Den 5. februar 2025 blev i sag nr. 101963:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt

Ankenasevnet

for

Forsikring

kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1924 og er over-

taget af klageren den 16/4 2023. Af tilstandsrapport af 3/10 2022 fremgar bl.a.:

BEBOELSE - Kaelder - Indvendigt

Nr. Vurdering Skade

3 ﬁ Der er los og nedfalden puds
samt lidt misfarvninger pa
kaeldervaeggene i fyrrummet.
Der er malt lidt forhejet fugt
(grundfugt).

e
p

Der er opsat ventilerede
indvendige isoleringsvaegge pa
keelderydervaeggene i det store
rum mod vest samt monteret
opklodset gulv i flere rum.

Der er i mellemgang i keelderen
partielt omrader, hvor fliserne
ikke har fuld vedhasftning til
underlaget.

Risiko

Der er risiko for, at skaden
udvikler sig og at der kan
komme fugt ind til
bagvedliggende
konstruktioner.

Bemeerkning

Lidt fugt (grundfugt) er helt
noramlt i kaeldervasgge ift.
husets alder og skennes
ikke at have nogen
konstruktiv betydning

Der kunne ikke konstateres
synlige fugtskader i
forsatsvaegge eller gulv pa
besigtigelsestidspunktet
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BEBOELSE - Kzlder - Badevaerelse i keelder
Nr. Vurdering Skade Risiko Bemeerkning
6 ﬁ Der er i badeveerelse i keelderen | - -
(ikke vadzone) en del fliser som
ikke har fuld

vedhaeftning til underlaget.

7 ﬁ | bruseniche (vadzone), er der Der errisiko for, at der kan -
enkelte vasgfliser, pa traenge vand ind og skade de
sydvasggen, som bagvedliggende
mangler fuld vedhasftning til konstruktioner.
underlaget.

OPLYSNINGER TIL EJERSKIFTEFORSIKRING

BEBOELSE

Kzeldre/krybekaeldre Kaelder, keslderydervasgge af beton / lecablokke, kaslderydervasgge er isoleret og
beklaedt indvendigt, kapillarbrydende lag ikke oplyst, opklodset gulv, betongulv.

Klagerens advokat har i brev af 10/7 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg skal hermed som advokat for [klageren] klage over Gjensidige Forsikrings afvisning af at daek-
ke omkostninger forbundet med afhjalpning af skimmel og forsatsveeg i ejendommens badevae-
relse i keelderen. Det fastholdes saledes, at der er tale om en daekningsberettiget skade, hvorfor
Gjensidige Forsikring skal daekke omkostningerne til demontering af forsatsvaeg, skimmelsanering
og genopbygning af badevaerelset.

Det kan laegges til grund som vaerende dokumenteret, at der er opsat forsatsvaeg i badevaerelset i
kaelderen, samt at der ikke er anmaerkning herom i tilstandsrapporten.

Det er ogsa dokumenteret, at badevzerelset ifglge BBR-meddelelsen indgar i eiendommens bebo-
elsesareal (med 9 m2 ud af i alt 147 m2), samt at badevaerelset er noteret som beboelse i forsik-
ringspolicen, hvorfor vurderingen af hvorvidt brugbarheden af badevarelsets formal er nedsat,
skal vurderes ud fra kriterierne for beboelsesarealer.

Det er samtidig dokumenteret, at der er skimmelsvampevaekst bag forsatsvaeggen, samt at denne
skimmel pavirker indeklimaet i badevaerelset i en sadan grad, at badevzaerelset er uanvendeligt til
sit formal (personophold) — dette dels pa grund af den sundhedsmaessige risiko ved ophold i ba-
deveerelset og dels pa grund af risikoen for spredning af skimlen til den gvrige del af beboelsen
ved anvendelse af badevarelset. Det er herunder dokumenteret, at der er direkte adgang fra ba-
deveerelset til hulrummet ved ventilationen mellem forsatsvaeg og murvaerk, hvorfor der ikke er
tale om en teet lukket konstruktion.
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Luftprgven fra badeveerelset viser saledes, at der er et kraftigt forhgjet niveau af skimmelsvamp i
rummet og en unormal sammensatning med meget hgje niveauer af fugtindikatorer.

Det kan pa baggrund af ovenstdende konstateres, at indeklimaet i badevaerelset er pavirket i en
sadan grad, at det ikke er sundhedsmaessigt forsvarligt at anvende badevaerelset, idet graensen er
sat ved 0,06 m2 synlig vaekst i en bolig pa ca. 100 m2., jf. SBl-anvisning 274. Af samme arsag ned-
seetter skaden brugbarheden af badevarelset naevnevaerdigt — ogsa hvis der sammenlignes med
tilsvarende ejendomme af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

For sa vidt angar Gjensidige Forsikrings forsgg pa at underminere de af min klient indhentede
rapporter og SBl-anvisning 274 — som samtlige syn og skgn vedrgrende skimmelsvamp foretages
pa baggrund af — g@res det galdende, at disse bemaerkninger ma tilsidesaettes som vaerende
komplet grundlgse. Det fremgar saledes direkte af SBI-anvisningens forord pa side 8, at:

'Anvisningen henvender sig til professionelle bygningsundersggere og kan desuden anvendes af
bygningsadministratorer, forsikringsselskaber, advokater og bygherrer, der skal vurdere om-
fanget af problemer med skimmelsvampe i en bygning.'

Hertil kommer, at SBl-anvisningen under udarbejdelsen er kommenteret af en stor fglgegruppe,
herunder repraesentanter for de stgrste forsikringsselskaber i Danmark inkl. Gjensidige Forsikring.
Der kan derfor ikke rejses tvivl om, at SBl-anvisningen indeholder retvisende anvisninger til hvor-
dan bygninger undersgges for skimmel, og hvordan man efterfglgende vurderer, om et indgreb er
ngdvendigt.

Det kan herefter laegges til grund, at forsatsvaeggen i badevaerelset udggr en konstruktionsfejl, der
har medfgrt en skade i form af skimmelsvampeforekomster, som nedsatter vaerdien af badevee-
relset. Uagtet at grundfugt i en kaelder fra 1924 er saedvanligt, ggres det saledes galdende, at der
ikke ville have vaeret skimmel i badeveerelset i naevnevaerdigt omfang, hvis der ikke havde vaeret
opsat forsatsvaegge. Arsagen til skaden er sdledes selve forsatsvaeggene, da fugten bliver ophobet
mellem murvaerk og forsatsvaeg, idet den indvendige bekladning hindrer fugtafgivelse fra over-
fladen.

Pa baggrund af ovenstaende fastholdes det, at der er tale om en daekningsberettiget skade, som
foreld pa overtagelsestidspunktet. Det ggres geeldende, at Gjensidige Forsikring — udover afhjzelp-
ning af selve skaden med ngdvendige fglgeskader — ligeledes skal deekke min klients omkostninger
til teknisk bistand, som forelgbigt kan opggres til kr. 48.075,00 inkl. moms. Herudover fastholdes
krav om godtggrelse for rimelige advokatomkostninger, jf. forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3."

| brev af 31/8 2024 fra selskabet til naevnet hedder det bl.a.:

"Klagen angar afvist forsikringsdaekning for anmeldt skimmelsvamp i badevarelse i en kalder,
som ikke er godkendt til beboelse. Klager ggr geldende, at skimmelvaekst er forarsaget af forsat-
vaeg, som ikke er anmaerket i tilstandsrapporten.

Sagens fakta
Bygningen er et enfamilieshus opfgrt i 1924. Den 3. oktober 2022 udarbejdes tilstandsrapport (bi-
lagt klagen). Vores forsikringstager overtager ejendommen den 16. april 2023, og tegner samtidig
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ejerskifteforsikring med basis daekning for en 5 ars periode (bilagt klagen). Forsikringsbetingelser
nr. 2535006 er geldende (bilag A).

Overordnet sagsforlgb:
Vores forsikringstager [klager] anmelder den 16. juni 2023 fugt og skimmelforekomst i kaelder,
herunder kalderbadeveerelse.

Klager har den 21. april 2023 rekvireret ekstern radgiver 1 (Teknologisk Institut) til undersggelse
af keelderen med henblik pa afdeekning af mulig behandlingskraevende skimmelsvampe samt en
overordnet plan for evt. renovering af kaelderen, evt. 5-10 ars plan. Rapport foreligger 13. juni
2023 (bilagt klagen).

Den 6. september 2023 sender klagers advokat bl.a. rapporten fra ekstern radgiver 1 med resulta-
tet af to DNA-prover fra kaelderen, som er udfgrt af klagers ekstern radgiver 2 (@stergaard bygge
& indeklimateknik a/s) den 16. og 18. august 2023 (bilag B og C).

| forlengelse heraf og det forhold, at rapporten fra ekstern radgiver 1 er ikke udfgrt i ejerskifte-
forsikrings kontekst, rekvirerer vi ekstern radgiver 3 (DMR Skimmel) til undersggelse og vurdering.
Besigtigelse sker den 4. oktober 2023. Rapport foreligger pr. 30. oktober 2023 (bilagt klagen). Der
afdaekkes ikke daekningsberettigende forhold.

Til stede ved underspgelsen er klagers ekstern radgiver 2 (@stergaard bygge & indeklimateknik
a/s), som pa baggrund af den aktuelle gennemgang med supplerende undersggelser den 11. ok-
tober 2023 foretager en generel indeklimaundersggelse af beboelsen i stueetagen og 1. sal. Vi
modtager notat pr. 4. november 2023 med skimmelprgver (bilagt klagen). Notatet med prgver af-
daekker ikke daekningsberettigende forhold, hvorfor den tidligere vurdering fastholdes.

Klagers advokat klager til Klageansvarlig enhed i hvilken forbindelse vi indhenter bemaerkninger til
fra ekstern radgiver 3 til ekstern radgivers 2 notat pr. 4. november 2023. Notat pr. 11. marts 2024
fra ekstern radgiver 3 vedleegges som bilag D.

Klageansvarlig enhed finder ikke grundlag for at aendre afggrelsen, jf. svar af 6. maj 2024 (bilagt
klagen). Vi henviser i det hele til svaret fra Klageansvarlig enhed ogsa for et mere uddybende sags-
forlgb.

Vurdering

Indledningsvist skal vi bemaerke, at vi forstar, at klagen alene omhandler skimmelforekomst i kael-
derbadeveerelse. Vi vil derfor alene forholde os til denne del. Omfatter klagen andre forhold eller
inddrages andre forhold under klagebehandlingen beder vi dette preaeciseret/oplyst saledes, at vi
far lejlighed til at afgive bemaerkninger mv.

Der er tale om en murstensbygning som er op- og udfgrt traditionelt efter gaeldende byggeskik i
1924.11997/1998 er bygning tilbygget mod syd og nord.

Kzaelderbadeveerelse er udfgrt i den oprindelige del af bygningen fra 1924, som er udfgrt med
hulmurede teglstensyderveegge pa stgbte fundamenter. Kaelderkonstruktionen er udfgrt tidsty-
pisk og uden nogen form for fugtsikring i gulv eller veegge. Der er ikke etableret draenlgsning. Pa
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et tidspunkt er der stedvist udfgrt forsatsvaegge i keelderen bl.a. i det omtalte 'veerelse' og bade-
veerelse.

Indledningsvist vil vi kommentere pa advokatens betragtninger om forsatsveegge samt om bade-
vaerelset er en del af beboelsen. Efterfglgende vil vi kommentere sagens rapporter/notater og
sammenholde disse med galdende praksis. Vi vil ligeledes kort kommentere advokatens opfattel-
se af SBi-anvisning 274 status. Afslutningsvist vil vi kommentere krav om refusion af undersggel-
ses- og advokatomkostninger.

Ad forsatsveegge i kaelder

Det har tidligere veaeret udtryk for almindelige byggeskik at udfgre efter-/fugtisolering af massive
kaelderveegge i @ldre bygninger ved montering af forsatsvaegge direkte mod yderveeggen bade
med og uden isolering.

Sidenhen er det erfaret, og dermed en kendt problematik, at denne konstruktion er uhensigts-
maessig, da der vil veere gget risiko for forekomst af fugt og skimmel mellem den massive kalder-
vaeg og isoleringspladerne.

De forsatsvaegge der er udfgrt i keelderen, er udfgrt i overensstemmelse med dageeldende bygge-
skik og derfor ikke udtryk for fejlkonstruktion. Fglger i form af skimmelvakst er en kendt proble-
matik, og af den grund ikke udtryk for deekningsberettigende skade under ejerskifteforsikringen,
jf. geldende praksis, som er udtrykt i en lang raekke ankenaevnskendelser, ex. 99272 (bilag E).

For fuldstaendighedens skyld skal vi anfgre, at den bygningssagkyndige ikke skal anmaerke forhold,
som er almindelige for bygningens alder og type, jf. tilstandsrapportens side 2, gverst og nederst.

Ad badeveerelse godkendst til beboelsen
Klagers advokat anfgrer, at badeveerelset i keelderen er en del af eiendommens beboelsesareal, jf.
BBR-meddelelsen og derfor skal vurderes ud fra kriterier for beboelsesarealer.

Advokaten har ikke redegjort for synspunktet, og vi skal derfor blot anfgre, at BBR-meddelelsen er
en bygnings- og boligregistreringsattest, som ikke har til hensigt at angive om konkret rum i byg-
ningen er godkendst til beboelse eller ej.

Vurderingsstyrelsen oplyser pa deres hjemmeside, at hensigten med BBR-attesten er:
'at s@rge for en ensartet registrering af vores bygninger og boliger med henblik pa at kunne stil-
le oplysningerne til radighed for alle, der har nytte af dem. Rationalet er, at det er mest effek-
tivt kun at indsamle de relevante bygningsoplysninger én gang, ét sted, hvorfra alle kan tilga
dem.

BBR indeholder blandt andet oplysninger om bygningsarealer, beliggenhed, anvendelse, instal-
lationer, vand- og aflgbsforhold, k@kkenforhold, ydervaegs- og tagdaekningsmaterialer m.v. Op-
lysningerne i BBR skal afspejle de faktiske, fysiske forhold, og altsa ogsa forhold, der eventuelt
ikke er godkendte af myndighederne efter anden lovgivning.'

Hensigten genfindes i gvrigt ogsa i Bekendtggrelse af lov om bygnings- og boligregistrering §§ 1 og
2.
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Det er alene den kommunale byggemyndighed, som kan godkende lovligheden af bygninger og
deres indretning, herunder om en kaelder kan godkendes som beboelse.

| den forbindelse skal vi oplyse, at det forhold, at BBR-meddelelsen angiver, at '‘BOLIGAREALET ER
MEDREGNET 9 KVM FOR TOILET/BAD | KZLDER' (bilagt klagen, side 2 gverst), ikke er udtryk for, at
badevearelset er godkendt til beboelse. Det anfgrte angiver derimod alene, at badevzerelsets areal
indgar i boligarealet, idet keelderbadevaerelset indgar i beregningen af bebyggelsesprocenten for
ejendommen.

Vi bemaerker, at det er almindeligt brugt at indrette stgrre badevaerelser i kaldre, som ikke er
godkendt til beboelsen, da bygherre/-ejer derved 'sparer' kvadratmeter i den godkendte beboel-
se, som kan anvendes til egentlige boligrum beregnet til ophold. Vi forstar desuden, at opfgrelse
af badeveerelse i kaelder ikke kraever byggetilladelse fra byggemyndighederne, hvorimod beboel-
ses rum/indretninger i kalder kraever byggemyndighedens godkendelse.

Blot for god ordens skyld skal vi oplyse, at vi er bekendt med, at vi i svar fra Klageansvarlig enhed
angiver, at badevarelset i keelderen er en del af beboelsen, dette er ikke korrekt og vi beklager
det anfgrte.

| relation til ejerskifteforsikringens daekning kan det have betydning for deekningsvurderingen om
et givent skadetilfeelde optraeder i et beboelsesrum. Det er vores opfattelse, at som udgangspunkt
ma der herved forstas egentligt opholdsrum.

Vi er ikke bekendt med egentlig lovgivning, som regulerer eller definerer egentlige beboelsesrum.
BR18 indeholder stedvist en kategorisering/definering af bl.a. rum ex. BR18 afsnit 17 om lydfor-
hold, hvor 'Vejledning til boliger og andre bygninger til overnatning' angiver 'Definitioner af rum-
typer for boliger' i afsnit 2.1 (udklip af vejledningen vedlaegges om bilag F):
'‘Beboelsesrum er opholds- eller soverum i en bolig (smd, afgreensede rum sdsom entre, forstue,
badeveerelse osv. Anses ikke for at veere beboelsesrum)’

Det er herefter vores opfattelse, at for det konkrete badevaerelse, som er placeret i keelderen og i
gvrigt er indrettet efter sit formal med toilet, handvask og en bruseniche (samt vaskesgjle) ikke
kan sidestilles med et opholdsrum svarende til et beboelsesrum i ejerskifteforsikringsforstand.

Blot for fuldstaendighedens skyld skal vi henvise til kpbsaftalens afsnit 11 (side 5), som angiver:
'Anvendelse af kaelderareal
Ka@ber er bekendt med, at ejendommens kzelderareal, uanset stand og szelgers nuvaerende an-
vendelse, ikke er boligareal. Forholdet er saelger uvedkommende.'

Det er herefter vores opfattelse, at det pageeldende badeveerelse i relation til ejerskifteforsikrin-
gens daekning ma vurderes som et badevaerelse, der er indrettet til korte formalsophold i en tids-
typisk kaelder opf@rt i 1924, som ikke er godkendt til beboelse.

Vi forstar, at bygningen ligeledes indeholder badevaerelse i beboelsen pa 1. sal.

Ad rapport fra klagers ekstern radgiver 1 (Teknologisk Institut)
Vi bemaerker, at det er oplyst til ekstern radgiver 1, at 'Husejer er sensibel overfor skimmelsvam-

1

pe'.
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Som anfgrt af Klageansvarlig enhed bemaeerker vi, at undersggelserne fra ekstern radgiver 1 er re-
kvireret af klager som en bygningsundersggelse og ikke i forsikringsgjemed, samt at der ikke er
udarbejdet et opdrag, som har til formal at afdeckke de oplysninger, som er relevant for ejerskifte-
forsikringen i forhold til det gaeldende skadesbegreb. Ekstern radgiver 1 forholder sig bl.a. ikke til
konstruktionernes alder eller sammenligner disse konstruktioner og deres observationer/malinger
med tilsvarende bygninger af samme alder.

Vi noterer os, at ekstern radgiver angiver at 'Arsagen til den generelle opfugtning af gulve, kael-
deryder- og skillevaegge, vurderes primaer at skyldes opsigende grundfugt, der tilfgres fra terraenet
under og omkring bygningen. Sekundeert vurdere de indvendige beklaedninger hhv. pd gulv og
vaegge at hindre fugtafgivelse fra overfladerne, og derigennem bidraget til en yderligere opfugt-
ning. Den opstigende grundfugt vurderes ikke at veere ualmindeligt i en bygning af denne tid, da
der ikke er etableret tiltag, der forhindrer fugten i at traenge ind/op i qulv og vaegge'. (vores un-
derstregning)

| gennemgangen og undersggelsen af badevaerelset afdaekkes og beskrives der ikke forhold, som
relaterer sig til skadeforhold under ejerskifteforsikringens daekning.

For vaegventilator beskrives 'l gipsvaeggen er der en vaegventilator der sidder Igs, afkast er fart ud
gennem kzelderydervaeggen, formentlig under terrassen eller lign.'

Vi noterer os, at veegventilator eller forhold omkring denne ikke giver anledning til yderligere be-
maerkninger eller skimmelundersggelser, heller ikke i lystet af oplysningen om at husejer er sensi-
bel overfor skimmelsvampe. Ekstern radgiver 1 har alene fundet anledning til at foretage tape-
prever for skimmel i keelderens 'vaerelse' og fyrrum.

Samlet er det vores opfattelse, at ekstern radgiver 1 undersggelse alene afdakker naturlige og
saedvanlige forhold i en kaelder anno 1924, herunder ogsa fugt og skimmelforhold.

Vores betragtninger stgttes af det forhold at ekstern radgiver i rapportens anbefalinger i afsnit 8
alene omtaler tiltag i forhold til standsning af opsigende/indtraengende grundfugt. Ligesom der i
forbindelse med tiltag angives 'l lyset af det gnskedes brugsbehov (hobbyrum), udformning af
bygningen ...", og saledes forhold som ikke indgar i ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Ad DNA luftprgver pr. 16. og 18. august 2023, udfgrt af ekstern radgiver 2 (@stergaard)

| forlaengelse af rapporten fra ekstern radgiver 1 rekvirerer klager ekstern radgiver 2 til at gen-
nemfgre luftprgver i keelderen. Den 16. august 2023 udfgres luftprgve i badevaerelse (bilag B) og
den 18. august 2023 i 'keelderen’ (bilag C), som ikke er naermere preaeciseret. Vi vil her kommente-
re prgven fra badevaerelse (bilag B).

Det er ikke oplyst hvor prgven preaecist er udfgrt, herunder om der rengjort mv. forud for prgve-
tagningen.

For teksten til prgveresultatet bliver vi efterladt med det indtryk, at der er tale om en standard-
tekst til kategoriseringen for niveau F. Vi kan ikke udledes naermere af prgveresultatet, henset til
at der er tale om en 100 ar gammel kalder, uden nogen form for fugtsikring ved
gulv/veegge/fundament.



Ankenaevnet for Forsikring

8. 101963

Vi forstar, at leverandgren af testen ... har udviklet testen til brug for boliger og ikke kaldre, som
ikke er godkendt til beboelse. Det er vores opfattelse, at resultatet af testen skal vurderes i dette
lys.

Nar dette er sagt ma vi dog konstatere, at de skimmelarter/-familier der er konstateret i prgven,
svarer til de arter/-familier der er kendetegnede for skimmelforekomst i en kaelder anno 1924,
hvor der ikke er udfgrt fugttiltag. Prgveresultatet er af den grund forventeligt og saedvanligt og
afdaekker ikke daekningsberettigende forhold under ejerskifteforsikringen.

Ad rapport pr. 30. oktober 2023 fra ekstern radgiver 3 (DMR Skimmel)
Radgiver 2 har pa baggrund af rapport fra ekstern radgiver 1 samt DNA test fra ekstern radgiver 3
gennemfegrt besigtigelse af bygningen med udgangspunkt i klagers generelle krav for bygningen.

Pa baggrund af sagens oplysninger samt besigtigelsen vurderer ekstern radgiver 3 i sammenfat-
ning:
'Pa det foreliggende grundlag kan det fastslds, at de knap 100 dr gamle kaelderydervagge er
fugtige og angrebet af skimmelsvampe, og at skimmelsvampefluoren i luften i kaelderen afspej-
ler forholdene.

Laboratorieanalyser af praver udtaget fra luft og stgv i boligen over keelderetagen viser imid-
lertid en seedvanlige maengde og sammensaetning af skimmelmateriale, uden betydning for in-
deklimaet. Intet tyder sdledes pa at forholdene i kaelderen har betydning for indeklimaet i boli-
gen.'

Vi bemaerker at ekstern radgivers 3 vurdering er understgttet af dyrkningsprgver og Mycometer
air FAI (rapportens bilag 3A og 3B).

Dyrkningsprgverne viser en naturlig og forventelig sammensaetning for en bygning fra 1924 med
en fugtig kaelder, jf. konklusion og vurderinger (rapportens bilag 3A, side 3):
'‘Der er pG P1-P8, udtaget i stgv, ikke konstateret spiringsdygtige skimmelsvampesporer med
betydning for indeklimaet. De konstaterede skimmelsvampesporer er normalt forekommende i
husstgvet i danske bygninger pd denne tid af dret og giver ikke anledning til yderligere be-
maerkninger. Tilsvarende viser analyse af MFAI1-4 beskedne FAI-veerdier.'

Vi konstaterer, at der ikke afdaekkes forhold, som opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Ad notat fra ekstern radgiver 2 pr. 4. november 2023 (@stergaard bygge & indeklimateknik a/s)
Vi noterer os, at undersggelsen er rekvireret med henblik pa undersggelse af mulig spredning af
skimmel fra kaelder til stueetagen bl.a. gennem el-fgring i sokkelskuffer i kgkken.

Det anfgres, at der er konstateret let forhgjet fugt i vaegge op til 30 cm over gulv (svarende til om-
radet for kanten af bygningens sokkel), ligesom der males fugt bag fodpaneler samt skimmel-
vaekst.

Ved destruktivt indgreb er der dels malt 'meget fugtigt' pa ydervaeg, dels konstateret at der ikke
er findes murpap mellem soklen og formur (pa undersggelsesstedet).
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Undersggelsen er udfgrt i den oprindelige bygning fra 1924, som ikke er udfgrt med fugtsikring el-
ler andre tiltag for at hindre fugt i at stige op i gulv eller veegge. De konstaterede forhold er derfor
saedvanlige og forventelig for en bygning af denne alder og karakter.

Hvorvidt bygningen faktiske er udfgrt med murpap eller andet tiltag svarende til den skik, som var
geeldende i 1924 kan ikke siges entydigt. Skulle det veere tilfeeldet ma det dog antages, at mur-
pap/materialet nu 100 ar efter opfgrelsen er forvitret. Under alle omstandigheder ma vi fasthol-
de, at forholdene ikke afviger naevnevaerdigt fra andre tilsvarende bygninger af samme alder i al-
mindelige god vedligeholdelsesstand.

For sa vidt skimmelprgverne ma vi afvise, at der er et sddan sammenfald mellem skimmelprgver-
ne i kpkkenskuffer og keelderbadevaerelser, at man kan konkludere, at skimmel i kgkkenskuffe har
oprindelse i badeveerelser. Prgverne afdakker ikke at der er sket spredning fra keelderen illustre-
ret ved fglgende:

| ekstern radgiver 2 (@stergaard) aftryksprgver i bilag 2 til notat af 4. november 2023 viser fglgen-
de forekomst:

Analyseresultat Aftrykspreve, AF-1:
kekken, stor skuffe ved

gulv.

Airprgve, badeveerelse
kaelder (bilag B)

Vores bemaerkninger

Sammenfald kan
ikke dokumenteres

28 Penicillium spp Arten optreed i
airpgven med 2
Aftrykspreve angiver navngivne arter
alene en "spp-forekomst”
og altsa ikke navngivne
arter, jf. forklaring til

aftryksprever

18 Asperygillus versicolor
(1A)

Sammenfald mellem
preverne

Optraeder i airpreven

13 Cladosporium spp. Sammenfald kan

ikke dokumenteres

Optraeder i airpreven

Aftryksprave angiver med 3 navngivne arter

alene en "spp-forekomst”
og altsa ikke navngivne
arter, jf. forklaring til
aftrykspraver

1 Botrytis sp.

Optraeder ikke

Ingen sammenfald

1 Uidentificeret

61 Total CFU
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Analyseresultat

Aftrykspreve, AF-2:

Airpreve, badeveerelse

Vores bemaerkninger

keokken lille skuffe ved
gulv
48 Penicillium spp

keelder (bilag B)

Sammenfald kan ikke
dokumenteres

Optreeder i airprgven
med 2 navngivne arter
Aftryksprgve angiver
alene en "spp-
forekomst” og altsa ikke
navngivne arter, jf.
forklaring til
aftrykspraver

18 Aspergillus
versicolor (IA)

Sammenfald mellem
preverne

Optreeder i airprgven

Sammenfald kan ikke
dokumenteres

17 Cladosporium spp. Optraeder optraeder i
airprgven med 3
Aftryksprgve angiver navngivne arter
alene en "spp-
forekomst” og altsa ikke
navngivne arter, jf.
forklaring til
aftryksprgver

6 Chaetomium

Ej fundet i airpreven Ingen sammenfald

globosum (IA)

~3 Mucor plumbeus Optraeder ikke i
airprgven

Optraeder i airpreven

Ingen sammenfald

Sammenfald mellem
preverne

2 Aspergillus niger

~94 Total CFU

Det er vores opfattelse at de skimmelarter, som er afdaekket i altovervejende grad, er arter som
naturligt forekommer i aldre boliger, hvor der ikke er udfgrt fugtsikring mod indtraengen fugt i
gulve og veegge/fundament. Det er derudover vores opfattelse, at preverne i kekkenskuffer ma
vaere udfgrt i skuffekabinet, som er monteret mod bygningens ydervaeg fra 1924, hvorfor monte-
ringen i sig selv disponerer for fugt- og skimmelpavirkning.

Derudover optraeder der arter, som enten optraeder naturligt hvor der er fgdevare eller optraeder
naturligt i udeluften/boligens indeluft.

Det er herefter vores opfattelse, at der ikke er et sammenstemmende sammenfald mellem prg-
verne, og dermed grundlag for at konstatere, at der er sket spredning fra badevaerelse i kaelderen
til kgkkenet/beboelsen.

Dette sammenholdt med at der efter al sandsynlighed vil kunne afdaekkes en eller anden form for
skimmelforekomst i beboelsen som fglge af de naturlige forhold i kaelderen. Det er hvorefter vo-
res opfattelse, at der hverken er et sammenfald mellem prgverne, som begrunder en antagelse af,
at der er sket en unaturlig spredning fra kaelderen/kalderbadevaerelset til beboelsen. De afdaek-
kede forekomster giver heller ikke grundlag for at statuere at forholdene i sig selv skulle have
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naevneveardig betydning for indeklimaet i beboelsen, henset til den beskeden skimmelforekomst
med en naturlig sammensaetning.

Ad notat fra ekstern radgiver 3 pr. 11. marts 2024 (DMR Skimmel)
Notat fra ekstern radgiver 2 (@stergaard) samt klage fra klagers advokat til Klageansvarlig enhed
sendes til ekstern radgiver 3 for bemaerkninger.

Betragtningerne giver ikke ekstern radgiver 3 grundlag til at a&endre vurdering, men alene at tilfgje
forholdet for ydervaegge/facade, som alene viser forventelige forhold for en 100 ar gammel byg-
ning. Ekstern radgiver 3 konkluderer:
'Afsluttende replik
I det vi kan tilfgje forholdene i ejendommens ydervaegge*, som @BIT har redegjort for ved deres
seneste undersggelser, skal vi sdledes fastholde vores rapport, i det vi henviser til sammenfat-
ningen (gengivet i kursiv herunder):

Sammenfatning

Pa det foreliggende grundlag kan det fastslds, at de knap 100 Gr gamle kaelderydervaegge er
fugtige og angrebet af skimmelsvampe, og at skimmelsvampefloraen i luften i kaelderen afspej-
ler forholdene.

Laboratorieanalyser af praver udtaget fra luft og stav i boligarealer over kalderetagen viser
imidlertid en saedvanlig meengde og sammensatning af skimmelmateriale, uden betydning for
indeklimaet.

Intet tyder sdledes pa at forholdene i keelderen (*eller eiendommens ydervaegge) har betydning
for indeklimaet i boligen.'

Sammenfattende ma vi konstatere, at der heller ikke pa baggrund af eksterne radgiver 2 (@ster-
gaard) supplerende bemaerkninger er grundlag for at konstatere, at der er forhold ved bygningens
kalder/badevaerelse eller ydermure, som afviger fra hvad der er forventeligt for en 100 ar gam-
mel bygning.

Ad SBi-anvisning 274

Indledningsvist skal vi anfgre, at der er tale om en anvisning, som er udtryk for anbefaling. Anvis-
ningen er ikke en del af geeldende byggelov eller for den sags skyld bygningsregulativet, lidt firkan-
tet kan siges, at anvisningen alene udtrykker forfatternes opfattelse.

Det er korrekt, at vi har vaere repraesenteret i en fglgegruppe, men dette er ikke udtryk for at fgl-
gegruppen som sadan har haft indflydelse pa indholdet i anvisningen eller pa anden made har 'af-
sat aftryk' i anvisningen.

Vi ma derfor afvise advokatens betragtning om, at fglgegruppens sammensatning skulle 'bla
stemple' den pagaldende anvisning, hvorefter indholdet skulle vaere 'retvisende anvisninger til
hvordan bygninger undersgges for skimmel, og hvordan man efterfglgende vurderer, om et ind-
greb er ngdvendigt' og i forlaengelse heraf skulle vaere forpligtigende for en ejerskifteforsikring.
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Den blotte henvisning til SBi 274 tabel 17 kan i gvrige ikke tjene som grundlag for at statuere
daekningsberettigende skade under ejerskiftforsikringen i en bygning, som i det hele er op- og ud-
fort i overensstemmelse med gaeldende byggeskik gennem arene.

Vi bemaerker desuden, at tabel 17 beror pa empiriske vejledende vaerdier, og saledes ikke faktisk
videnskabelig undersggelse mv., hvorfor vaerdierne heller ikke kan danne grundlag for vurdering
af aktuel skade under ejerskifteforsikringen, jf. skadebegrebet i forsikringsbetingelsernes punkt
18.3.

Der henvises supplerende til Klageansvarlig enheds bemaerkninger til anvisningen i klagesvar (side
11, midt).

Ad galdende praksis

| overensstemmelse med ankenaevnets faste praksis er det en betingelse for daekning, at skimmel-
svampen enten 1) udger en fglgeskade af en dakningsberettigende skadearsag pa bygningen,
som medfgrer, at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er ussedvanligt
for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemade, nar der sammenlignes
med tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den dakningsberettigende skades-
arsag, eller 2) at der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunk-
tet havde en intensitet og et omfang, som nedsatte veerdien eller brugbarheden af szerligt beboel-
sesrummene i bygningen naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

For punkt 1 ma vi konstatere, at der ikke er afdaekket daekningsberettigende skadeforhold, lige-
som skimmelforholdene i sig selv heller ikke kan begrunde fglgeskade til daekningsberettigende
skade.

Vi bemaerker, at inden af sagens radgivere i gvrigt bemaerker forhold omkring vaegventilator, her-
under en skimmelproblematik.

For punkt 2 ma vi konstatere, at allerede fordi skimmelforekomsten i badevaerelser ikke afviger
fra hvad der er saedvanligt og forventeligt for et badevaerelse i en keelder hvis bygningsmaessige
konstruktioner er udfgrt i 1924 opfylder forholdet ikke ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Der er heller ikke grundlag for at statuere deekningsberettigende skade som fglge af skimmelfore-
komst i kgkkenskuffer i stueetagens kpkken, da den faktiske forekomst i det hele har en forvente-
lig og sadvanlig sammensaetning, som er uproblematisk for indeklimaet.

Vi ma derfor i det hele fastholde, at der ikke er afdaekket daekningsberettigende forhold.

Ad undersggelses- og advokatudgifter

Underspgelsesudgifter godtggres i det omfang der er afdaekket daekningsberettigende skade.
Derudover kan der ske refusion af udgifter til tekniske bistand, nar afholdelsen er aftalt med sel-
skabet forud for undersggelsen, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 23.2.

Da der ikke er afdeekket daekningsberettigende forhold eller indgaet aftale om refusion af under-
spgelsesudgifter kan vi ikke tilbyde refusion af disse, hverken helt eller delvist.
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For sa vidt angar advokatudgifter er det praksis at daekke et arbejdsvederlag i det omgang advo-
katbistanden har medfgrt et andret og mere gunstigt resultatet for klager. Dette er ikke tilfaeldet
i den aktuelle sag, hvorfor vi ikke kan tilbyde et arbejdsvederlag.

For advokatbistand til ankenaevnssagen skal vi blot anfgre, at det er praksis at hver part afholder
egen omkostninger, jf. ankenaevnets vedtaegter § 23, stk. 3."

Klagerens advokat har i brev af 3/9 2024 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Pa vegne af klager skal jeg hermed fastholde, at forsatsveeggene i keelderbadevaerelset udggr en
dzkningsberettiget skade, idet forsatsveeggene har medfgrt skimmel i et niveau, der er usadvan-
ligt for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemade, samt idet skimlen ned-
seaetter brugbarheden af bygningen navneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme al-
der.

Felgende supplerende bemaerkninger skal anfgres:
Ad badevearelse godkendt til beboelse

Det fastholdes, at vurderingen af hvorvidt brugbarheden af badeveerelsets formal er nedsat, skal
vurderes ud fra kriterierne for beboelsesarealer uagtet det af Gjensidige anfgrte.

Det skal i denne forbindelse endnu engang fremhaeves, at badevaerelset er noteret som beboelse i
forsikringspolicen, hvilket Gjensidige ikke ses at have forholdt sig til. Det fremgar saledes af forsik-
ringspolicen under 'specifikation — bygninger', at beboelsen pa 147 m2 (dvs. inkl. badeveerelset i
kzelderen, som udggr 9 m2 ud af 147 m2, jf. BBR) er i flere plan, ligesom det fremgar under 'risi-
kooplysninger', at kaelderen er helt/delvist indrettet til beboelse. Forsikringstager har séledes haft
en berettiget forventning om, at badeveerelset i kaelderen er forsikret som vaerende beboelse.

Gjensidige forsgger i sit hgringssvar at definere beboelse som 'egentlige opholdsrum' — dvs. stuer,
sovevaerelse og kgkken — og derfra undtage skaden i badevaerelset som veerende daekningsberet-
tiget. Dette er imidlertid uden hold i virkeligheden, idet huseftersynsordningen ikke skelner mel-
lem opholdsrum og gvrige rum, herunder entré, badevaerelser og lignende. Hvis Ankenavnet
legger Gjensidiges synspunkt herom til grund for afggrelsen, vil det saledes fgre til, at der alene
kan opnas deekning under en ejerskifteforsikring for skader i opholds- eller soverum, hvilket ikke
stemmer overens med huseftersynsordningens regler.

Ad forsatsveegge i keelder
Gjensidige har i sit svar pa side 3, 2. afsnit anfgrt, at forsatsvaeggene er i overensstemmelse med
dagzldende byggeskik og derfor ikke udtryk for fejlkonstruktion, hvilket imidlertid bestrides.

Det er saledes ikke normalt at opfgre et badeveerelse med vaegge af gipsplader i en ejendom af
den pageeldende type og alder. Ingen ejendomme af denne alder og type er opfgrt pa den vis med
gipsvaegge foran fugtige kaeldervaegge, idet langt stgrstedelen af ejendommene af denne type og
alder fremstar uden badevaerelser i kaelderen.

Af vejledningen til udarbejdelse af tilstandsrapporter fremgar endvidere af side 9, pkt. 5:
'Eksempler pad kritiske skader:
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Konstruktioner, som direkte eller indirekte kan forvolde personskade i form af forringet inde-
klima. Organiske og fugtabsorberende materiale kan i seerlige tilfaelde danne grobund for
skimmelvaekst. Er materialerne opsat i et fugtigt milj@, er risikoen for skimmelvaekst stgrre, end
hvis miljget er tgrt eller tilnaermelsesvist tgrt.

Det fastholdes pa baggrund af ovenstaende, at forsatsvaeggene i badevaerelset skulle have veaeret
anmeerket i tilstandsrapporten.

Ad DNA luftprgver af 16. og 18. august 2023

Det bestrides, at DNA-luftprgverne paviser forventelige skimmelniveauer. DNA-luftprgverne pavi-
ser derimod meget hgje niveauer, som ikke er forventelige i en kaelder fra 1924. Blandt andet er
forekomsterne af Stachybotrys Chartarum og Aspergillus Versicolor usadvanlig hgj — ogsa for en
kaelder fra 1924. Forekomsterne kan derfor med overvejende sandsynlighed henledes til de opsat-
te gipsvaegge.

Ad rapport af 30. oktober 2023 udarbejdet af DMR

Gjensidige har anfgrt, at der ikke er sket spredning fra keelder til kpkkenskuffer, hvor @stergaard
har udtaget aftryksprgver, idet Gjensidige har foretaget en sammenligning mellem DNA-
luftprgver i bad i keelder og aftryksprever fra kpkkenskuffer.

Der er imidlertid tale om to forskellige malemetoder, som ikke kan sammenlignes 1:1. Aftryksprg-
verne kan saledes ikke detektere alle svampetyper og forfordeler nogle svampetyper frem for an-
dre. Hertil kommer, at prgverne viser sammenfald mellem skimmelsvampeslaegterne Penicilium
og Cladosporium, der forekommer bade i DNA-prgven og pa aftryksprgverne. At de er artsbe-
stemt i den ene prgvetype og ikke i den anden, medfgrer ikke, at der ikke er et sammenfald.

Der er endvidere middel forekomster af arten Aspergillus Versicolor i begge de udtagne aftryks-
prever, hvilket ikke er en typist forekomst af skimmelsvampesporer i hverken en kgkkenskuffe el-
ler i indeklimaet generelt.

Dette indikerer en sporespredning fra de fugtige og skimmelangrebne konstruktioner i det under-
liggende badevaerelse, hvor der ogsa er malt hgje niveauer af Aspergillus Versicolor.

Ad SBi-anvisningen

Det ggres geeldende, at SBi 274 i praksis er den anvisning, som skgnsmaend baserer deres skgns-
erklaeringer i skimmelsager pa baggrund af. Det savner saledes fornuft at forsgge at udhule anvis-
ningens autoritet.

Fugtsikring af huse fra 1924

Det gg@res geldende, at det ogsa i 1924 var seedvanligt at foretage fugtsikring af bygninger af den-
ne karakter, hvorfor det fastholdes, at forholdene i bygningen afviger fra andre tilsvarende byg-
ninger af samme alder og stand i almindelige god vedligeholdelsesstand. Det har saledes siden
1858 veeret en del af alment teknisk feelleseje (bedre byggeskik), at der skal udfgres fugtspaerre af
murpap i murveerk.

Anmodning om forhandsafvisning af sagen
Pa baggrund af parternes uenigheder om de tekniske forhold i sagen, anmodes Ankenavnet for
Forsikring om at foretage en afvisning af sagen, idet det er ngdvendigt at foretage syn og skgn."
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Selskabet har i brev af 23/9 2024 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Ad badevarelse godkendt til beboelse

For sa vidt angar de policemaessige oplysninger skal vi blot anfgre, at i policemaessig forstand er
det seedvanligt og traditionelt, at hele beboelsesbygningen tariferes preemiemaessigt samlet pa
samme made som gvrige bygninger pa matriklen.

Kzelderens risikooplysninger er oplysning fra BBR, og refererer alene til bebyggelsesprocenten, jf.
hgringssvar 1.

Hverken de policemaessige indtegningsoplysninger eller bygningsejerens oplysninger til BBR kan
give badeveerelset i keelderen status af godkendt beboelsesrum hverken i relation til byggemyn-
dighederne eller ejerskifteforsikringen.

Vi fastholder det anfgrte i hgringssvar 1.

Ad forsatsveegge i keelder
Som ejerskifteforsikring skal vi forholde os til skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. forsik-
ringsbetingelsernes punkt 18.1-18.3.

Det blotte forhold, at der er monteret forsatsvaegge, er ikke i sig selv udtryk for deekningsberetti-
gende skade.

Vi fastholder det anfgrte i hgringssvar 1.

Ad DNA luftprgver af 16. og 18. august 2023
Vi fastholder i det hele det anfgrte i hgringssvar 1, side 5.

Der er alene afdaekket forventelig og naturlig skimmelforekomst i en fugtig keelder fra 1924.

Ad rapport af 30. oktober 2023 af radgiver 3 (DMR)

F@rst skal vi anfgre, at det er vores opfattelse, at advokatens bemarkninger refererer til vores
bemarkninger til 'Ad notat fra ekstern radgiver 2 pr. 4. november 2023 (Jstergaard bygge & in-
deklimateknik a/s)', hgringssvar 1, side 6 og frem).

Vi anfgrer i sammenholdelsen af prgver, at der ikke er dokumenteret sammenfald i prgverne. P3
den baggrund anfgrer vi, at der ikke er et sddan sammenfald mellem skimmelprgverne, at man
kan konkludere, at skimmel i kgkkenskuffen har sin oprindelse i badeveerelset (hgringssvar 1, si-
den 6 og frem. Derudover henviser vi til at der er tale om kgkkenskuffe, som er monteret mod
ydervaeg i en ikke fugtsikret bygning fra 1924.

Vi er uforstaende overfor advokatens betragtninger om Aspergillus versicolor, ex. naevner [test-
firma] i deres definition, at ... er en af de mindst kraevende svampe, hvad angdr vaekstbetinger, og
er derfor udbredt over hele jorden fra de arktiske egne til det dgde hav og er ligeledes blandt de
hyppigste svampe i fugtige bygninger, hvor der kun er brug for et ledt forhgjet fugtniveau for at
den kan vokse'.
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Det er vores opfattelse, at de konkrete fund af Aspergillus versicolor i bygningen fra 1924 er na-
turlige og forventelige.

Ad SBi-anvisning
Hvis skgnstemaet laegger op til besvarelse ud fra anvisninger, ma det antages at skgnsmanden vil
henvise til en anvisning.

Ad fugtsikring af huse fra 1924
Vi henviser til vores hgringssvar 1 ogsa for forhold om murpap (bl.a. side 6, midt).

Ad anmodning om forhandsafvisning af sagen:

Det er vores opfattelse, at Ankenavnet er kompetent til at afggre sagen bl.a. netop ved at sam-
menholde dokumenterede fund i sagens byggetekniske rapporter med ejerskifteforsikringens
skadebegreb.

@nsker klager at gennemfgre skgnsforretning har vi ingen bemaerkninger hertil, og klager kan
uden videre igangseette denne. Klager kan herefter enten bede om at ankenzevnssagen seettes i
bero herpa eller tilbagekalde klagen. Skulle skgnsforretningen ikke fgre til enighed mellem par-
terne kan uenigheden indbringes for Ankenaevnet efterfglgende."

Klagerens advokat har den 26/9 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"| forlaengelse af forsikringsselskabets seneste bemaerkninger, skal det ganske kortfattet anfgres,
at aspergillus versicolor ogsa er en sundhedsskadelig skimmelsvamp, hvorfor dens status ikke kan
negligeres til vaerende en almindeligt forekommende og forventelig skimmelart.

Aspergillus versicolor udskiller saledes det leverskadende og kraeftfremkaldende mycotoxin, ste-
rigmatocystin, og fremkalder derfor ogsa irritationer i luftveje og slimhinder og forvaerrer generne
for allergikere. Herudover danner aspergillus versicolor sma, tgrre sporer, der meget let bliver
luftbarne og dermed spredes i bygningen, hvorfor risikoen pa negativ pavirkning af indeklimaet er
stor, nar man har med Aspergillus versicolor at ggre.

Det fastholdes saledes, at Aspergillus versicolor er sundhedsskadelig, hvis niveauerne er for hgje,
hvilket de er i neerveerende sag.

Pa baggrund af parternes diskussion om alvorsgraden af de forskellige skimmelarter, er det min
klare opfattelse, at sagen bgr afvises af forsikringsankenaevnet, da stillingtagen til om badevaerel-
set er anvendeligt eller ej (og dermed om der er tale om en dakningsberettiget skade) forudsaet-
ter gennemfgrelse af syn og skgn af en uvildig skensmand. Forsikringstagerne kan séledes ikke le-
ve med, at der er ikke-fagkyndige personer, som skal tage stilling til hvorvidt den konstaterede
skimmel i badeveerelset er sundhedsskadelig eller ej.

Der ses ikke at vaere hjemmel til at sagen saettes pa pause, som foreslaet af forsikringsselskabet."

Af selskabets brev af 15/10 2024 til nsevnet fremgar bl.a.:

"Vi har modtaget advokatens bemaerkninger af 26. september 2024 om Aspergillus versicolor. Det
anfgrte giver os ikke grundlag for at zendre det allerede anfgrte i hgringssvar 1 og 2.
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Vi bemaerker, at ejerskifteforsikringen er en bygningsforsikring, som dakker bygningsskader som
defineret i ejerskifteforsikringens skadebegreb, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3.

Det anmeldte forhold skal saledes vurderes ud fra ejerskifteforsikringens skadebegreb, og er sale-
des ikke et selvstaendigt spgrgsmal om en skimmelart er mere uhensigtsmaessige for allergiker.

Vi ma fastholde, at en kaelder anno 1924, som ikke har gennemgaet yderligere fugtsikret op gen-
nem tiden, vil fremsta fugtig og med skimmelpavirket i form af bl.a. Aspergillus versicolor, ganske
som i dette tilfeelde. Det er sdledes ogsa ganske forventeligt at konstatere Aspergillus versicolor i
kalderen, herunder det i kaelderen etableret badevaerelse, men ogsa med en naturlig spredning
til beboelsen som aktuelt. Der er i det hele ikke konstateret forhold i bygningen, som afviger fra
hvad der er forventeligt.

Under sagens behandling har vi forstaet, at klagers hustru var kendt allergiker forud for erhvervel-
sen af ejendommen. Med stgrste respekt skal vi helt overordnet anfgre, at som ejerskifteforsik-
ring skal vi alene forholde os til den forsikrede bygning og ikke til kgbers konkrete helbredsfor-
hold.

Som anfgrt tidligere er det fortsat vores opfattelse, at neevnet er kompetent til at afggre sagen, og
sagen i gvrigt ogsa er egnet til naavnsbehandling, henset til at rapporter fra radgiver 2 og 3 frem-
star samstemmende i lyset af ejerskifteforsikringens daekning.

| overensstemmelse med ankenaevnets vedtaegter kan sagen ikke versere bade ved naevnet og
domstolen, hvorfor ankenavnssagen vil blive sat i bero dersom der indledes skgnsforretning."

| brev af 18/11 2024 fra klagerens advokat til naevnet hedder det bl.a.:

"Det fastholdes, at badevzaerelset er uanvendeligt til sit formal, idet der er sket spredning af skim-
len til indeklimaet, herunder til f@rstesalen, hvilket — som jeg forstar det — ogsa anerkendes i for-
sikringsselskabets seneste hgringssvar. Det ggres geeldende, at skaden (dvs. forsatsvaeggene som
har forarsaget skimmel i badevaerelset) nedsaetter brugbarheden af ejendommen i vaesentlig
grad, idet ejendommen — som er kpbt med to funktionelle badevaerelser — nu kun har ét funktio-
nelt badeveerelse, idet det ikke er sundhedsmaessigt forsvarligt at anvende badeveerelset i kaelde-
ren.

Som supplerende dokumentation for den sundhedsskadelige effekt af skimmelsvampeangrebet
fremlaegges 2 kliniske notater fra laege ... af henholdsvis 29. oktober og 14. november 2024. P3
baggrund af notaterne kan fglgende laegges til grund:

- Det er samtlige ejendommens beboere, som er helbredsmaessigt pavirket af skimmelsvam-
peangrebet, og ikke kun [klagerens hustru].

- Skimlen i keelderen bevaeger sig op igennem huset. Kun hvis der etableres undertryk med
afkast til det fri, kan dette undgas, hvilket forhindrer enhver anvendelse af badevarelset i
kzlderen.

- De af DMR udfgrte malinger kan ikke anvendes til at sige noget om pavirkningen af ejen-
dommens indeklima, idet vurderingen af et skimmelsvampeangrebs omfang males ud fra
bergrt areal og ikke luftmalinger.

- Ejendommen bgr remmes, dvs. fraflyttes, indtil renovering er gennemfgrt.
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Det er saledes forkert, at der ikke er konstateret forhold i bygningen, som afviger fra hvad der er
forventeligt, idet huset pt. er i en stand, hvor det ikke er sundhedsmaessigt forsvarligt at bebo det-
te.

Henset til pavirkningen af klagers og klagers bgrns helbred skal jeg venligst anmode Ankenaevnet
for Forsikring om at hastebehandle sagen. Det kan i denne forbindelse oplyses, at naervaerende
bemaerkninger forventes at vaere klagers sidste indlaeg."

Selskabet har den 5/12 2024 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Ad badevzerelse i kaelder

Vi fastholder, at der ikke er pavist eller afdeekket daekningsberettigende skade i badeveerelse i
kaelder. Ligeledes fastholder vi at der i en 100 ar gammel keaelder, hvor der ikke er udfgrt fugtsik-
rende tiltag ma forventes forekomst af skimmel, herunder ogsa i badevarelse placeret i keelde-
ren.

| den forbindelse skal vi praecisere, at vi ikke anerkender klagers eller klagers advokat opfattelse af
omfanget og intensitet af skimmelsvamp i beboelsen. Vi anerkender, at der antagelig er sket en
naturlig spredning fra keelder til beboelsen ved almindelige brug, hvilket ikke er udtryk for skade i
ejerskifteforsikringens forstand, hertil kommer, at skimmelforekomsten ikke i sig selv har naevne-
veerdig betydning for indeklimaet.

For klagers forventning om to badevaerelser i bygningen skal vi oplyse, at ejerskifteforsikringen ik-
ke daekker klagers skuffede forventninger, hertil at ejerskifteforsikringen ikke daekker forhold i re-
lation til bygningens funktionsforhold mm., jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra b.

Ad sundhedsskadelige effekt, notater fra laege af 29. oktober og 14. november 2024
Den tegnede forsikring er en bygningsforsikring, som ikke daekker de sikredes saerlige og konkrete
helbredsmaessige pavirkning eller gener ved ophold i bygningen.

Derimod daekker ejerskifteforsikringen i forhold til forsikringens aftalegrundlag udtryk i policen
samt geeldende forsikringsbetingelser, hertil relevant lovgivning.

Med den stgrste respekt for den pagaldende laege, er vi ngdt at tilkendegive, at det ikke er fagligt
eller sagligt korrekt, at treeffe afggrelse under ejerskifteforsikringens skadebegreb pa baggrund af
en laegens gennemgang og vurdering af bygningen og bygningens forhold.

Ligeledes er det vores opfattelse af leegens vurdering af de byggetekniske rapporter for sagens
radgivende ingenigrer heller ikke kan bidrage til at belyse ingenigrrapporterne i ejerskifteforsik-
ringens kontekst.

Vi vil i det hele ikke kommentere lzegens observationer og synspunkter om ejendommen, da det
er vores opfattelse, at naevnet alene skal vurdere sagens forhold i den kontekst som ejerskiftefor-
sikrings skadebegreb foreskriver.

Det er i det hele vores opfattelse, at de ensidige indhentet notater fra laegen, som er fremkomme
pa baggrund af gennemgang af sagens materiale samt bygningsbesigtigelse med deltagelse af kla-
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gers byggetekniske radgivere ikke bgr indga i naevnets vurdering af sagen. Det er vores opfattelse,
at den pagaeldende laege ikke kommer med vurderinger i relation til ejerskifteforsikringens skade-
begreb.

Idet hele ma vi fastholde, at bygningen idet hele inkl. kaelder med badevaerelse fremstar som man
kan forvente, henset til hvornar og hvordan bygninger er udfgrt samt de bygningsmaessige tiltag
der er udfgrt, ex. etablering af badevaerelse i en 100 ar gammel kalder samt opsaetning forsats-
vaegge."

Klagerens advokat har den 9/12 2024 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Det skal blot ganske kortfattet bemaerkes, at forsikringsselskabet med seneste hgringssvar i tred-
jesidste afsnit understreger problemet - nemlig forsatsvaeggene i badevaerelset, som ikke er note-
ret i tilstandsrapporten. Ejendommen er saledes netop pa grund af opsaetningen af forsatsvaegge i
badevaerelset ikke i en stand som man kan forvente, da forsatsveeggene har forarsaget skimmel i
badevearelset, som ikke ville have veeret der i samme sundhedsskadelige omfang, hvis der ikke
havde veeret opsat forsatsveegge - dette uagtet at der er tale om et badevaerelse i en 100 ar gam-
mel kaelder. Forsatsvaeggene betyder nemlig, at der opstar fugt og skimmel mellem oprindelige
kaelderveeg og forsatsvaeg, hvilket ikke ville ske, hvis kaeldervaeggen havde vaeret ra eller hvis der
blot havde vaeret opsat klinker eller lignende.

Det fastholdes saledes, at forsatsvaeggene i kaelderbadevaerelset har forarsaget en deekningsbe-
rettiget skade."

Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen, herunder faktura af 13/6 2023 pa 20.000 kr. fra Tekno-

logisk Institut og fakturaer nr. ...331 af 22/8 2023 pa 7.312,50 kr., nr. ...719 af 13/11 2023 pa

17.862,50 kr. og nr. ...820 af 30/11 2023 pa 2.900 kr. fra @stergaard.

Af rapport af 13/6 2023 fra Teknologisk Institut, rekvireret af klageren, fremgar bl.a.:

"Fugt- og mikrobiologisk undersggelse af keelder

1. Indledning
Efter aftale med [klageren] har Teknologisk Institut, Byggeri og Anlaeg den 21. april 2023 gennem-
fert indledende fugt- og mikrobiologisk undersggelse af keelder pa adressen ...

2. Baggrund
| forbindelse med overtagelse af ejendommen ... gnsker rekvirenten en indledende fugt- og mi-
krobiologisk undersggelse af keelderen.

Baggrunden er, at boligejere gnsker at bo i huset de naeste +40 ar, kaelderen skal ikke bruges til
bolig men alene birum. Det gnskes undersggt om der er behandlingskraevende skimmelsvampe li-

gesom der gnskes en overordnet plan for evt. renovering af kaelderen, evt. en 5-10 ars plan.

3. Formal



Ankenaevnet for Forsikring

20.

101963

Ifglge aftale med rekvirenten havde undersggelsen fglgende formal:

At foretage besigtigelse af kaelderen, visuelt og med fugtteknisk maleudstyr.
At foretage destruktive stikprgveindgreb i gipsvaegge og udtagning af skimmelsvampeprgver.
Afrapportering med en vurdering af de registrerede forhold og anbefaling til handlingsplan.

4. Data og modtagne informationer
Rekvirenten har oplyst fglgende:

Ejendommen er opfgrt i 1924.
Husejer er sensibel overfor skimmelsvampe.

6. Besigtigelse og malinger

Generelt

Ejendommen er moderniseret og tilbygget, bl.a. er der tilbygget ca. 3 m ved den ene gavl, se prin-
cipiel udbygning mv. som skitseret pa Figur 1 og Figur 2.

Pa kaeldervaegge er der udfgrt stikpregvevise fugtmalinger med Troxler- og Gann-systemet, gene-
relt ved henholdsvis ca. 0,2 m, 0,9 m og 1,6 m over gulvniveau. Lokalisering af rum, malepunk-
ter/maledata, registreringer, prgver mv. fremgar af Figur 2.

Keelderskakt

Skakten er modificeret og er nu fuldt overdaekket og indgar som en del af bygningen.

Trappe med kaelderen er flisebeklaedt, der er ingen skrukke fliser pa trappen.

For neden af trappe er der fliser pa gulvet. Der er 4-8 Igstsiddende fliser omkring gulvaflgb, se
markering pa Figur 2.

Keeldervaegge er malet hvide, vaeggene fremstar generelt med udposninger.

Gang

Lofter er udfgrt af profilbreedder. Bjaelkelagsbjaelker er synlige, i tilgeengelige bjeelkeender ma-
les 9-11 vaegt-% traefugt.

Den originale kaeldertrappe er fjernet/lukket.

Pa gulvet er der klinker, klinkerne er skrukke centralt i lokalet, se markering pa Figur 2. Pa gul-
vet males generelt Troxler-telletal 30-35.

Keelderydervaegge er pudsede og malede, nedre dele af keelderydervaeggene fremstar med ud-
posninger i ca. 0,5 meters hgjde.

Langsgaende skilleveeg af tegl er pudset og malet, der ses ingen naevnevaerdige udposninger el-
ler misfarvninger men der ses tegn pa tidligere reparationsarbejde pa den nederste halve me-
ter.

Veerelse

Lokalet er tidligere anvendt til beboelse.

Der er vindue/lyskasse mod vej, forholdet er ikke originalt, lyskassen er fyldt med blade.

Lofter er hvidmalede profillofter, der er synlige bjeelker. | bjaelkeender nzer gispvaegge males
under 8 vaegt-% traefugt.

Der er forsatsveegge af gips mod 2 keelderydervaegge, se gul markering pa plantegning.

o Gipspladerne er beklaedt med glasvaev.

o Pagipspladerne males generelt Gann-talletal 45.

o | fodpaneler males 10-16 vaegt-% traefugt.

o Den relative luftfugtighed bag forsatsveeg mod vej er aktuelt malt ca. 85 % ved 12°C.
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Der er foretaget destruktivt indgreb i gipsveeg mod vej, fglgende er registret:

13 mm gipsplade er misfarvet pa bagsiden.

Alukraft af misfarvet mod gipsplade.

Traeskellet af 45 x 95 mm regler og 95 mm rockwool.

Hulrum mellem traeskellet og kaelderydervaeg pa ca. 100 mm.

Prgve P1 er udtaget pa bagside af misfarvet gipsplade.

Pa gulvet er der lagt et laminatgulv, pa gulvet males generelt Troxler-teelletal 55-65.

Pa skilleveeg mod fyrrum er tapet Igstsiddende naer gulv, i fodpanel males 22-24 vaegt-%
treefugt. Neer forsatsvaeg er tapet Igsnet, bagsiden fremstar misfarvet og puds er skruk.

O O O O O

Fyrrum:

| fyrrummet er der nyere hgjisoleret varmeveksler.

Langs loftet er der to isolerende rgr der kan veere isoleret med asbestholdigt materiale, dette
anbefales undersggt. @vrig rgrisolering er af nyere dato (skumisolering).

Loftet er udfgrt som r@rpuds, der er synlige bjaelker, i bjeelker males under 8 vaegt-% treefugt. |
et omrade pa ca. 2 m x 2 m er loftet misfarvet, det misfarvede omrade fremgar af plantegning.
Pa de pudsede lofter males generelt 30-35 teelletal, pa de misfarvede omrader males generelt
Gann-talletal 40-45.

Pa gulvet er der laminatgulv, i lighed med vaerelset. Gulvet i fyrrummet er dog haevet ca. 8 cmi
forhold til gangen. Liste ved d¢r er demonteret og under laminatgulvet er der skumunderlag og
gjensynligt beton. Pa gulvet males generelt Troxler-taelletal 50-60.

Skillevaeg mod veerelser fremstar med misfarvninger pa de nederste ca. 70 cm, i fodpaneler
males 17-24 vaegt-% treefugt.

Keelderydervaegge fremstar nederst med misfarvninger og udposninger pa maling/puds, i fod-
paneler males 20-26 vaegt-% traefugt. Prgve P2 er udtaget pa misfarvet puds i hjgrnet.

| keelderydervaeg mod vej er der kanal til udeluft, risten til kanalen ses ogsa fra terraen.

Pa den indvendige side af den oprindelige kaelderyderveegsgavl er der opsat en 'forsatsvaeg' af
teglsten. Via hul i veeggen ses den gamle kaelderydervaeg og et gammelt vindue. Endvidere ses
leca-sten i hulrummet og en jerndrager der afstiver bjelkelaget. Pa den eftermonterede ind-
vendige teglsten er puds misfarvet i bunden og puds er skruk i store omrader. | fodpanel males
14-21 vaegt-% traefugt.

Badevaerelse

7

Loft i badevaerelse er hvidmalet profilloft, bjeelkelaget er synligt.

De to keelderydervaegge er flisebeklzaedte fra gulv til loft.

Mod facade er der opsat forsatsveeg af gips. | gipsveeggen er der en vaegventilator der sidder
Igs, afkast er fgrt ud gennem kalderydervaeggen, formentlig under terrasse eller lign. Forsats-
veeggen bestar af to lag gips, rockwool og traeskellet. Vaegfliser er malet hvide, der er flere
skrukke fliser.

Mod gavlkzelderydervaeg er veegfliser tilsvarende hvidmalet. Vaegfliser er skrukke flere steder,
der er intet mgnster.

Pa gulvet er der glaseret klinker, klinkerne er sporadiske undersggt og er ikke hult lydende.
Mod gang er der en vaskesgjle, aflpbsinstallation er skjult bag forsatsvaeggen.

. Vurdering

Pa grundlag af de foretagne undersggelser samt givne data og informationer kan Instituttet udtale
fglgende:



Ankenaevnet for Forsikring

22.

101963

Forsatsveegge
Der er kraftig skimmelsvampevaekst bag gipsvaeg i veerelse (prgve P1), samt malt forhgjet relativ

luftfugtighed der kan give anledningen til skimmelsvampevaekst. Stikprgven vurderes at veere re-
praesentativ for de gvrige gipsvaegge (to gipsvaegge i veerelse og en i badeveerelse).

| fyrrummet er der tilsvarende kraftig skimmelsvampeveekst pa kaelderydervaeg (P2), samt malt
forhgjet fugtniveauer i henholdsvis fodpaneler og gulv.

Det er Instituttets erfaring og vurdering, at den registrerede skimmelsvampevaekst, bag gipsvaeg-
ge og pa kaelderydervaeg i fyrrum, har et omfang og intensitet der pavirker indeklimaet negativt.

Generelt
Pa baggrund af de udfgrte malinger er det Instituttets vurdering, at keelderydervaeggene er opfug-
tede, der er en generel faldende fugtgradient nedefra og opefter.

Teglstensskilleveegge er nederst opfugtede, herover er de generelt tgrre. Ved tilstgdende yder-
vaegge optager de dog fugt fra ydervaeggene hvorfor de lokalt er opfugtede i de nedre 'randzo-
ner'. Fodpaneler i bergring med opfugtede skille- og ydervaegge er kraftigt opfugtet og der ma
forventes forekomst af skimmelsvampevaekst pa bagsiden af disse. Det forventes, at der i et af de
nederste skifter er anlagt en vandret fugtspeerre, men at denne er pudset over. Denne puds vur-
deres at kunne transportere fugten fra de nederste skifter til over den vandrette fugtspzerre.

Samtlige gulve vurderes at vaere opfugtede. | vaerelse og fyrrum vurderes de forhgjede Troxler-
teelletal at vaere et resultat af laminatgulvene, der i sagen natur begraenser fordampning af fugt
fra undergulvet. Med overvejende sandsynlighed er det Instituttets vurdering, at der ma forven-
tes at veere behandlingskraevende skimmelsvampeforekomster under laminatgulvene.

Arsagen til den generelle opfugtning af gulve, kaelderyder- og skillevaegge, vurderes primaert at
skyldes opstigende grundfugt, der tilfgres fra terreenet under og omkring bygningen. Sekundaert
vurdere de indvendige beklaedninger hhv. pa gulv og veegge at hindre fugtafgivelse fra overflader-
ne, og derigennem bidraget til en yderligere opfugtning. Den opstigende grundfugt vurderes ikke
at veere ualmindeligt i en bygning af den tid, da der ikke er etableret tiltag, der forhindrer fugten i
at treenge ind/op i gulv og veegge. Opfugtningen har resulteret i misfarvninger, vaekst af skimmel-
svampe savel som Igstsiddende puds mv.

Pvrigt

| fyrrum og badeveerelse er der opsat en indvendig teglstensveeg mod kalderydervaeg, veeggen er
opfugtet og med en faldende fugtgradient nedefra og opefter. Fodpanel er tilsvarende opfugtet.
Vaeggen vurderes at veere etableret som led i tilbygning af gavlen, forholdet omkring veeg, de bag-
vedliggende konstruktioner mv. bgr undersgges neermere.

| fyrrummet er pudsloftet lokalt misfarvet, arsagen vurderes at vaere tidligere vandlaekage, loftet
er aktuelt tgrt og er ikke undersggt neermere.

8. Anbefaling
Det er erfaringsmaessigt vanskeligt og meget bekosteligt at standse opstigende/indtraengende
grundfugt. Den mest effektive made er overordnet at udfgre udvendig fugtsikring af kaelderyder-
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vaeggene (udvendig, diffusionsaben sokkelisolering kombineret med omfangsdraen) og opbryd-
ning/udskiftning af betongulve med moderne terraendaek.

Set i lyset af det gnskedes brugsbehov (hobbyrum), udformning af bygningen, herunder tilbygning
og dets omgivelser, er der imidlertid en hel reekke andre og billigere foranstaltninger der kan for-
bedre fugtforholdene i gulv- og veegoverflader mest mulig.

Nedenfor er oplistet specifikke forslag til istandsattelse mens grundlaeggende istandsattelsestil-
tag og baggrundsviden herom fremgar af bilag 9.3 'Fugt- og byggeteknisk vejledning (kael-
dervaegge og keeldergulve)'.

Specifikke tiltag (ikke udtgmmende):

¢ Indledningsvis anbefales det at lave supplerende undersggelser af den indvendige teglstens-
vaeg og de bagvedliggende konstruktioner i fyrrummet. Det er forventeligt naeppe muligt i
fremtiden at lave udvendig fugtsikring/draen pa den pagaeldende keeldergavl.

e Det bgr undersgges om rgrisolering i fyrrum indeholder asbest.

e Forsatsvaegge (gips) kasseres.

e Laminatgulve kasseres.

e Fodpaneler kasseres.

e Pudsloft i fyrrum kasseres.

e Puds kasseres pa samtlige kaelderydervaegge og skillevaegge.

e Der foretages skimmelafrensning af angrebne bygningsdele og grundig renggring af kalderen.
Teknologisk Institut tilkaldes til afrensningskontrol, inder der udfgres istandszettelse.

e Udeluftstilfgrsel og udluftning kan med fordel etableres ved opseetning af et passende antal
decentrale varmegenvindingsenheder der automatisk skifter luften i kaelderlokalerne.

9.1. Fotodokumentation

#1 Ejendommen set fra vej.

#2 Kaelderskakt.

#3 Gang set fra kaelderskat. Tidligere trappe er bl.a. nedlagt.

#4 Veaerelse set fra gang. Der er opsat gipsvaegge pa ydervagge.

#5 Fyrrum set fra gang.

#6 Keelderydervaeg og opsat indvendig teglstensskillevaeg er misfarvet.
#7 Loft i fyrrum er lokalt misfarvet.

#8 Mod tilbygningen er der opmuret en indvendig teglstensskilleveeg foran den oprindelige keel-
derydervaeg.

#9 Bag veeggen ses den oprindelige kaelderydervaeg samt vindue.

#10 Badeveerelse set fra gang.

#11 Badeveerelse.

#12 Forsatsveeg af gips og aftraekskanal.

Bilag A
Aftryksprgver V8-agar

Dyrkningssvar, aftryksprgver udtaget 2023-04-21.
Resultatet opgives i CFU (Colony Forming Units).
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Preve |Preveudtagningssted CFU | Skimmelsvampe
P1 Veerelse, forsatsvaeg, bagside af misfarvet gipsplade, gips >100 | Stachybotrys chartarum
P2 Fyrrum, kaelderydervaeg, misfarvet puds, puds ~50 | Penicillium sp.
27 | Acremonium sp.
~25 | Cladosporium sp.
9 | Aspergillus versicolor
3 | Stachybotrys chartarum
Tapeprgver

Tapeprgver udtaget ved besigtigelsen er vurderet ved direkte mikroskopi.

Preve | Preveudtagningssted Sporer Hyfer/mycelium
P1 Varelse, forsatsvaeg, bagside af misfarvet gipsplade, gips +H+ et
P2 Fyrrum, keelderydervaeg, misfarvet puds, puds (+) ++
Jvf. bilag B:

- ingen forekomst

(+)  meget ringe forekomst
+ ringe forekomst

++  moderat forekomst
+++  kraftig forekomst"
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Af analysenotat af 16/8 2023 fremgar bl.a.:
"DNA-analyse Luftprgve

OE 2532 Badevaerelse — kaelder

Pa baggrund af analyseresultaterne vurderes det, at der er et kraftigt forhejet niveau af flere
skimmelsvampetyper i bygningen og en unormal sammensaetning med meget hgje niveauer af
fugtindikatorer, som sandsynligger tilstedeveerelsen af en fugtskade, der pavirker indeklimaet.

Vaegtet fordeling
Profil af den analyserede prgve. Vaerdierne er normaliserede ud fra en database med niveauer fra
sunde boliger og fra boliger med kendte fugtskader.

Udenders arter
Cladosporium herbarum
Cladosporium cladosporides
Alternaria alternata
Lav/varierende fugt
Wallemia sebi
Rhizopus stolonifer
Peniciflium expansum —
Penicillium chrysogenum —
PervAsp/Pae grp. -
Mucor/Rhizopus grp.
Cladosporium sphaerospermum I——
Aspergillus versicolor I
Aspergillus niger
Aspergillus glaucus grp.
Aspergillus fumigatus
Acremonium sttictum
Hej fugt
Ulocladium chartarum
Tricoderma viride
Stachybotrys chartarum
Chaetomium globosum
Ovrige arter
Streptomyces spp.
Universal fungi

Meget lavt Lavt Mellem Hejt Meget hajt

Biologisk aktive skimmelsvampe

En raekke skimmelsvampe kan producere giftstoffer kaldet mykotoksiner, der antages at kunne
pavirke immunforsvaret og give gener for brugere af de bygninger, hvor de vokser. Disse skimmel-
svampe kaldes for szerligt biologisk aktive skimmelsvampe (SBAS).

Om svampene producerer mykotoksiner afhaenger af de forhold, som de vokser under, f.eks. ma-
terialer og fugtniveauer (oftere ved langvarig og kraftig opfugtning.)
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Aspergillus fumigatus
Aspergillus versicolor I
Chaetomium globosum
Penicillium expansum  I—
Stachybotrys chartarum
Tricoderma viride

Meget lavt Lawvt Mellem Hojt Meget hojt

Mikrobiologisk belastning

[STOR]

Mikrobiologisk belastning er en mal for maengden af mikrobiologisk materiale, der er afgives fra et
eventuelt vaekstareal til omradet, hvor luftprgven er udtaget. Vaekstarealets omfang, afstand fra
skimmelsvamp- og bakterievaeksten til prgvetagningsstedet, vaekstens alder og placering i bygnin-
gens konstruktioner, er alle faktorer, der pavirker den mikrobiologiske belastning.

Art/gruppe Art/gruppe

Universal fungi 447.357  Mucor/Rhizopus grp. 25.899
Acremonium strictum 2 Pen/Asp/Pae grp. 318.325
Alfernaria alternata 20 Penicillium chrysogenum 151
Aspergillus fumigatus 0 Penicillium expansum 81
Asperygillus glaucus grp. 410 Rhizopus stolonifer 74
Aspergillus niger 3 Stachybotrys chartarum 164
Aspergillus versicolor 20.464  Streptomyces spp. 144
Chaetomium globosum 0  Tricoderma viride 0
Cladosporium cladosporides 1.231  Ulocladium chartarum 0
Cladosporium herbarum 6.545  Wallemia sebi 17.579
Cladosporium sphaerospermum 18.077

Sporezekvivalenter beregnet ud fra standardkurver for de enkelte arter "

Af analysenotat af 18/8 2023 fremgar bl.a.:

"DNA-analyse Luftprgve

OE 2607 Kzelder

Péa baggrund af analyseresultaterne vurderes det, at der er et kraftigt forhgjet niveau af flere
skimmelsvampetyper i bygningen og en unormal sammenszetning med meget hgje niveauer af
fugtindikatorer, som sandsynligger tilstedevaerelsen af en fugtskade, der pavirker indeklimaet.

Vaegtet fordeling
Profil af den analyserede prgve. Vardierne er normaliserede ud fra en database med niveauer fra
sunde boliger og fra boliger med kendte fugtskader.
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Udenders arter
Cladosporium herbarum
Cladosporium cladosporides

Alternaria alternata
Lav/varierende fugt

|
|
|
Wallemia sebi I
Rhizopus stolonifer I
Penicillium expansum —
Penicillium chrysogenum I —
Pen/Asp/Pae grp. -
Mucor/Rhizopus grp. I——
Cladosporium sphaerospermum E—
Aspergillus versicolor I
Aspergillus niger II———
Aspergillus glaucus grp. I
Aspergillus fumigatus I
Acremonium strictum I
Hej fugt
Ulocladium chartarum
Tricoderma viride I
Stachybotrys chartarum IE——
Chaetomium globosum I

Gvrige arter

Streptomyces spp. I
Universal fungi I

Meget lavt Lavt Mellem Hajt Meget haijt

Biologisk aktive skimmelsvampe

En reekke skimmelsvampe kan producere giftstoffer kaldet mykotoksiner, der antages at kunne
pavirke immunforsvaret og give gener for brugere af de bygninger, hvor de vokser. Disse skimmel-
svampe kaldes for szerligt biologisk aktive skimmelsvampe (SBAS).

Om svampene producerer mykotoksiner afhaenger af de forhold, som de vokser under, f.eks. ma-
terialer og fugtniveauer (oftere ved langvarig og kraftig opfugtning.)

Aspergillus fumigatus I
Aspergillus versicolor I
Chaetomium globosum IE—
Penicillium expansum -
Stachybotrys chartarum
Tricoderma viride IEE—

Meget lavt Lavt Mellem Haijt Meget hajt

Mikrobiologisk belastning

[STOR]

Mikrobiologisk belastning er en mal for maengden af mikrobiologisk materiale, der er afgives fra et
eventuelt veekstareal til omradet, hvor luftprgven er udtaget. Vaekstarealets omfang, afstand fra
skimmelsvamp- og bakterievaeksten til prgvetagningsstedet, vaekstens alder og placering i bygnin-
gens konstruktioner, er alle faktorer, der pavirker den mikrobiologiske belastning.
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Art/gruppe Art/gruppe

Universal fungi 197.661  Mucor/Rhizopus grp. 3.417
Acremonium strictum 4 Pen/Asp/Pae grp. 41.049
Alternaria alternata 4 Penicillium chrysogenum 204
Aspergillus fumigatus 10 Penicillium expansum 29
Aspergillus glaucus grp. 786  Rhizopus stolonifer 3
Aspergillus niger 2 Stachybotrys chartarum 82
Aspergillus versicolor 7.718  Streptomyces spp. 373
Chaetomium globosum 4 Tricoderma viride 81
Cladosporium cladosporides 850  Ulocladium chartarum 0
Cladosporium herbarum 550  Wallemia sebi 66.472
Cladosporium sphaerospermum 8.319

Sporezekvivalenter beregnet ud fra standardkurver for de enkelte arter n

Af rapport af 30/10 2023 fra DMR Skimmel rekvireret af selskabet fremgar bl.a.:

"FUGT- OG SKIMMELUNDERS@GELSE

Formal

Formalet med DMR's undersggelser har saledes vaeret medvirke til at klarlaegge fugt- og skimmel-
forhold i boligen for udarbejdelse af udbedringsvejledning.

Undersggelser

Bygningsbeskrivelse

Der er tale om et beskedent muret enfamiliehus, med kaelder, stue og udnyttet tagetage, der op-
rindeligt er opfgrt i 1924, se bygningstegningen fra byggesagsarkivet pa bilag 2A. Den oprindelige
del af ejendommen er opfgrt med hulmurede teglstensydervaegge pa stgbte fundamenter og
kaelderkonstruktioner. Det oprindelige tag er udfgrt som et ca. 45° sadeltag taekket med teglsten.

Siden er ejendommen om og tilbygget, flere gange.

1 1997/1998 er ejendommen saledes tilbygget mod syd og nord, hvor en eksklusiv arkitektur er ef-
terstraebt, og hele tagetagen er omdisponeret med sovevaerelser, hems, toilet/bad og altan.

| 2007 er terrassen overdaekket og omdannet til udestue, se foto 1-2 samt bilag 2A.

Bygningsundersg@gelse

Ved den indledningsvise drgftelse er vores opmaerksomhed henledt pa, at puds og maling pa den
oprindelige gavimur mod [vej] lokalt buler, og at der males fugt pa vaeggen over det omrade, hvor
Tl har malt at vaegge i keelderen er fugtige.

| de bld omrader pa bilag 2B males fra 110->140 Gann digits (fugtigt til vadt), mens der i de hvide
omrader males 40-60 Gann digits (tgrt), se foto 3-8.
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Ved den systematiske undersggelse af de gvrige yderveegge udvendigt, males generelt 110-140
Gann digits (fugtigt til meget fugtigt) pa sokler og 35-90 Gann digits (tgrt til fugtigt) pa ydervaegge
over sokkel.

Ved den systematiske undersggelse af stueetagens vaegge indvendigt, visuelt og med fugtmalere,
har vi noteret os, at langt de fleste vaegge er bekladt indvendig, formentlig med gipsplader. Aktu-
elt males 40-50 Gann digits (t@rt) pa veeggene og 10-12 % traefugt (tgrt) i fodpaneler, se foto 9-11.

For undersggelse af skimmelsvampeforekomster i boligens indeklima, er der indledningsvis udta-
get 10 stk. dyrkningsprgver (P1-P10) fra husstgv (stgvfaser) i boligen.

Skimmelsvampesporer udfaeldes med tiden pa overflader og ved at sammenholde sporeforekom-
ster i stgvet med eventuelle vaekstomrader eller hvad der erfaringsmaessigt kan forventes i et ty-
pisk indeklima, fas en vurdering af indeklimaets skimmelsvampeflora. Laboratorieresultat fremgar
af bilag 3.

Som led i risikovurderingen er der desuden udtaget 4 stk. MycometerAir Fungi Allergen Index —
luftprever i boligen (MFAI1-MFAI4), se foto 12, 13, 15 og 17-20. Laboratorieresultater fremgar af
bilag 3.

Vores opmarksomhed er desuden henledt pa, at der er huller i bagbekladningerne pa kgkken-
skabe og vaskeskab i stueetagens gaestetoilet. Hullerne er udfgrt for at fa plads til el, vand og af-
Igbsinstallationer, se foto 14-16. Familien oplyser, at der lugter af skimmel i skabene.

Vi har noteret os, at vandlasen ved handvasken i gaestetoilettet er utaet, og at der er sat et krus
under, til at opsamle vand.

Ved den systematiske undersggelse af kaelderen, visuelt og med fugtmalere, er der malt 110->140
Gann digits (fugtigt til vadt) nederst pa de tilgeengelige kaelderydervaegge. Mod haven males knap
50 Gann digits over terreenniveau, mens der mod [vej] males 130->140 Gann digits (vadt) pa de
tilgeengelige dele af veeggene, se foto 21-28.

Vi har noteret os, at loftet i rum 3 lokalt er misfarvet, og at der er udfgrt en nyere mur langs vaeg-
gen mod tilbygningen, se foto 26 og 27.

| badeveaerelset er vaeeggen mod haven indvendigt efterisoleret. Ventilatoren har afkast gennem
ydervaeggen ved den tidligere terrasse under havestuen, se foto 29-30.

| rum 2, se foto 31-34 er kaelderydervaeggene ligeledes indvendigt efterisoleret. Vaegheklzaednin-
gens omtrentlige udformning er registreret som skitseret pa bilag 2B.

Konklusion
Laboratorieanalyse af prgver udtaget fra boligens husstgv (P1-P10) viser en sasedvanlig maengde og

sammensatning af skimmelmateriale, uden betydning for indeklimaet.

Tilsvarende viser de supplerende luftprgver (MFAI1-MFAI3) en normal FAl-vaerdi.
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Analyse af prgve MFAI4 udtaget i gangarealet i tagetagen, viser imidlertid en forhgjet FAl-vaerdi.
Forhgjede vaerdier kan forekomme uden, at der er en kilde til skimmelsvamp. Aktuelt er det vores
vurdering at forholdene i og omkring glaspartiet ved trappen mellem stue og tagetage, er arsag til
den forhgjede veerdi.

Tl har pavist, at vaegge i keelderen er fugtige og angrebet af skimmelsvampe, ligesom DNA-analyse
af prgver udtaget fra luften i kaelderen fastslar, at luften i keelderen har et hgjt indhold af skim-
mel, der afspejler bygningsdelenes fugtniveau.

Nar kaelderydervaegge og gulve i seldre traditionelle enfamiliehuse, som det omhandlede, saedvan-
ligvis er fugtige og derfor angribes af skimmelsvampe skyldes det, i det vaesentligste, at betonen
er udfgrt i direkte kontakt med jorden, uden naevneveerdig fugtsikring. Betonen kan saledes opta-
ge fugt fra jorden.

Som drgftet indledningsvis med ejendommens ejere og ..., @BIT, er det med overvejende sandsyn-
lighed forholdene i kaelderen som helhed, der har medfgrt at ratingen pa de to DNA luftprgver
begge er i kategori F, snarere end skimmel bag den flisebeklzedte veegbeklaedning i keelderens ba-
deveerelse.

Det er vores vurdering at baggrunden for at vaeggene er blevet isoleret og beklaedt er, at kaelde-
ren tidligere har veeret indrettet og anvendt til beboelse.

Misfarvningerne pa loftet i rum 3 stammer, efter alt at dsmme fra tiden fgr ejendommen blev
moderniseret, hvor keaeldre blev anvendt til fyr- og vaskerum og hvor gruekedler (et stort kogekar)
blev anvendt til tgjvask. Vurderingen understgttes af, at ejendommes oprindelige toilet er vist pa
tegningen af kaelderetagen.

Arsagen til at puds og maling pa den oprindelige gavimur mod [vej] lokalt buler og males fugtig,
har ikke praecist kunnet fastslas, det er imidlertid naerliggende at antage, at forholdet skyldes en
kombination af at;

o murvaerket kan optage fugt fra kaelderydervaeg og jord,

e terranet er haevet,

e murvaerket er pudset og malet.

Forholdet giver sig aktuelt kun til kende ved at maling og puds lokalt buler.

Sammenfatning

Pa det foreliggende grundlag kan det fastslas, at de knap 100 ar gamle kaelderydervaegge er fugti-
ge og angrebet af skimmelsvampe, og at skimmelsvampefloraen i luften i kaelderen afspejler for-

holdene.

Laboratorieanalyser af prgver udtaget fra luft og stgv i boligen over kaelderetagen viser imidlertid
en sadvanlig mangde og sammensatning af skimmelmateriale, uden betydning for indeklimaet.

Intet tyder saledes pa at forholdene i kaelderen har betydning for indeklimaet i boligen.
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Udbedringsvejledning

Vi anbefaler, at vaegbeklzedninger og gulve af laminat mv. fjernes og de oprindelige vaeg- og gulv-
overflader af beton saneres for skimmelsvampe. Saneringen bgr udfgres af et firma med speciale i
skimmelsanering og arbejdet kontrolleres efterfglgende.

Der ma paregnes opsaetning af fliser pa de oprindelige veeg- og gulvoverflader i badevaerelset.
Fotodokumentation

#1 Ejendommen set fra [vej].

#2 Ejendommen set fra haven.

#3 Ydervaeg mod [vej] males fugtig.

#4 Mellem vinduer i stue- og kaelderetage males ydervaeggen lokalt ter.

#5 Nyere lyskasse af Lecablokke.

#6 Maling pa- og omkring karnappens brystning buler.

#7 Til hgjre for karnappen ses en friskluftventil til kaelderen (gul pil).

#8 Den oprindelige gavl males vad ved sammenbygningen med tilbygningen.
#9 Stueetage, opholdsstue.

#10 Vaeg mod entre. Bag reol males t@rt, hvor bagbeklaedningen er fjernet.
#11 Ydervaeg i stuen og fodpanel, males begge tgrre.

#12 Prgve MFAI1, P1 og P2 er udtaget fra luft og st@v.

#13 Stueetage, kgkken og spisestue.

#14 Mulighed for hul i etagedaekket ned til kaelderen.

#15 Prgve MFAI2, P3 og P4 er udtaget fra luft og stgv.

#16 Installationer i toilet i stueetagen med muligheder for hul i etagedeekket ned til kaelderen.
#17 Tagetage, soveveerelser.

#18 Prgve MFAI3, P5 til P8 er udtaget fra luft og stegv.

#19 Tagetage, gang og veerelse med hems.

#20 Prgve MFAI4, P9 og P10 er udtaget fra luft og stgv.

#21 Gangareal til badeveerelset i kaelderen.

#22 Gangareal til badevaerelset i kaelderen.

#23 Keelderveeg mod gulv males fugtig.

#24 Kelderveeg mod loft males tor.

#25 Disp. rum der anes misfarvninger pa keeldervaeg samt pudset loft.

#26 Misfarvninger pa pudset loft i kaelderen.

#27 Hul i keeldervaeg ved tidligere kaeldervindue.

#28 Keelderveeg og fodpanel males vade, og der ses misfarvninger.

#29 Badeveerelse i keelderen.

#30 Ventilation i badeveerelse i keelderen udfgrt i fortsatsvaeg.

#31 Veerelse i kaelderen. Keldervindue og lysning tilsyneladende udfgrt som flugtvej.
#32 Inspektionsabning 1, udfgrt i fortsatsvaeg. Fodpanel males vad. Gipsplade er skimmelangre-
bet.

#33 Teknik abning, brugt som inspektionsabning 2.

#34 Originale kaeldervaeg bag fortsatsvaeg males meget fugtig.
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Laboratorieresultat Bilag 3A

Dyrkningsprover udtaget i stov

Prove nr. IPrQ)ve udtaget

IDyrkningssvar (antal kolonier)

Stueetage

P1 Opholdsstue

Cladosporium spp. (~20)
Penicillium spp. (~15)
Rhizopus sp.

Mycelia sterilia

Mucor sp.

Geer

P2 Opholdsstue

Cladosporium spp. (19)
Penicillium spp. (6)
Rhodotorula gaer (1)
Mycelia sterilia

P3 Spisestue

Cladosporium spp. (4)
Penicillium spp. (3)
Mucor sp.

Mycelia sterilia

P4 Spisestue/kgkken

Fungi imperfectum
Cladosporium spp.
Mucor sp.

Mycelia sterilia

Tagetage

P5 Veerelse 1

Cladosporium spp. (~25)
Penicillium spp. (~16)
Ulocladium sp.

Fungi imperfectum
Epicoccum nigrum

P6 Veerelse 2

Cladosporium spp. (~75)
Penicillium spp. (16)
Epicoccum nigrum
Ulocladium sp.

Fungi imperfectum
Mycelia sterilia

Gaer

P7 Sovevaerelse

P8 Soveveerelse

Cladosporium spp. (33)
Penicillium spp. (8)
Aureobasidium pullans
Mycelia sterilia

Cladosporium spp. (12)
Aureobasidium pullans
Mycelia sterilia

P9 Gang

Cladosporium spp. (34)
Penicillium spp. (3)
Aspergillus sp. (2)
Fungi imperfectum
Geer

Mycelia sterilia

P10 Veerelse 3

Cladosporium spp. (~40)
Penicillium spp. (4)
Rhizopus sp.

Mucor sp.

Mycelia sterilia

101963
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Mycometer®Fungal Air Index (FAI)
Prove |Prove udtaget Test Mycometer® Kategori
nr. Verdi/m®) |A+| A | B | C | D
FAI 12% X
MFAI1 Sttlfeeetage' opholds- | ¢\ immelsvamp 165 X
Allergen 1404 X
FAI 11% X
MFAI2 E;ﬁg;?f:st':gk Skimmelsvamp 99 X
Allergen 866 X
Tagetage, sovevae- FA.I 11% X
MFAI3 relser ! Skimmelsvamp 81 X
) Allergen 724 X
FAI 16% X
MFAL4 | ]398t20€, gang ved | syimmelsvamp 161 X
rappe
Allergen 992 X

Konklusion og vurderinger

Der er pa P1-P8, udtaget i stgv, ikke konstateret spiringsdygtige skimmelsvampesporer med be-
tydning for indeklimaet. De konstaterede skimmelsvampesporer er normalt forekommende i hus-
stgvet i danske bygninger pa denne tid af aret og giver ikke anledning til yderligere bemaerknin-
ger.

Tilsvarende viser analyse af MFAI1-4 beskedne FAl-vaerdier.

X Fortolkning
FAl-veerdi " . .
Skimmel til allergen index = FAI
A+ FAl-veerdien er lav. Det betyder, at der er et meget lavt indhold af skimmelsvamp i forhold til det
Lav totale niveau af allergener. Dette indikerer, at der ikke er nogen kilde til skimmelsvamp (veekst), der
<5% pavirker rummet med skimmelpartikler.

A FAl-veerdien er normal. Forholdet mellem skimmelsvamp og det totale niveau af allergener
Normal indikerer, at der ikke er nogen kilde til skimmelsvamp (veekst), der pavirker rummet med
6-14% skimmelpartikler.

B FAl-veerdien er forhgjet. Dette kan forekomme uden, at der er en kilde til skimmelsvamp, men kan
Forhgjet ogsa skyldes tilstedeveerelse af en skimmelkilde, som i mindre grad pavirker indeklimaet. Resultatet
15-22% ber lede til ekstra grundig udredning for evt. ikke synlige eller skjulte kilder.

C

. FAl-veerdien er hgj. Forholdet mellem skimmelsvamp og det totale niveau af allergener indikerer, at
Hoj : I ) . )
s der er en kilde til skimmelsvamp (vaekst) i eller i forbindelse med rummet.
-, ‘0
FAl-veerdien er meget hgj. Forholdet mellem skimmelsvamp og det totale niveau af allergener giver
en klar indikation af, at der er en betydelig kilde til skimmelsvamp (veekst) i eller i forbindelse med
rummet.

Mycometer air FAI eller Fungal to Allergen Index, bestar af mdling af to markgrer. Den ene mar-
kar er et mal for tilstedeveerelse af skimmelsvampepartikler, sGsom svampesporer, hyfefragmenter
og svampe-mikropartikler. Den anden markgr er et mdl for den totale tilstedeveerelse af allergener
fra kilder som stgvmider, pollen, skimmelsvamp, hudskael fra husdyr m.m. Ved at bestemme for-
holdet mellem de to markgrer kan man se om der er en kilde til skimmelsvamp, dvs. skimmelvaekst
som pavirker indeklimaet. Metoden er baseret pd sammenligning af niveauer i normale bygninger
uden fugt og skimmelsvamp og bygninger med fugt og/eller skimmelproblemer."
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Af rapport af 4/11 2023 fra @stergaard bygge & indeklimateknik rekvireret af klageren fremgar

bl.a.:

"MIKROBIEL INDEKLIMAUNDERS@GELSE

Den 4. og 11. oktober 2023 har ... og ..., ®STERGAARD bygge & indeklimateknik a/s foretaget mi-
krobielle indeklimaundersggelser, der er beliggende pa adressen ... Undersggelserne blev gen-
nemfgrt efter aftale med ..., husejer.

Baggrunden for undersggelsen d. 4. oktober var at beboer, efter tidligere undersggelse af keelder,
der paviste hgje skimmelforekomster, var blevet bekymret for spredning af skimmelsvampespore
til stueetagen bl.a. gennem el-fgringer i sokkelskufferne i kgkkenet forbindelse med prgveudtag-
ningen blev stueetagens ydervaegge malt fugtige. Fugten i ydervaeggene blev undersggt d. 11. ok-
tober.

Formalet med undersggelserne var at identificere evt. ugnskede forekomster af fugt og skimmel-
svamp, samt at lokalisere arsagerne hertil. Safremt der kunne konstateres ugnskede forekomster
af fugt og skimmelsvampe gnskedes en handlingsplan opstillet til eliminering af forekomsterne.

Observationer

Indvendige forhold

4. oktober

Der blev udtaget 2 aftryksprgver i sokkelskufferne i kgkkenet.

11. oktober
Der kunne males let forhgjet fugt (RV 30-70) i vaeggene op til ca. 30 cm over gulv, og tgrt (0 RV)
herover. Der blev opskaret i fodpanel, hvor der kunne males fugtigt (17-28% traefugt) i bagsiden af
fodpanelet.

Der blev udtaget 1 aftryksprgve (AF-1) pa bagsiden af fodpanelet, som paviste middel intensitet af
skimmelsvampe.

Der blev etableret en konstruktionsabning i karnappens yderveeg med fglgende opbygning:
- 1laggips
- 25 mm polysyten
- Oprindelig bagmur af mursten

Der kunne males meget fugtigt (120-140 digits) i murvaerket, jf. foto 2.

Der blev udtaget en aftryks- og tapeprgve (AF/TA-3) pa bagsiden af gipsplade som paviste mid-
delhgj intensitet af skimmelsvampe. Der blev ligeledes udtaget en aftryks- og tapeprgve (AF/TA-2)
pa den oprindelige bagmur som paviste middel intensitet af skimmelsvampe.

Udvendige forhold
Der kunne udvendigt pa facade mod vejen registreres udbulninger i facademalingen, som indike-
rede ugnskede fugtpavirkninger.
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Der blev udkradset mgrtel fra lejefugen i overkant sokkel, hvilket tilsvarede indvendig gulvhgijde,
for at klarlaegge om der var en murpap i boligens ydervaeg. Der blev udkradset 5 cm mgrtelfuge i
dybden, og der kunne ikke registreres en murpap, jf. foto 5-6.

Det blev bemaerket at boligens terreen mod vejen, var blevet havet pa et tidspunkt mellem op-
ferslen af boligen og boligejers kgb. Jf. foto 7, bilag 3 'Oprindelige tegninger'.

Der kunne males fugtigt (>120 digits) op til 60 cm. over terraen i facademur mod vejen og i gavl
mod vest, hvor terraen 13 hgjt. Der kunne males normalt tgrt (40-60 digits) i facademur mod ha-
ven, jf. foto 8-9, hvor terraenet |3 lavt.

Mikrobielle forhold

Aftryks- og tapeprgver

Der blev i forbindelse med undersggelsen udtaget 3 stk. aftryks- og 2 tapeprgver til pavisning af
skimmelsvampe. Resultatet fremgar af nedenstaende tabel.

Prgve nr. Prgvetagningssted Aftryksprgver, intensitet Tapeprgver, intensitet
AF-1/TA-1 Stue, Bagside fodpanel Middel

AF-2/TA-2 Stue, Oprindeligt murvaerk Middel Middel
AF-3/TA-3 Stue, Bagside gipsplade Hgj Middel

AF-1 (d. Kakken, Stor skuffe ved gulv Haij

4.10.23) !

AF-2 (d. Kokken, Lille skuffe ved gulv Haj

4.10.23) ’

Aftryksprgver — Intensitet af skimmelsvampe (jf. SBI-anvisning 274, tabel 18)
Lav: < 10 kolonier

Middel: 10-50 kolonier

Hgj: 50-100 kolonier

Meget hgj: > 100 kolonier

Tapeprgver — Intensitet af skimmelsvampe (jf. SBI-anvisning 274, tabel 18)

Lav: Ingen til fa svampesporer eller myceliestykker
Middel: Nogen forekomst af svampesporer eller myceliestykker. Ofte skrumpede eller gdelagte
Hoj: Mange og flest sundt udseende svampesporer eller myceliestykker

Meget hgj: Mange og udelukkende sundt udseende svampesporer eller myceliestykker

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

4. oktober

Begge aftryksprgver paviste hgj intensitet af skimmelsvampe samt en atypisk artssammensaet-
ning. Artssammensatningen til svarer artssammensatningen i de tidligere udtaget DNA-
luftpr@ver i keelderen og aftryksprgverne indikerede dermed en ugnsket sporer spredning fra
kzelderen til kgkkenskufferne.
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11. oktober

Det vurderes at der er forhgjede fugtniveauer nederst i facademur mod vejen og i vestvendt gavl-
vaeg, hvilket forarsager uacceptable forekomster af skimmelsvampe pa bagmuren, pa bagsiden af
gipsen samt fodpanel. Dette vurderes at vaere et generelt forhold pa alle vaegflader hvor der er
hgjt udvendigt terraen.

Arsagen til dette vurderes at vaere opstigende og indtraengende grundfugt i facademurene, som
fglge af det hgjt liggende terraen. Boligens facademure er opfgrt uden murpap i ydervaeggene,
men med hgje sokler som kan afgive den overskydende grundfugt fra keeldervaeggene inden fug-
ten stiger op til kontakt med boligens gulve og facadevaegge. Dette princip har man brudt med
ved at terreenregulere uden etablering af fugtstandsende tiltag.

Konklusion

Med baggrund i ovenstaende vurdering konkluderes fglgende:

e Der er forhgjede niveauer af fugt og skimmelsvampe nederst i stueetagens vaegge, hvor ud-
vendigt terraenniveau er hgjt.

e Skimmelsvampeforekomsterne i kalderen, medfgrer en uacceptabel spredning af skimmel-
svampespore igennem gennemfgringer i etagedaekket bag kgkkenet.

e Omfanget af fugt og skimmelsvampe medfgrer behov for renovering af de bergrte konstrukti-
oner, jf. nedenstaende handlingsplan.

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

Etagedaek
e Der taetnes omkring alle gennemfgringer i etagedakket, saledes der ikke kan ske luftudveks-

ling mellem kaelder og stueetage.

Facadevaegge med hgj grundfugt som fglge af hgijt terraeenniveau
e Der indskaeres murpap i ferst kommende lejefuge under etagedaek, dog minimum 15 cm over
terraen.

e Der udfgres udvendige pudsreparationer
¢ Indvendigt afskeermes stuen fra den resterende bolig ved opseaetning af lufttaette 0,2 mm stgv-
vaegge af PE-folie isat lynlassluse.

e Radiatorer demonteres og opbevares til genmontering.

e Forsatsvaegge nedtages inkl. fodpaneler og isolering.

e Blotlagte overflader afrenses for skimmelsvampe med tgrdampafrensning efter MicroClean-
metoden eller med Hysan fra Protox.

e Der udfgres en skimmelrenggring af renoveringsomradet. Renggringen udfgres ved en grundig
stgvsugning af alle bygningsoverflader med stgvsuger pamonteret HEPA-filter. Vandrette, op-
advendte overflader som vinduesplader o.l. aftgrres med fugtig klud. Stgvsugningen gentages
pa vandrette opadvendte overflader efter 24 timer.

e Vagge reetableres med kalciumsilikatplader som afsluttes med en diffusionsaben maling.
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Det anbefales, at sagen fglges af radgiver med ekspertise pa fugt og skimmelsvampeomradet.
Dette arbejde kan udfgres af @BSTERGAARD bygge & indeklimateknik a/s.

FOTODOKUMENTATION BILAG 1

Foto 1 Stue. Placering af destruktive abning.

Foto 2 Stue — Destruktive abning. Der kunne males meget fugtigt (120-140 digits) i ydervaeggens
bagmur.

Foto 3 Udvendige forhold. Synlige dampbuler/fugtskader i facademaling pa karnap.

Foto 4 Udvendige forhold. Der kunne males vadt (>140 digits) i karnappen pa udvendig side, ca.
60 cm over terraen.

Foto 5 Udvendige forhold. Der blev fjernet udvendig lejefuge lige over sokkelmaling/indvendig
gulvhgjde.

Foto 6 Udvendige forhold. Der kunne ikke registreres en murpap i veeggen. Der blev undersggt 5
cm inde i fugen.

Foto 7 Udvendige forhold — forside. Det markerede omrade med r@d er sandsynligvis blevet hae-
vet efter ejendommens opfgrelse.

Foto 8 Udvendige forhold — Bagside. Der var hgj sokkel mod haven.

Foto 9 Udvendige forhold — bagside. Der kunne males normalt tgrt (40-60 digits) i murvaerket pa
bagsiden af huset.

AFTRYKSPR@VER BILAG 2

Prove nr. Prgvetagningssted Aftryksprover
AF-1 Kekken 28 Penicillium spp.
Stor skuffe ved gulv 18 Aspergillus versicolor (IA)

13 Cladosporium spp.
1 Botrytis sp.
1 Uidentificeret

61 Total CFU
Intensitet af skimmelsvampe: Hgj
AF-2 Kekken 48  Penicillium spp.
Lille skuffe ved gulv 18 Aspergillus versicolor (IA)

17 Cladosporium spp.
6 Chaetomium globosum (IA)
~3  Mucor plumbeus
2 Aspergillus niger
~94 Total CFU

Intensitet af skimmelsvampe: Haj

CFU - Colony forming units (antal kolonier)

(IA) - Indikatorarter (indikerer kraftig opfugtning over ca. 75 % relativ fugt eller vandskade)
Sp.  —beskriver én unavngiven art af en slaegt

Spp. — beskriver flere unavngivne arter af en slaegt
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Intensitet af skimmelsvampe
Resultaterne af analysen inddeles i fglgende kategorier jf. SBi-anvisning 274:

Aftryksprgver
Intensitet Resultat af analyse

Lav <10 cfu pr. aftryksplade
Middel 10 - 50 cfu pr. aftryksplade
Hoj 50-100 cfu pr. aftryksplade

Meget hgj >100 cfu pr. aftryksplade

Metode

Aftryksprgver

De anvendte aftryksprgver er af V8-agar, der er tilsat antibiotika. Der er foretaget kvalitativ og
kvantitativ bestemmelse af de fremvoksende skimmelsvampe efter inkubering af prgverne pa
eget laboratorium i 5-7 dggn.

AFTRYKS-/TAPEPR@VER BILAG 3

Prgve nr. Prgvetagningssted Aftryksprover Tapeaftryk
AF-1 Bagside af fodpanel 18 Penicillium spp. Sporer:
TA-1 5 Aspergillus versicolor (1A) Hyfer:

2 Paecilomyces sp.
1 Chaetomium globosum (IA)
26 Total CFU

Intensitet af skimmelsvampe Middel Ikke udtaget

AF-2 Bagmur af mursten 24 Acremonium strictum (IA) Sporer: +
TA-2 2 Chaetomium globosum (IA) Hyfer: +
2 Aspergillus versicolor (IA)
1 Calcarisporium arbuscula
1 Geer (IA)

30 Total CFU
Intensitet af skimmelsvampe Middel Middel

AF-3 Bagside gips 58 Oidiodendron-lign. Sporer: ++

TA-3 11 Acremonium strictum (IA)

Hyfer: +
Aspergillus versicolor (IA)

Penicillium spp.

Calcarisporium arbuscula

Geer (IA)

H R R W W e

Mycelia sterilia
78 Total CFU

Intensitet af skimmelsvampe Haj Middel
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Intensitet af skimmelsvampe
Resultaterne af analysen inddeles i fglgende kategorier jf. SBi-anvisning 274:

Aftryksprgver
Intensitet Resultat af analyse

Lav <10 cfu pr. aftryksplade
Middel 10 - 50 cfu pr. aftryksplade
Haj 50-100 cfu pr. aftryksplade

Meget hgj >100 cfu pr. aftryksplade

Tapeaftryk

Signaturforklaring:

+ Lav forekomst af sporer/hyfer

++ Moderat forekomst af sporer/hyfer

+++ Hgj forekomst af sporer/hyfer

Intensitet Resultat af analyse

Lav Ingen til f& svampesporer eller myceliestykker.
Middel Nogen forekomst af svampesporer eller myceliestykker. Ofte skrumpede eller gdelagte.
Haj Mange og flest sundt udseende svampesporer eller myceliestykker.

Meget hgj Mange og udelukkende sundt udseende svampesporer eller myceliestykker.

Af notat af 11/3 2024 fra DMR Skimmel rekvireret af selskabet fremgar bl.a.:

"Gjensidige Forsikring har kontaktet DMR Skimmel for at fa vores kommentar til @stergaard bygge
og indeklimateknik a/s (@BIT) seneste notat dateret den 5. november 2023 og [klagerens advo-
kats] klage dateret den 14. december 2023.

Granskning

@stergaard bygge og indeklimateknik a/s. Notat dateret den 5. november 2023

@BIT har udtaget to dyrkningsprever i stgvfase (husstgv) i kgkkenskabe ved henholdsvis 'stor skuf-
fe ved gulv' og 'lille skuffe ved gulv', hvor der er hul i bagbeklaedning og bygningsdele til kalderen
for fremfgring af el til belysning i skuffer.

@BIT har desuden udfgrt 'destruktiv Gbning' i stuens karnap, og udtaget tre dyrkningspréver sup-
pleret med tapeaftryk fra henholdsvis:

e Bagsiden af fodpanel.

e Ydervaeg bag 13 mm gipskartonplade og 25 mm isolering af polystyren (flamingo).

e Bagsiden af gipsplade.

| forspget pa at finde en eventuel fugtspaerre af murpap i ydervaeg har @BIT lokalt fjernet mgrtel-
fugen i samme omrade af stuens karnap som de indvendige undersggelser er udfgrt. | det 5 cm
brede og 5 cm dybe hul er der ikke fundet murpap.
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Vedrgrende de to dyrkningsprgver udtaget i stgvfase (husstgv) i kgkkenskabe oplyser @BIT, at af-
tryksprgverne viser 'hgj intensitet' (50-100 CFU), og skriver videre:
'‘Begge aftryksprgver pdviste hgj intensitet af skimmelsvampe samt en atypisk artssammen-
saetning. Artssammensaetningen til svarer artssammensaetningen i de tidligere udtaget DNA-
luftpraver i kaelderen og aftrykspraverne indikerede dermed en ugnsket sporer spredning fra
keelderen til kskkenskufferne.'

Vedrgrende de tre prgver, der er udtaget fra bygningsdelene i stuens karnap, oplyser @BIT, at de
to dyrkningsprgver fra bagside fodpanel, og mur bag gipsplade og polystyren viser 'middel intensi-
tet' (10-50 CFU), mens dyrkningsprgve fra bagsiden af gipspladen viser 'hgj intensitet' (50-100
CFU). Der er ingen angivelse af intensiteten pa tapeaftrykket fra bagsiden af fodpanelet, mens de
to resterende tapeaftryks intensitet er angivet til ‘middel' (10-50 CFU).

@BIT vurderer videre;
‘at der er forhgjede fugtniveauer nederst i facademur mod vejen og i vestvendt gavivaeg, hvil-
ket forarsager uacceptable forekomster af skimmelsvampe pG bagmuren, pd bagsiden af gip-
sen samt fodpanel. Dette vurderes at vaere et generelt forhold pa alle vaegflader hvor der er
hgjt udvendigt terreen.'

@BIT konkluderer at:
'Der er forhgjede niveauer af fugt og skimmelsvampe nederst i stueetagens vaegge, hvor ud-
vendigt terraenniveau er hgjt. Skimmelsvampeforekomsterne i kaelderen, medfdrer en uaccep-
tabel spredning af Skimmelsvampespore igennem gennemfgringer i etagedaekket bag kgkke-
net. Omfanget af fugt og skimmelsvampe medfgrer behov for renovering af de bergrte kon-
struktioner...'

@BIT skitserer herefter en handlingsplan, der omfatter taetning af etageadskillelsen mellem kael-
der og stueetage og udfgrelse af fugtspeaerre i ydervaeggen mod [vej]. Af afsnittet ‘Handlingsplan’
udleder vi desuden, at @BIT anbefaler, at ydervaeggen mod [vej] skal blotleegges, og murveerket
saneres, inden den bekleedes med kalciumsilikatplader.

[Klagerens advokats] Klage dateret den 14. december 2023
Indledningsvis skal det navnes, at de oplysninger, der fremkom under den indledende drgftelse
ved vores undersggelse den 4. oktober 2023, loyalt er oplyst.

Med hensyn til 'Forsatsveegge i badeveerelse i keelderen' skal det naevnes, at vi i vores rapport an-
befaler, at bekleedningerne fjernes, og der opszettes fliser pa de oprindelige bygningsdele.

Ingen af de gvrige forhold [klagerens advokat] naevner i sin skrivelse, herunder de forhold @ster-
gaard bygge og indeklimateknik a/s har redegjort for i deres seneste notat, giver sig imidlertid
malbart til kende i boligens indeklima.

Afsluttende replik

| det vi kan tilfgje forholdene i ejendommens ydervaegge*, som @BIT har redegjort for ved deres
seneste undersggelser, skal vi sdledes fastholde vores rapport, i det vi henviser til sammenfatnin-
gen (gengivet i kursiv herunder):
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'Sammenfatning

Pé det foreliggende grundlag kan det fastslds, at de knap 100 dr gamle kaelderydervaegge er
fugtige og angrebet af skimmelsvampe, og at skimmelsvampefloraen i luften i kaelderen afspej-
ler forholdene.

Laboratorieanalyser af prgver udtaget fra luft og stgv i boligarealer over kalderetagen viser
imidlertid en saedvanlig maengde og sammenseaetning af skimmelmateriale, uden betydning for
indeklimaet.

Intet tyder sdledes pad at forholdene i kaelderen (*eller ejendommens ydervaegge) har betydning
for indeklimaet i boligen." "

Af udaterede laegenotater vedr. klagerens aegtefelle fremgar bl.a.:

"Der er ikke umiddelbart bedring trods ggning i Inhalationsbehandling. Patienten vagner op med
klge i svaelget og dyspng om natten. Opfordres til at tage buventol ved symptomer. Hun oplyser at
[barn] som sover i samme sovevarelse ogsa er begyndt at hoste om natten.

Blodpregver viser IgG ca 2 gange forhgjet ifht referenceinterval for Aspergillus fumigatus og niger,
samt ca 4 gange forhgjet for penicillinium chrysogenum som udtryk for eksponering og disse
skimmelsvampe er pavist i boligen. Der er ikke pavist IgG for Stachybotrys atra, men dette udeluk-
ker ikke eksponering for mykotoksiner som ikke kan males.

Konklusion

Fortsat sveer forveerring i rhinit og astmasymptomer i forhold til fgr indflytning trods optimering af
behandling. Der er med stor sandsynlighed sammenhang mellem symptomforvaerring og ekspo-
nering for skimmelsvamp. Patienten opfordres tit at skifte soveveerelse, sammen med [barn] og
ideelt set forspge ophold i anden bolig for at undga fortsat eksponering for skimmelsvampe."

"Familien var pa ferie en uge ... og hun havde markant bedring i vejrtraakningen, nar hun var veek
fra hjemmet. Fik et astmaanfald den nat hun kom hjem fra sommerhus, som hun behandlede med
buventol x flere. Hun har fortsat natlige symptomer med besvaret vejrtraakning hver nat med be-
hov for ekstra anfaldsmedicin. Har det bedre i dagtimerne, da hun er pa arbejde og i gvrigt ophol-
der sig meget udendgrs.

Er aktuelt blevet forkglet og har i denne forbindelse faet brug for yderligere buventol mindst 2
gange natligt og et par gange om dagen.

Vurdering
Er i maximal allergi og astmabehandling, og i meget hgjere doser end hun havde brug for fgr ind-

flytning i hus med skimmelsvamp. Hun oplever forvaerring ifom andre pavirkninger som luftvejsin-
fektion og birkepollen eksponering. Saledes ikke aktuelt muligt opna symptomkontrol uden ekstra
anfaldsmedicin. Der er fortsat ingen afklaring pa situationen med skimmelsvamp i boligen. Da hun
oplever markant bedring nar hun er pa ferie vaek fra boligen ville det vaere hensigtsmaessigt at
overveje fraflytning i en periode indtil skimmelsvamp er blevet udbedret. Hun oplyser at [barn] at-
ter har symptomer med hvaesende vejrtraekning og hun anbefales at sgge egen leege mhp vurde-
ring af dette."
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"Har faet undersggt loftet over bgrnevaerelset hvor der ogsa er pavist skimmel. Har stadig brug
for buventol 1-2 gange hver nat. [Barn] er i gang med at blive udredt for hoste og dyspng via egen
lege. Maerkede birkepollen i april med ekstra snue og tilstoppethed.

Vurdering og plan

Situationen er uandret. Vagner om natten og har brug for anfaldsmedicin trods hgjdosis astma-
behandling. Afventer fortsat pa en afklaring omkring plan for skimmelforekomst i boligen. Allergi-
symptomer og astma er meget vaerre end sidste ar fgr tilflytning i nyt hus med skimmelforekomst.
Der er ingen tvivl om at hendes symptomforveaerring er udlgst af daglig eksponering for skimmel-
svamp og bedring kan fgrst forventes nar skaderne er udbedret."

Klagerens agtefzelles laege (overlage) har i notat af 29/10 2024 bl.a. anfgrt:

"Pt har afleveret peakflow monitorering over 3 uger, omhyggeligt udfyldt. PF varierer fra 250 til
420 L, lavest pa dage hvor hun har sovet i huset og hgjest i en periode i sommerhus. Pa dagene i
sommerhus brugte pt ingen anfaldsmedicin mod 2 pust hjemme de fleste dage. Pt oplyser at
[barn] har faet astmamedicin det meste af sit liv, og at ... bgrn og manden har hgfebersymptomer
med relation til ophold i hjemmet. Konklusionen pa monitoreringen er, at pt reagerer pa ophold i
huset, og at det er en sandsynlig forklaring pa hendes svaert kontrollable astma.

Hjemmebespg ... 22. oktober 2024.10.22 Til stede: Beboerne [klagerens zegtefzlle], manden
[klageren], yngste barn ..., ... fra @stergaard Bygge og Indeklimateknik og mig.

Anledning: Besgg efter henvisning af [klagerens aegtefalle] til underspgelse for astma. Huset er
en ca. 100 ar gammel byvilla, hgjt beliggende i ... Huset er udbygget og renoveret ad flere omgan-
ge, sidst da parret kpbte huset i maj 2023. Min vurdering bygger pa besgget i dag og bygningsun-
dersggelser fra @stergaard Bygge- og Indeklimateknik.

Huset fremstar umiddelbart fint og relativt nymalet. Ydermure synes hele og vinduer intakte. Hu-
set bestar af en hgj keelder, hvor der er indrettet badevaerelse. Stuetage med kpkken og opholds-
rum. 1. sal med sovevaerelser og badeveerelse samt et loftsrum.

Kzelderetagen er opfugtet og der er bygget indvendige forsatsveegge af gips. Der er pavist udbredt
skimmelveekst bag forsatsvaeggene. Der er adskillige rgr og installationsgennemgange mellem
kaelder og stue samt 1. sal. Mellem stueetage og 1. sal er der en ny glastilbygning med en trappe. |
stueetagen er der ogsa forsatsvaegge af gips, og der er pavist skimmel i flere af ydervaeggene pa
baggrund af vand der er sivet ned oppefra og pa grund af kuldebroer i veeggene. Der er skimmel i
kokkenskabe bade nedefra gennem installationsabninger og oppefra pga. nedsivende vand.

Pa 1. sal er der en ydre balkon som havde modfald. Det er nu rettet med en sindrig konstruktion,
som ikke fremstar langtidsholdbar. | badevaerelset er flere fliser Igse og i en skunk er der meget
vadt og muggent. Arsagen er ikke kendt. | tagrummet er der udbredt skimmel pa spaer. Arsagen er
ikke kendt. Mange steder er der en hul lyd nar man banker pa filsede og malede ydermure. Det
samlede areal med skimmelvaekst anslas af byggefirmaet til over 10 m2.

Konklusion
100 ar gammelt hus som er om- og tilbygget i flere omgange med udbredt overtraedelse af god
byggeskik pa flere punkter. Huset er angrebet af fugt og skimmelsvamp, som stammer i hvert fald
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6 forskellige vandskader og andre fejl. Arealet med skimmelvaekst anslas til over 10 m2. Renove-
ring er begyndt flere steder, men ikke noget er gjort faerdigt endnu. Sagen har forelgbig staet pa
over et ar.

Der er sa udbredte skimmelsvampeangreb i huset, og der er ikke nogen udsigt til hurtig udbed-
ring, sa jeg anbefaler med baggrund i vejledning fra Styrelsen for Patientsikkerhed at huset fraflyt-
tes indtil det er renoveret."

Klagerens aegtefaelles laege (overlaege) har i notat af 14/11 2024 bl.a. anfgrt:

"Vedr. [adresse]
Pt har bedt om hjeelp til sin forsikringssag, hvor forsikringsselskabet med henvisning til en rapport
fra et radgivningsfirma ikke mener at skaderne pa huset er omfattet af forsikringen.

Der foreligger rapporter fra 2 radgivningsfirmaer vedrgrende skimmelsvamp i huset. @stergaard
Bygge- og Indeklimateknik finder udbredt skimmel i kaelder, veegge og tagrum. Rapport fra Dansk
Miljgradgivning, DMR finder samme fugtforhold, samme skimmelforekomst i kaelder og tagrum.
DMR har foretaget stgvprgver og luftprgver i stueetagen med fund en normal svampeflora. DMR
skriver desuden at skimmelsvampene i lukkede afsnit af huset og i keelderen ikke kan have betyd-
ning for indeklimaet. Herefter ggr forsikringsselskabet opmaerksom p3, at ejerskifteforsikringen er
en bygningsforsikring og ikke en garanti for at szerligt fglsomme personer kan tale at bo i huset.

Fortolkningen af fund af skimmelsvamp i bygninger bygger i hgj grad pa erfaring og i mindre grad
pa videnskabelig evidens. Der er imidlertid evidens for at luften bevaeger sig livligt op gennem hu-
se, jo zldre huse jo mere bevaegelse (SBI anvisning 274, kapitel 3).

Skimmel i keelderen kan derfor ikke holdes dernede medmindre der etableres undertryk i kaelde-
ren med afkast til det fri. | stueetagen i er der etableret forsatsveegge pa ydermurene, hvor der er
fundet udbredt skimmelveekst bag ved. Det giver erfaringsmaessigt en betydelig risiko for gener,
og stadig jf. SBI anvisning 274, kapitel 3 risiko for forurening af indeluften.

Mht. vaerdien af luftprgver til vurdering af risikoen ved vaekst af skimmelsvamp er det uden viden-
skabeligt belaeg. Der er betydelig usikkerhed om hvordan resultaterne af luftmalinger relaterer til
den faktiske veekst af skimmelsvamp i bygningen, og anbefalingerne fra Sundhedsstyrelse og Sty-
relsen for Patientsikkerhed gar da ogsa pa areal af skimmelsvamp og ikke pa fund i luften.

Mht. seerligt falsomme individer er det korrekt at personer med astma eller andre atopiske lidel-
ser ofte vil reagere pa mindre mangder af skimmelsvampe. Der er imidlertid som udgangspunkt
ingen der reagerer uden at der er noget galt med bygningen. Fgrst nar man har gennemfgrt en
grundig renovering og fjernet fugtkilder, fugt samt dgde og levende skimmelsvamp kan man blive
ngdt til at sla sig til tals med at de mest fglsomme stadig vil reagere. Det kan aldrig blive et indivi-
duelt problem at en eller to personer udvikler eller markant far forvaerret astma i en bygning som
er dokumenteret fuld af skimmelvaekst.

Konklusionen er derfor fortsat at bygningen bgr remmes indtil en renovering er gennemfgrt.

... Overlaege, Dr.Med, Arbejds- og Socialmedicinsk afdeling"
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Af policen fremgar bl.a.:

Specifikation - bygninger

Bygning Anvendelse Areal i m? Etager Opfeart Tagtype

A Beboelse 147 Flere plan 1924 Hardt tag
B Udestue 35 Et plan 1924 Hardt tag
C Anneks 40 Et plan 1924 Hardt tag
D Overdaekning / udhus 23 Et plan 0 Hardt tag
E Drivhus 9 Et plan 0 Hardt tag

Risikooplysninger

e Keelder: Helt/delvist indrettet til beboelse"

Forsikringsbetingelserne indeholder bl.a. fglgende bestemmelser:

"18. Hvad dzekker forsikringen

Skade 18.3
Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved »skade« forstas brud, lekage, deformering, sveekkelse, 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 sarligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

19. Hvad dakker forsikringen ikke

Fglgende er undtaget fra den under punkt 18 anfgrte forsikringsdaekning:

a Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er
misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagzelden-
de rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i
betragtning."

Navnet udtaler:

Klagerens hus er opfgrt i 1924. | keelderen er der et badeveaerelse med bruseniche. Pa badevae-

relsets ydervaeg mod have er der en forsatsvaeg med to lag gips, rockwool og traeskelet. Veeg-
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gen har hvidmalede fliser, og der er en aftraekskanal for mekanisk ventilation. Der er skjulte
aflgbsinstallationer til vaskesgjlen bag forsatsveeggen. Pa badeveerelsets ydervaeg mod gavl er
der fliser, men ingen forsatsvaeg. Badevarelset har klinkegulv og profillofter. Ovenover bade-

veerelset i keelderen er der kgkken i stueetagen.

Klageren overtog ejendommen den 16/4 2023 og anmeldte den 16/6 2024, at der var skimmel-
svamp i kaelderen. Klagen til neevnet angar badevzerelset i keelderen. Klageren gnsker deekning
for demontering af forsatsveeggen, skimmelsanering og genopbygning af badevarelset samt

daekning for rimelige advokatomkostninger og omkostninger pa 48.075 kr. til teknisk bistand.

Klageren har anfgrt, at forsatsvaeggen i badevarelset udger en konstruktionsfejl, der har fgrt til
skimmelsvamp pa grund af fugtophobning mellem ydermuren og forsatsvaeggen. Luftprgver fra
badevarelset viser, at der er et kraftigt forhgjet niveau af skimmelsvamp og en unormal sam-
mensaetning med meget hgje niveauer af fugtindikatorer og sundhedsskadelige skimmelarter.
Klageren har anfgrt, at det ikke er normalt at opfgre et keelderbadeveaerelse med gipsplader i en
ejendom af pagaldende type og alder, og at der uden forsatsvaeggen ikke ville have veeret
skimmel i badeveerelset i neevnevaerdigt omfang. Forsatsveeggen burde have veeret omtalt i
tilstandsrapporten. Klageren har anfgrt, at det er sundhedsmaessigt uforsvarligt at anvende
badeverelset, og at der er risiko for spredning af skimmel til den gvrige del af huset, idet der
ikke er tale om en tzet, lukket konstruktion. Der er gennemfgringer i etageadskillelsen og dbent
ved ventilationskanalen. Klagerens familie dgjer med helbredsgener, og klageren har fremlagt
udtalelser fra en laege. Klageren har anfgrt, at badevaerelset skal vurderes ud fra kriterierne for
beboelsesarealer, idet badeveaerelset indgar i beboelsesarealet i BBR og er noteret som beboel-
se i forsikringspolicen. Klageren har anfgrt, at sagen bgr afvises af naevnet, idet der er brug for
syn og sken, og det bgr veere fagkyndige personer, der tager stilling til, om skimmelsvampen i

badevaerelset er sundhedsskadelig eller ej.

Selskabet har afvist, at der foreligger en skade i forsikringens forstand. Selskabet har anfgrt, at
forsatsvaeggene i keelderen er udfgrt i overensstemmelse med dagzeldende byggeskik og derfor

ikke er udtryk for en fejlkonstruktion. Fglger i form af skimmelvaekst er en kendt problemstilling



Ankenaevnet for Forsikring

46. 101963

og er ikke en daekningsberettigende skade. Det er en 100 ar gammel kaelder, hvor der ikke er
udfgrt fugtsikring, og der ma forventes forekomst af skimmel, herunder ogsa i badevzaerelset.
Selskabet har anfgrt, at ingen af de sagkyndige rapporter afdaekker daekningsberettigende for-
hold i relation til skimmelsvamp. Prgveresultaterne i kaelderen er forventelige og seedvanlige for
kaeldre af pageeldende alder. Prgveresultaterne i beboelsen giver ikke grundlag for at konstate-
re, at forholdene i badevaerelset i kaelderen har naevnevaerdig betydning for indeklimaet i be-
boelsen. Selskabet har anfgrt, at en bygningsforsikring ikke daekker de sikredes saerlige og kon-
krete helbredsmaessige pavirkninger eller gener ved ophold i bygningen. Selskabet har anfgrt,

at kaelderen — herunder badevearelset — ikke er godkendt til beboelse og ma vurderes i det lys.

Det fremgar af rapport af 13/6 2023 fra Teknologisk Institut, at der generelt er opfugtning af
kaeldergulve og kaeldervaegge, hvilket primaert skyldes opstigende grundfugt. Dette er ikke ual-
mindeligt i en bygning, hvor der ikke er etableret tiltag, der forhindrer fugt i at traenge ind. Se-
kundeert vurderes de indvendige bekleedninger pa gulv og vaegge at hindre fugtafgivelse fra
overfladerne. Der ma forventes at veere behandlingskraevende skimmelsvampeforekomster
under kzelderens laminatgulve. Malinger viser kraftig skimmelvaekst bag en gipsvaeg i keelder-
veerelse og forhgjet relativ luftfugtighed. Denne stikprgve vurderes at vaere repraesentativ for
kaelderens gvrige gipsvaegge — to gipsvaegge i veerelse og en i badevaerelse. Teknologisk Institut
anbefaler, at forsatsvaegge, laminatgulve, fodpaneler, gipsloft i fyrrum og puds pa samtlige keel-

derveegge kasseres, og der foretages skimmelafrensning.

Det fremgar af rapport af 30/10 2023 fra DMR Skimmel, at de knap 100 ar gamle keelderyder-
vaegge er fugtige og angrebet af skimmelsvampe, og skimmelsvampefloraen i keelderen afspej-
ler forholdene. Det er sandsynligvis forholdene i kaelderen som helhed, der har medfert rating F
pa de to luftprgver i keelder og kaelderbadevaerelse — som @stergaard har rekvireret — snarere
end det er skimmel bag den flisebeklaedte veegbekladning i kaelderens badevaerelse. DMR
Skimmel har udtaget ti prgver fra boligens husstgv i stue- og tagetage, der viser en sadvanlig
mangde og sammensatning af skimmelmateriale. DMR Skimmel har ogsa udtaget fire supple-
rende luftprgver, hvoraf tre viste normale FAl-veaerdier, mens der i gangarealet var en forhgjet

FAl-veerdi, hvilket vurderes at skyldes forholdene omkring glaspartiet ved trappen mellem stue



Ankenaevnet for Forsikring

47. 101963

og tagetage. DMR Skimmel anfgrer, at intet tyder pa, at forholdene i kaelderen har betydning
for indeklimaet oppe i boligen. DMR Skimmel anbefaler, at vaegbeklaedninger og gulve af lami-
nat mv. fjernes, og de oprindelige vaeg- og gulvoverflader af beton saneres for skimmelsvampe.

Der ma paregnes opsaetning af fliser pa de oprindelige vaeg- og gulvoverflader i badevaerelset.

Det fremgar af rapport af 4/11 2023 fra @stergaard, at der i to aftryksprgver i sokkelskuffer i
kegkkenet blev malt hgj intensitet af skimmelsvampe og en atypisk artssammensatning, der
svarer til artssammensaetningen i de tidligere udtagne DNA-luftprgver i kaelderen. Det vurderes,
at skimmelforekomsterne i keelderen medfgrer en uacceptabel spredning af sporer igennem
gennemfgringer i etagedaekket bag kgkkenet. Det anbefales, at der taetnes omkring alle gen-

nemfgringer i etagedaekket, sa der ikke kan ske luftudveksling mellem kaelder og stueetage.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der er daekningsbe-

rettigende skade i keelderbadevaerelset ved forsatsvaeggen eller i relation til skimmelsvamp.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at det ikke er godtgjort, at der er sket — eller er neerlig-
gende risiko for — nedbrudsskader pa forsatsveeggen i kaelderbadevaerelset som fglge af uhen-
sigtsmaessige opfugtninger. Det udger ikke i sig selv en skade i forsikringens forstand, at der i

kaelderbadeverelset er opsat en forsatsvaeg.

Naevnet har videre lagt vaegt p3, at det ikke er godtgjort, at forsatsvaeggen er skyld i spredning

af skimmelsvamp i et omfang, sa forsikringens skadebegreb er opfyldt.

Naevnet har i den forbindelse lagt vaegt pa, at der er tale om en kaelder fra 1924, der i det hele
ikke er godkendt til beboelse. De to luftprgver i keelderen statuerer ikke, at kaelderens brugbar-
hed er naevneveerdigt nedsat i forhold til kaeldre i tilsvarende ejendomme af pagaeldende alder.
Naevnet bemaerker, at keelderbadevaerelset er i aben forbindelse med resten af kaelderen. DMR
Skimmel har vurderet, at det er sandsynligvis forholdene i keelderen som helhed, der har med-
fert rating F pa de to luftprgver i kaelder og kaelderbadevaerelse, snarere end det er skimmel

bag den flisebeklaedte vaegbeklaedning i kaelderens badeveerelse.
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Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at DMR Skimmel generelt har malt normale skimmelforekomster
ved prgver i stue- og tagetage. @stergaard har malt hgj intensitet af skimmel i to kekkenskuffer.
Det er ikke herved godtgjort, at dette kan henfgres til forsatsvaeggen i kaelderen, og @stergaard
anfgrer, at det anbefalede tiltag i er at taetne omkring gennemfgringer i etagedaekket, saledes

at der ikke kan ske luftudveksling mellem kzelder og stueetage.

Det forhold, at Teknologisk Institut og DMR Skimmel anbefaler, at forsatsveeggen i keelderbade-

vaerelset nedtages, kan ikke fgre til andet resultat.

Henset til sagens udfald finder naevnet ikke grundlag for at palaegge selskabet at deekke klage-

rens udgifter til advokat og teknisk bistand.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



