttende omkring
rargennemfaringer ved skunklem.
Note: Dette kan medfere kondensafsaetning og fugtskader.

Af kgbsaftale af 25/8 2019 fremgar bl.a.:

"11. Individuelle vilkar aftalt mellem kgber og saelger, herunder evt. &endringer til standardvilkar.

Diverse: Kgber er gjort bekendt med, at den i tilstandsrapporten naevnte K3'er er blevet udbed-
ret."

Af rapport af 8/11 2023 fra fugtfirma fremgar bl.a.:

"Observationer

Stueetage

Ved neerveerende undersggelse, kunne det observeres at klikgulvene i stuen og pa veerelset i
stueetagen 'vaflede'. Husejer oplyste at der inden undersggelsen havde vaeret en tgmrer ude og
skaere ca. 10-15 mm af gulvene ude langs ydervaeggene, fordi gulvene var lagt for teet pa vaegge-
ne.

Der blev malt pa gulvoverfladerne i rum med klikgulve med Tramex Moisture Encounter Plus, hvor
der kunne males halv tgrt (12-16% traefugt).

Der blev etableret 2 konstruktionsabninger i de omrader hvor Skimmelsvampehunden havde haft
markeret.

Konstruktionsabning 1 — Stue (foto 1-2)
- Klikgulv

- Trinlydsdug

- Betondak

Der kunne males normalt tgrt (50-70 digits) i betondaekket.
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Der blev udtaget 1 aftryksprgve (AF-1), som kunne pavise hgj intensitet af skimmelsvampefore-
komster og en Mycometer furface fungi (MM-1) som kunne pavise middel intensitet af skimmel-
svampevaekst.

Konstruktions abning 2 — Veerelse (foto 3)
- Klikgulv

- Trinlydsdug

- Betondak

Der kunne males normalt tgrt (50-70 digits) i betondaekket.

Der blev udtaget 1 aftryksprgve (AF-2), som kunne pavise lav intensitet af skimmelsvampefore-
komster og en Mycometer surface fungi (MM-2) som kunne pavise middel intensitet af skimmel-
svampevaekst.

1. sal.
Skimmelsvampehunden havde ogsa markeret ved boligens skunke i begge sider af huset, og de
blev derfor inspiceret.

Soveveerelse (foto 4-7)

Det kunne observeres at der var placeret et dampspaerre mellem skunkvaeg og isoleringen, der
flere steder var utaet. Dampspaerren pa skunkvaeggen og skunkgulvet var ikke sammenhangende.

Der var ca. 0-1 cm ventilationsspalte langs tagfgdderne mellem vindpladerne og undertaget.

Krav er 15 mm el. 30 mm ilagt fuglegitter. Det kunne ogsa observeres at der var flere omrader,
hvor der var synlige fugtskjolder pa isoleringen. Der blev udtaget en aftryksprgve (AF-3) som pavi-
ste en meget hgj intensitet af skimmelsvampeforekomster og en Mycometer surface fungi (MM-
3) som paviste middel intensitet af skimmelsvampevaekst.

Gasteveerelse (foto 8-9)

Der kunne observeres at der var udfgrt en dampspaerre mellem skunkvaeg og isolering, som

flere steder var blevet perforeret af ledninger fra de tilstedende rum. Dampspaerren pa skunk-
vaeggen og skunkgulvet var ikke sammenhangende.

Der var ca. 0-1 cm ventilationsspalte langs tagfgdderne mellem vindpladerne og undertaget. Krav
er 15 mm el. 30 mm ilagt fuglegitter.

Det kunne ogsa observeres at der var flere omrader, hvor der var synlige fugtskjolder pa isolerin-
gen.

Der blev udtaget en aftryksprgve (AF-4) som paviste meget hgj intensitet af skimmelsvampefore-
komster og der blev udtaget en Mycometer surface fungi (MM-4) prgve samme sted, som paviste

lav intensitet af skimmelsvampevaekst.

Spidsloft (foto 10-12)
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Der var sporadiske visuelle indikationer pa fugt og skimmelsvampe i spidsloftet. Primaert gverst pa
spaer naermest undertaget, hvor der kunne males let forhgjede fugtniveauer for arstiden pa 16-20
% traefugt.

Der kunne observeres 2 ventiler i undertaget i hvert spaerfag (en pa hver side af kip). Ventilations-
abningerne var ca. 70 mm i diameter, hvilket tilsvarer et samlet ventilationsareal i kip pa ca. 75
cm2 pr. meter. Krav er 100 cm2 pr. meter. Ventilationsspalten mellem undertag og isolering i
skraloftet var ca. 2-4 cm. Krav er 7 cm.

Der blev udtaget en Mycometer surface fungi (MM-5) pa spaertrae i tagrummet, som paviste hgj
intensitet af skimmelsvampevaekst.

Mikrobielle forhold

Aftryksprgver og Mycometer Surface Fungi

Der blev i forbindelse med undersggelsen udtaget 4 stk. aftryksprgver og 5 Mycometer Surface
Fungi-prever til pavisning af skimmelsvampe. Resultatet fremgar af nedenstaende tabel.

Prave nr. Prevetagningssted Aftryksprover, intensitet Mycometer, intensitet
AF-1/MM-1 Stue, betondak I Meget haj Middel
AF-2/MM-2 Barnevaerelse, betondask l Lav Middel
AF-3/MM-3 Soveveerelse, skunk I Meget haj Middel
AF-4/MM-4 Geasteveaerelse, skunk I Meget haj § Lav

MM-5 Tagrum, spaertree Hej

Lav: B < 10 kolonier
Middel: 10 - 50 kolonier
Hgaj: 50 - 100 kolonier

Meget hgj: B > 100 kolonier

Lav: B Kategori A
Middel: Kategori B
Haj: Kategori C

Meget hoj: B Kategori C (MSFV >1000)
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DNA-prgver (stgv pa overflader)
Der blev i forbindelse med undersggelsen udtaget 1 stk. DNA-prgver til pavisning af skimmel-
svampe. Resultatet fremgar af nedenstaende tabel.

Prove nr. Pravetagningssted DNA, intensitet

DNA-1 “"kontor”, 1. sal. Lav

Lav: B Klasse A
Middel: Klasse B
Haij: Klasse C-D

Meget hej: ] Klasse E-F

Vurdering
Pa baggrund af observationer, malinger og prgveresultater vurderes fglgende:

Stueetage
Pa betondaekket i stuen, er der uhensigtsmaessigt hgje niveauer af skimmelsvamp, dette kan vaere

forarsaget af tidligere vandskade som ikke er udbedret korrekt eller fra restfugt i betonen da trae-
gulvet blev lagt, som nu er udtgrret.

Omfanget af skimmelsvampeforekomster medfgrer behov for renovering af stuegulvet.

| bgrneveaerelset kunne der ikke males forhgjet intensitet af skimmelsvampeforekomster men
artssammensaetningen ma vurderes at vaere atypisk. Det kan derfor ikke udelukkes at der andre
steder i gulvet i bgrneveerelset er forhgjede niveauer af skimmelsvampe. Det er derfor vores an-
befaling at gulvet enten skiftes samtidigt med stuegulvet eller undersgges naermere.

Det vurderes at gulvet 'vaflede' fordi det var lagt for teet pa kanterne, og ved den hgje luftfugt i
sommerhalvaret, har gulvet arbejdet mere end hvad der var plads til. Dette forhold er nu udbed-
ret.

1. sal

Der kunne observeres udtgrrede fugtskader og males forhgjede niveauer af skimmelsvampefore-
komster i begge skunke, og i spidsloftet forarsaget af hhv. manglende ventilation i bade tagfoden,
i skraloftet og i kippen samt en generelt utaet dampsparre. Kombinationen af den manglende
ventilation og den utaette dampspeerre har forarsaget periodiske kondensdannelser i skunkrum-
mene, som har medfgrt forhgjede skimmelsvampeforekomster i bade skunkrummene og i spids-
loftet. Det vides ikke om der ogsa er skjulte skimmelforekomster i skralofter, men dette ma anta-
ges at veere tilfeeldet.
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Den udtagne DNA-prgve i indeklimaet pa 1. salen paviste normale skimmelniveauer i sedimente-
ret stgv. Det er dog vores erfaring, at de malte niveauer af skimmelsvampe i spidsloft og
skunkrum vil kunne medfgre indeklimagener — isaer for sensible personer — uagtet at DNA-prgven
ikke paviser et negativt pavirket indeklima.

Det er vores samlede vurdering at der bgr udfgres en sanering for skimmelsvampe tagkonstrukti-
onen samt etableres en taetsluttende dampspaerre og en bedre udluftning for at sikre, at der ikke
fremadrettet kan opsta kondensrelaterede skimmelforekomster.

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

Der udfgres yderligere undersggelser af gulve i stueetagen som skal danne grundlag for hvor me-
get gulv der skal skiftes."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"15. Hvilke skader daekker forsikringen?
Forsikringen dakker:

C Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neaerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

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

Nzevnet har faet forelagt tiloud af 2/6 2024 fra murermester pa 528.437,40 kr. for skimmelsa-

nering, etablering af ny dampspaerre og korrekt ventilation i tagkonstruktion samt skimmelsa-

nering og udskiftning af gulvkonstruktion i gulve i stue og pa bgrnevaerelse.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er et parcelhus fra 1998. Tagkonstruktionen er opbygget med beton-

tegl, Mornarfol undertag, isolering, dampspaerre og lofts-/vaegbekleedning. Taget er ventileret

via ventilationsspalte ved tagfod og via udluftningsstudse i undertaget pa spidsloftet. Pa spids-
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loftet er der ventilationsabning i gavl. Skunke pa 1. salen er opbygget med vaegbeklaedning i
form af gipsplade, dampsparre og isolering. Klageren overtog ejendommen den 1/3 2020. Den
13/11 2023 anmeldte klageren skimmelbevoksning flere steder i ejendommen. Selskabet har
afvist deekning med henvisning til, at klageren ikke har bevist, at der foreligger en daekningsbe-
rettigende skade. Klageren ¢nsker dakning i overensstemmelse af fremlagt tilbud pa

528.437,50 kr.
Klageren har anfgrt, at familien efter overtagelse af ejendommen begyndte at opleve hoved-
pine og t@rre gjne ved ophold i boligen. Under en lzengere rejse forsvandt generne, som kom

tilbage efter hjemkomst.

Gulv i stueetage:

Klageren har anfgrt, at der er uhensigtsmaessigt hgje niveauer af skimmelsvamp pa betondaek-
ket i stuen, som ifglge fugtfirmaet medfgrer behov for renovering af stuegulvet. Klageren har
anfgrt, at arsagen til skimmel pa betondaekket ifglge fugtfirmaet er en tidligere vandskade eller
restfugt, fra da betonen blev stgbt. Klageren har anfgrt, at der ikke er blevet undersggt for

skimmelbelastning i indeluften i stueetagen.

Selskabet har anfgrt, at der ikke er pavist egentlige bygningsskader ved betondakket i stueeta-
gen. Selskabet har anfgrt, at der ikke er malt fugt i betondaekket. Selskabet har anfgrt, at der
ikke er konstateret skimmelbelastning i indeluften i stueetagen, og at taksatoren har malt nor-

male fugtniveauer pa veegge og gulve.

Det fremgar af mikrobiel indeklimaundersggelse af 8/11 2023, at der i konstruktionsabningen i
stuegulvet blev malt normalt tgrt (50-70 digits) i betondakket. Aftryksprgve paviste hgj intensi-
tet af skimmelsvampeforekomster, og en Mycometer surface fungi paviste middel intensitet af
skimmelsvampevaekst. Der blev i konstruktionsabningen i vaerelsesgulvet malt normalt tgrt (50-
70 digits) i betondaekket. Aftryksprgve paviste lav intensitet af skimmelsvampeforekomster og

en Mycometer surface fungi paviste middel intensitet af skimmelsvampevakst. Fugtfirmaet



Ankenaevnet for Forsikring

27. 101880

vurderer, at der er uhensigtsmaessigt hgje niveauer af skimmelsvamp pa stuens betondaek, som
kan vaere forarsaget af tidligere vandskade, som ikke er udbedret korrekt, eller fra restfugt i
betonen da traegulvet blev lagt, som nu er udtgrret. Fugtfirmaet vurderer, at omfanget af
skimmelsvampeforekomster medfgrer behov for renovering af stuegulvet. | bgrneveerelset
kunne der ikke males forhgjet intensitet af skimmelsvampeforekomster, men artssammensaet-
ningen vurderes at veere atypisk. Det kan derfor ikke udelukkes, at der andre steder i gulvet i
bgrnevarelset er forhgjede niveauer af skimmelsvampe. Fugtfirmaet anbefaler, at gulvet enten

skiftes eller undersgges neermere.

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 15.C, at forsikringen daekker udbedring af aktu-
elle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved "skade" forstas brud, laekage, deformering, svaek-
kelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter byg-
ningens veerdi eller brugbarhed naevneveaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vare en
skade. Ved "neerliggende risiko for skader" forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en
skade, hvis der ikke seettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre
forebyggende foran-staltninger.

Naevnet bemaerker indledningsvis, at det ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsik-
ringen efter praksis i ankenavnet er en betingelse for dakning, at skimmelsvampen enten 1)
udggr en fglgeskade af en daekningsberettigende skadearsag pa bygningen, som medfgrer, at
der forekommer skimmeldannelse i et omfang, der er usaedvanligt for tilsvarende bygningskon-
struktioner af samme alder og byggemade, nar der sammenlignes med tilsvarende bygnings-
konstruktioner af samme alder uden den daekningsberettigende skadesarsag eller 2) at der er
tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensi-
tet og et omfang, som nedsatte veerdien eller brugbarheden af szerligt beboelsesrummene i

bygningen naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.
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Navnet finder, jf. det anfgrte oven for, at der ikke er godtgjort en daekningsberettigende ska-
dearsag til den konstaterede skimmelsvamp, hvorfor forekomsten heraf ikke kan deekkes som

en fglgeskade.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa oplysningerne i den mikrobielle rapport om, at der er
tgrt pa betondaekket i stuen og bgrneveerelset, og at klageren ikke har fremlagt dokumentation
for forhold ved betondaekket, der opfylder ejerskifteforsikringens skadesbegreb. Naevnet har i
den forbindelse lagt veegt p3a, at fugtfirmaet i den mikrobielle rapport alene fremkommer med
teoretiske skadesarsager, idet der i sagen ikke er konkrete oplysninger om eksempelvis en tidli-

gere vandskade i ejendommen.

Naevnet finder videre, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var fore-
komster af skimmelsvamp i et omfang og en intensitet, der nedsatte veerdien eller brugbarhe-
den af beboelsesrummene i bygningen naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af
samme alder. Naevnet kan derfor ikke paleegge selskabet at daekke skimmelsanering og udskift-

ning af gulvkonstruktion i gulve i stue og pa bgrneverelse.
Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at den mikrobielle rapport ikke beviser forekomster af
skimmelsvamp i beboelsen, der belaster indeklimaet af navnlig beboelsesrummene i en grad, at

det pavirker brugbarheden af ejendommen i naevnevardigt omfang.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt — herunder at familiens gener forsvandt pa en leengere

rejse — kan ikke fgre til andet resultat.

Tagkonstruktion 1. sal:

Klageren har anfgrt, at der er uteet dampspaerre i skunken ved bade sovevaerelse og gaestevee-
relse, og at ventilationsspalten langs tagfod er mindre end anbefalet. Klageren har anfgrt, at
den uteette dampspaerre og manglende ventilation i sig selv er deekningsberettigende skader,

som herudover har medfgrt massiv skimmelvaekst, der har vaesentlig betydning for indeklimaet.
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Klageren har anfgrt, at fugtfirmaet observerede udtgrrede fugtskader og malte forhgjede ni-
veauer af skimmelsvampeforekomster i begge skunke og i spidsloftet forarsaget af manglende
ventilation i bade tagfoden, i skraloftet og i kippen samt et generelt uteet dampspzerre. Klage-
ren har anfgrt, at der ifglge fugtfirmaet ma antages at vaere skjulte skimmelforekomster i skra-

lofter.

Klageren har anfgrt, at K3'eren i tilstandsrapporten vedrgrende utzet dampspaerre er vaesentligt
mere omfattende end angivet i tilstandsrapporten. Det utaette dampspaerre vedrgrer bade so-
veveaerelset og geestevaerelset. Klageren har anfgrt, at seelgerens udbedring af den angivne K3'er
har vaeret mangelfuld, eller at der i forbindelse med udbedringen er pafgrt dampspaerren eller
tagkonstruktionen i gvrigt skade. Der er tale om et forhold, der er opstaet efter tilstandsrappor-
tens udarbejdelse, men inden klagers overtagelse af ejendommen, hvorfor skaden er omfattet

af ejerskifteforsikringen.

Selskabet har anfgrt, at der ikke er pavist egentlige bygningsskader i skunkene eller pa spidslof-
tet. Der er hgjest malt let forhgjede fugtniveauer pa spidsloftet. Selskabet har anfgrt, at taksa-
toren ikke konstaterede nogen navneveerdige fugtrelaterede skader i skunke og spidsloft, og
fugtmalinger viste normale veerdier. Fugtskjolderne pa isoleringen skyldes almindelig kondens
pa spidsloftet grundet seedvanlige forhold ved tagbeleegning og undertag. Spaer og isolering i
loftrum og skunke ser fine og t@rre ud og adskiller sig ikke negativt fra, hvad man kan forvente
af tilsvarende konstruktioner fra 1998.Selskabet har anfgrt, at fraveeret af skader i konstruktio-
nerne viser, at savel konstruktionerne i skunkene som i loftet har fungeret rimeligt, til trods for
uteet dampspeerre og "nedsat" ventilation. Selskabet har anfgrt, at der kun er fremlagt én ma-
ling fra 1. salen, hvor der er malt skimmel i niveau B. Dette indikerer, at der kun er let forhgjede
forekomster af enkelte skimmelsvampe pa prgven, og at der er lav forekomst af fugtindikato-
rer. Dette skyldes ifglge beskrivelsen i skimmelprgven formentlig ophobning af skimmelmate-

riale i stgv fra udeluften, og ikke at indeklimaet er pavirket af skjulte fugtskader.
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Selskabet har anfgrt, at hvis salgerens udbedring af det utaette dampspaerre skulle have betyd-
ning for ejerskifteforsikringen, skulle der have vaeret udfgrt en allonge til tilstandsrapporten,

hvori det var beskrevet, at forholdet var udbedret.

Det fremgar af mikrobiel indeklimaundersggelse af 8/11 2023, at ventilationsspalten mellem
undertag og isolering i skraloftet er ca. 2-4 cm. Kravet er 7 cm. | skunk ved gaestevaerelse og
sovevearelse er der en ca. 0-1 cm ventilationsspalte langs tagfgdderne mellem vindpladerne og
undertaget. Kravet er 15 mm el. 30 mm ilagt fuglegitter. | skunken ved sovevzaerelset blev der
ved aftryksprgve pavist en meget hgj intensitet af skimmelsvampeforekomster og Mycometer
surface fungi paviste middel intensitet af skimmelsvampeveaekst. | skunken ved gaestevaerelse
blev der ved aftryksprgve pavist meget hgj intensitet af skimmelsvampeforekomster og Myco-
meter surface fungi paviste lav intensitet af skimmelsvampevakst. Pa spidsloftet blev via My-
cometer surface fungi pavist hgj intensitet af skimmelsvampeveaekst pa spaertree i tagrummet.
Fugtfirmaet vurderer, at kombinationen af den manglende ventilation og det utaette damp-
speerre har forarsaget periodiske kondensdannelser i skunkrummene, som har medfgrt forhg-
jede skimmelsvampeforekomster i bade skunkrummene og i spidsloftet. Det vides ikke, om der
ogsa er skjulte skimmelforekomster i skralofter, men dette ma antages at veaere tilfaeldet. DNA-
prgve i indeklimaet pa 1. salen paviste normale skimmelniveauer i sedimenteret stgv. Det er
dog fugtfirmaets erfaring, at de malte niveauer af skimmelsvampe i spidsloft og skunkrum vil
kunne medfgre indeklimagener — isaer for sensible personer — uagtet at DNA-prgven ikke pavi-
ser et negativt pavirket indeklima. Fugtfirmaet anbefaler, at der udfgres en sanering for skim-
melsvampe i tagkonstruktionen samt etableres et teetsluttende dampspzerre og en bedre ud-
luftning for at sikre, at der ikke fremadrettet kan opsta kondensrelaterede skimmelforekom-

ster.

Der fremgar af tilstandsrapporten fra 5/8 2019 en K3 anmaerkning om, at "dampspaerre i lodret
skunk i soveveerelse er ikke teetsluttende omkring rgrgennemfgringer ved skunklem. Note: Det-

te kan medfgre kondensafsaetning og fugtskader".
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Naevnet bemaerker, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand, at udfgrelsen af en bygningsdel ikke er udfgrt efter producentanvisninger eller

handvaerksmaessigt optimalt. Det afggrende er, om forsikringens skadedefinition er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der er forhold ved
ventilation og dampspaerre, som pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende
risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til bemaerkningerne i
tilstandsrapporten. Pa denne baggrund finder naevnet, at klageren ikke har godtgjort en daek-
ningsberettigende skadearsag til den konstaterede skimmelsvamp, hvorfor forekomsten heraf

ikke kan daekkes som en fglgeskade.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at det ikke er godtgjort, at stgrrelsen pa ventilations-
spalter/udluftningsstudse og utaethederne i dampspaerre i skunkrum har medfert fugtskader i
form af f.eks. rad eller svamp eller anden skade pa ejendommen. Naevnet har i den forbindelse

lagt vaegt pa, at taksatorens fugtmalinger i skunke og spidsloft viser normale vaerdier.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at speerene pa fotografier fremstar tgrre uden nedbrud eller

andre skader, og at det er normalt med sporadisk kondensdannelse i et loftsrum.

Naevnet finder videre, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var fore-
komster af skimmelsvamp i skunk- og loftsrum i et omfang og en intensitet, der nedsatte veer-
dien eller brugbarheden af beboelsesrummene i bygningen nsevneveaerdigt i forhold til tilsva-
rende bygninger af samme alder. Neevnet kan derfor ikke palaegge selskabet at daekke skimmel-

sanering, etablering af ny dampspaerre og korrekt ventilation i tagkonstruktion.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at DNA-prgve i indeklimaet pa 1. salen paviste normale
skimmelniveauer i sedimenteret stgv, og at fugtfirmaet ses at komme med generelle betragt-

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



