Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 25. juni 2025 blev i sag nr. 102803:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | brev af 18/12 2024 har kla-

gerens advokat bl.a. anfgrt:

"Klager gnsker at opna:

At Selskabet palaegges at anerkende, at skadebegrebet er opfyldt og selskabet derved palaegges at
yde dakning til Klager i henhold til indhentet tilbud og dermed til rette udbedring anvist af radgi-
ver, [bygningsradgiver], hvorefter gulvkonstruktionen, herunder traegulve, isoleringsmateriale og
strger fjernes, udfgrelse af skimmelsanering af betondak og sokkelkonstruktionen, udlaegning af
fugtspaerre og herefter opbygning af gulv pa strger som eksisterende hvorefter ejendommen
kommer i funktionsdygtig stand, idet der er tale om en skade eller som minimum nzerliggende ri-
siko for skade, idet skaden ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, subsidiaert er sa klart ufyldest-
gorende beskrevet, at Klager som kgber af eiendommen og forsikringstager hos Selskabet ikke har
haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

At Selskabet palaegges at daekke de udgifter til udbedringsarbejder og materialer, der viser sig
ngdvendige, for at bringe ejendommen i beboelig stand ved udbedringen som anvist af radgivers
anfgrte udbedringsmetoder.

At selskabet paleegges at afholde Klagers udgifter til genhusning mens udbedring pagar.

At Selskabet palaegges at deekke Klagers udgifter til sagkyndig bistand som opgjort i sagens bilag
19 og bilag 20.

Selskabet skal slutteligt tilpligtes at afholde Klagers udgifter til advokatbistand jf. Faktura ...45,
...26, ...97 og faktura ...03 pa i alt DKK 34.250 for advokatbistand til og med klage til Selskabets in-
terne klageafdeling som opgjort i sagens bilag 23 til og med bilag 26.
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Klager afholder selv advokatomkostninger til naervaerende klage til Ankenaevnet for Forsikring,
hvorfor der alene ggres krav pa rimelige advokatomkostninger ved den interne klageproces til Sel-
skabet og til byggetekniske undersggelser og prgvetagninger.

Klager gnsker saledes, at Ankenavnet for Forsikring tager stilling til ovenstaende, dvs. bade:

¢ hvorvidt skadebegrebet er opfyldt og

* hvorvidt selskabet kan palaegges at yde dakning til Klager

¢ at Ankenavnet for Forsikring tager stilling til selve erstatningsopggrelsen baseret pa de af klager
fremlagte to forskellige tilbud i sagens bilag 21 og bilag 22 af 16.05.2024 fra [snedkermester] fra
pa DKK 561.800,00 og tilbud af 30.04.2024 fra [tgmrer] pa DKK 529.625,00.

e Slutteligt anmodes naevnet om at tage stilling til hvorvidt selskabet skal paleegges at afholde ud-
gift til genhusning, radgiver og advokatbistand forinden klage til Ankenaevnet for Forsikring.

Indledning

Sagen vedrgrer helt overordnet en skade pa ejendommen beliggende pa [adresse], hvor jeg med
nzaervaerende skrivelse hermed indgiver klage over Selskabets seneste afslag fra klageafdelingen af
den 10. juni 2024 og senest af 15. og 25. oktober 2024 pa at yde daekning.

Hovedejendom, skade

Tvisten mellem parterne vedrgrer, hvorvidt Selskabet er forpligtet til at yde deekning til den af
Klager konstaterede manglende fugtafbrydelse mellem betonfundament/sokkel og betondaek i
hovedejendommen.

Den manglende fugtafbrydelse er vurderet til ikke at veere udfgrt hele vejen rundt i samlingen
mellem betondak og fundament. Hertil kommer at der som fglge heraf er konstateret skimmel-
vaekst pa sokkel og betondaek i hovedejendommen ved fjernelse af gulvkonstruktion, skimmelsa-
nering og etablering af fugtspeerre mv., idet skimmelvaksten i hovedejendommen udggr et mas-
sivt skimmelangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang,
som nedsatte vaerdien eller brugbarheden af beboelsesrummene i bygningen navnevaerdigt i for-
hold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Tilbygning, skade

Klager har grundet opdagelserne af skade i hovedejendommen, faet undersggt tilbygningen. Her
konstaterede klager at fugtspaerre i tilbygningen er udfgrt ulovligt i strid med BR77 med manglen-
de fugtspaerre oven pa betondakket. Dette er saledes ogsa genstand for naerveerende klage.

Skimmel, fglgeskade

De af klager konstaterede skader, har allerede affgdt fglgeskader i form af skimmelskade forud for
overtagelsestidspunktet, idet der er konstateret omfattende skimmelvaekster og Klagers barn ...
kommer i behandling for astma.

Ovenstaende udggr skader, som Klager vil have Selskabet tilpligtet til at yde deekning til udbedring
af, idet Klager har tegnet ejerskifteforsikring hos Selskabet. Det bemaerkes, at Klager har tegnet
udvidet daekning.
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Sagsfremstilling

Klager overtog ejendommen den 1. marts 2020. Der er tale om en ejendom hvor hovedejendom-
men er opfert 1967 med dertilhgrende tilbygning opfart i 1977. Kgbsaftale af 13.11.2019 vedleeg-
ges som bilag 1. Tilstandsrapport af den 8. november 2019 vedlaegges som bilag 2.

Klager tegnede i forbindelse med overtagelsen af ejendommen ejerskifteforsikring med udvidet
daekning. Police med policenummer ... af 21. februar 2020 vedlaegges som bilag 3.

Forlgb med sygdom og husforsikring inden anmeldelse af skade til Selskabet
Klagers ene barn fik ... konstateret astma, medicinskbehandling herfor opstartes i november 2021.

Der er til husforsikringen anmeldt lugtgener 17. januar 2022, august 2022 og november 2022, dog
uden at arsag hertil findes.

Klagers husforsikring besigtigede tilmed ejendommen bade den 25. januar 2022 og den 29. no-
vember 2022.

Nuveaerende ejer har siden overtagelsen af huset oplevet lugtgener. Forholdet er ogsa tidligere i
2022 anmeldt til husforsikringen.

| december 2022 foretages skimmelprgve af soklen i entréen. Skimmelanalysen dokumenterer og-
sa pa davaerende tidspunkt meget hgje mycometervaerdier pa 1360 (niveau C, som er det hgje-
ste). Dokumentation for skimmelprgve udtaget af [firma] den 12.12.2022 vedlaegges som bilag 4.

| januar 2023 konstateres yderligere kuldebro i entré samt skimmelsvamp pa sokkel under hoved-
dor.

Klager foretog sanering heraf og isolerede med en plade polystyren, hvorefter Klager forventede
at veere fri for lugtgenerne.

Yderligere undersggelser ngdvendige
| september 2023 matte Klager konstatere, at lugtgenerne ikke forsvandt. Klager etablerede her-
efter omfangsdraen pa ejendommens nord- og vestside.

| april 2024 kontaktede Klager [bygningsradgiver], og fik foretaget en grundig fugtundersggelse
med dertilhgrende destruktive indgreb, hvorefter naervaerende sag blev opstartet ved skadean-
meldelse den 17.05.2024 til Selskabet april 2024.

Rapport fra undersggelser udarbejdet af [bygningsradgiver] af den 9. april 2024 vedlaegges som
bilag 5. Kopi for bekraeftelse af skadeanmeldelse af 17. maj 2024 vedlaegges som bilag 6.

| den forbindelse konstaterede Klager, fejlkonstruktionen ved den manglende fugtafbrydelse og
de dertilhgrende fglgeskader med kraftig skimmelvaekst.

Ovenstaende forlgb illustrerer, at der er tale om forhold, der allerede pa overtagelsestidspunktet
var til stede. Arsag til lugtgener blev imidlertid fgrst opdaget ved destruktive indgreb og anmeldt
til Selskabet i april 2024.
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Selskabets konsulent, ... besigtigede ejendommen den 30. maj 2024, hvor klagers radgiver fra
[bygningsradgiver] ligeledes deltog. Selskabets besigtigelsesnotat af 03.06.2024 vedlaegges som
bilag 7.

Notat fra [bygningsradgiver] af den 5. juni 2024 vedr. besigtigelsen vedlaegges som bilag 8.

Selskabet meddelte den 10. juni 2024 afslag pa at yde daekning til de konstaterede forhold vedrg-
rende hovedejendommen. Afslaget vedlaegges som bilag 9.Tekst fra skadeanmeldelse vedlaegges
som bilag 10.

Hertil bemaerkes, at det fremgar af bilag 10, at Klager allerede ved sin fgrste skadeanmeldelse,
anmelder forholdet for bade hovedejendom og tilbygningen.

Klagers radgiver kommenterede pa dette afslag ved notat af den 10. juli 2024. Notat fra [byg-
ningsradgiver] af 10. juli 2024 ved laegges som bilag 11.

Klager fik, grundet Selskabets afslag, udarbejdet yderligere uvildig rapport af [bygningsradgiver]
vedrgrende tilbygningen, for at belyse sagen og skadeomfang yderligere.

Rapport af den 13. september 2024 fra [bygningsradgiver] vedlaegges som bilag 12.

Denne rapport blev eftersendt af Klager til Selskabet med supplerende skadeanmeldelse vedrg-
rende tilbygning i september 2024.

Undertegnede klagede pa vegne af Klager over Selskabets afslag til klageafdelingen.
Klageskrift af 27.09.2024 vedlaegges som bilag 13.

Selskabet foretog herefter besigtigelse af tilbygningen ved taksator ... den 7. oktober 2024. Sel-
skabets besigtigelsesnotat af 09.10.2024 vedlaegges som bilag 14.

Selskabets klageafdeling fastholdt afslag vedrgrende tilbygning ved afggrelse af 15. oktober der
vedlaegges som bilag 15. Ved afggrelse af 25. oktober 2024 fastholdt Selskabet afslag pa daekning
for bade tilbygning og hovedejendom. Afggrelse af 25.10.2024 vedlzegges som bilag 16.

Supplerende vedlaegges klagers radgivers notat om Selskabets besigtigelse den 7. oktober 2024
som bilag 17.

Afslag pa deekning

Selskabet anfgrer i sit afslag af den 10. juni 2024 fglgende (mit uddrag):
'Samlet set udgar anmeldte forhold ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand, lige-
som det ikke er pavist, at der pd overtagelsestidspunktet den 1. marts 2020 var skimmel-
eller radonforekomster i indeklimaet, der pdvirker ejendommens brugbarhedsveerdi naev-
neveerdigt. Forsikringen kan dermed ikke yde daekning i henhold til betingelsernes pkt. 3.1
og 3.5.'

Selskabet henviser saledes i forbindelse med afslag pa at yde daekning til forsikringsbetingelsernes
pkt. 3.1 og pkt. 3.5, hvorefter:
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'‘Daekningen er betinget af:

e gt forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens
udarbejdelse eller er opstdet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers over-
tagelse af eiendommen, og

e at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.'

Klager har konstateret skader der vedrgrer fejl ved opfgrelsen af ejendommen. Herved er det in-
diskutabelt, hvorvidt skaden vedrgrende fugtspaerre var til stede pa overtagelsestidspunktet.

Hertil kommer, vedrgrende skimmelsvamp og fugtforekomst, at Klager gentagne gange har vaeret
i dialog med husforsikringen grundet lugtgener kort efter overtagelse og har haft ejendommen
besigtiget, idet Klager troede der var vandskade. Ingen vandskader blev konstateret.

Senere viste det sig som bekendt, at der var tale om fejlkonstruktion. Dette udbydes nsermere
nedenfor vedrgrende de af Klager udfgrte byggetekniske undersggelser.

| Selskabets andet afslag af 25. oktober 2024 anfgres (mit uddrag), at:

'Jeg ma forstad, at klagen primaert begrundes med, at der mangler den i tegningsmateria-
let beskrevne fugtspaerre ovenpd betondaekket. Forskellen pG om en fugtspaerre placeres
ovenpd betondaekket eller under, er alene, at fugtspaerren placeret under betondaekket,
ikke sikrer konstruktionen mod byggefugt fra selve betondaekket. NGr man kun laegger en
fugtspaerre under betondaekket, er det derfor af betydning, at man ikke laegger traegulve-
ne, f@r betonen er tgrret ud. Fordelen ved at undlade fugtspaerren ovenpd betondaekket
er, at man mindsker risikoen for kondensfugt i gulvkonstruktionen, da eventuel kondens vil
kunne hdndteres af betondaekket, uden at medfare opfugtning af strgkonstruktionen. Det-
te er bl.a. beskrevet i vedhaftede pjece fra Statens Byggeforskningsinstitut fra 1974. Af
pjecen fremgar, at der ikke ma isoleres med mere end 50 mm mineraluld ovenpa en fugt-
speerre, da der sa vil kunne forekomme kondensation pé membranens overside. Anvender
man kraftigere varmeisolering (som det er tilfaeldet i vores kunders ejendom), fremgar
det, at membranen kun bgr laegges under betonpladen og, at man sG ma lade betondak-
ket tgrre i 3 maneder, fgr gulvet laegges. Da der i naervaerende gulvkonstruktion er udlagt
hhv. 80 mm og 100 mm isolering, ma det jf. vedhaeftede anses at vaere korrekt, at man
har udeladt fugtspeerren ovenpd betondaekket. Jeg bemeerker i gvrigt, at der ikke pG opfa-
relsestidspunktet var krav om fugt- eller kuldebrosisolering mellem betondaek og funda-
menter. PG byggetegningerne ses fundamenter og betondaek ogsd at veere stgbt sam-
men.'

Og videre om skimmel at:
'Det vurderes ikke, at det er sandsynliggjort, at der pad tidspunktet for vores kunders over-
tagelse af ejendommen i marts 2020, har veeret skimmelvaekst i et omfang, som har haft
naevneveerdig betydning for husets brugbarhed.'

Klager fik herefter afslutningsvist udarbejdet notat fra [bygningsradgiver] med byggetekniske be-
maerkninger til afggrelsen. Notat af den 18.11.2024 vedlaegges som bilag 18.

Klager har ved byggeteknisk bistand ved [bygningsradgiver] eftervist, at der er tale om deeknings-
berettiget forhold og at skadebegrebet i ejerskifteforsikringens forstand er opfyldt. Dette uddybes
naermere nedenfor.
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Byggetekniske undersggelser — bevisbyrden er Igftet
Klager har gennemfgrt flere byggetekniske undersggelser med dertilhgrende skimmeltests.

Byggetekniske undersggelser af hovedejendom:

Vedrgrende hovedejendommen udggr skaden manglende fugtafbrydelse mellem betonfunda-
ment/ sokkel og betondaek i hovedejendommen, som af [bygningsradgiver] er vurderet til ikke at
vaere udfgrt hele vejen rundt i samlingen mellem betondaek og fundament, ligesom skaden udggr
skimmelvaekst mellem sokkel og betondzk i hovedejendommen.

Rapport af den 9. april 2024 fra [bygningsradgiver]i sagens bilag 5 konkluderer fglgende forhold
(mine uddrag og fremhaevninger):
'Der er pd tegningsmaterialet fra 1968 vist asfaltpap oven pa betondaekket. Denne er ikke
udfart.’
'(...) der ikke er udfart afbrydelse mellem betondaek og betonfundament (fugtafbrydelse).’
'‘Der blev generelt ikke registreret fugtafbrydelse mellem betondeek og betonsok-
kel/fundament.’

'Overflademdlinger pd betonsokkel/-fundament viste vaerdier pG mellem 50-59,5.
Madling ved indvendigt betonfundament mod kgkken viste niveauer pd 68,3. Disse
madlinger kan betragtes som moderat til lettere kraftigt opfugtet.’

'Fugtmadlinger i dybden pd henholdsvis betondaek og betonfundament/sokkel viste derud-
over forhgjede fugtniveauer.'

Der henvises til rapportens side 11 og 16 vedr. ovenstaende. Se evt. tegning der illustrerer hvorle-

des problemet bestar pa rapportens side 5.

Yderligere fremgar det af rapporten pa side 14 vedr. skimmel og opfugtning:
‘Der blev registreret en kraftig mislugt ved abning af gulvkonstruktionen i stuen. Der blev
registreret sorte aftegninger pd nederste del af soklen (fundamentet), hvilket indikerer
veekst af skimmelsvamp.
Der blev udtaget praver for bakterievaekst og skimmelvaekst. Prgverne viste forhgjet ni-
veauer af bdde skimmelsvampe og bakterier (se bilag). Det er pa baggrund af ovenstden-
de vores vurdering at mislugten stammer fra afgasning (MVOC’er) fra mikroorganismer,
herunder skimmelsvampe og bakterier'

'Der blev registreret en relativ fugtighed i hulrummet mellem betondaek og treegulv pd
80,2%. Dette kan betragtes som hgjt og i et niveau, hvor fugtbetingelserne for skimmel-
veekst er til stede.’

| tilstandsrapporten fremgar de ovenstaende forhold ikke.

Det henvises i gvrigt ogsa til notat af den 10. juli 2024 i sagens bilag 11, som udggr kommentar til
selskabets fgrste afslag pa at yde daekning. Her i fremgar:
Med henvisning til jeres skrivelse af d. 10. juni 2024, hvor | afviser at tilbyde daekning,
fremsender vi hermed vores svar og supplerende redeggrelse.
(...)
Som det fremgdr af rapporten fra d. 9. april 2024, er der udfgrt en folie under betondaek-
ket. Vi har noteret os, at | ved jeres besigtigelse har registreret en folie i samlingen mellem
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fundament og betondaek og at | derfor ikke er enige i, at de registrerede fugtforhold ogsa
skyldes den manglende fugtafbrydelse. Det er korrekt, at der i omrddet i entréen under
trappen er udfgrt en folie mellem betonfundament og betondaek. Vi vil dog gerne under-
strege, at folien kun er udfgrt synlig over en meget kort straekning i det pdgaeldende om-
rdde (se foto 1 og 4). Det er vores vurdering, at folien enten ikke er udfgrt eller ikke opfyl-
der sin funktion som fugtafbrydelse.

Dette begrundes med falgende:

1. Folien er ikke registreret langs hele samlingen mellem fundament og betondzek. Folien
er kun registreret i en del af omrdadet under trappen (omrade 1 — se foto 1 og 4 nedenfor).

2. Folien er ikke registreret i samlingen mellem fundament og betondaek ved undersggel-
sen i stuen (omrdde 2 — se foto 3).

3. Fugtmadlinger udfart i betondaekket under trappe i entréen viser tydeligt, at fugtindhol-
det i betondaekket er starst taet pd soklen og fugtindholdet er aftagende laengere inde (se
figur 2 nedenfor). Dette indikerer tydeligt, at fugtafbrydelsen enten ikke er udfart eller ik-
ke fungerer.

4. Fugtmdling udfart i betondaek i stue (omrdde 2) taet pa soklen viser meget forhgjet
fugtniveau (tabel 2 i rapporten fra d. 9. april 2024).

Pé baggrund af ovenstdende afsnit 1.1 og 1.2 er det vores vurdering, at det udfgrte, ikke
er i overensstemmelse med gaeldende bygningsreglement fra 1966 og geeldende SBi-
anvisninger. Det er vores vurdering, at forholdende medfgrer opfugtning af betonfunda-
ment/-sokkel og betondaekket i et omfang som medfgrer at betingelserne for skimmel-
veaekst er til stede i gulvkonstruktionen.'

Klager har herved Igftet bevisbyrden for, at der foreligger en daekningsberettiget skade jf. forsik-
ringsbetingelsernes pkt. 3.1 herunder at forholdende var til stede pa overtagelsestidspunktet jf.
forsikringsbetingelsernes pkt. 3.5.

Ankenaevnet for Forsikrings opmaerksomhed henledes i gvrigt pa, at der i forsikringspolicen ikke
er taget forbehold for deekningen af relevans.

| rapporten af 09.04.2024 vedrgrende hovedbygningen i bilag 5 vedr. vurdering og konklusion

fremgar (mit uddrag):
'PG baggrund af unders@gelserne og analyseresultaterne er det vores vurdering, at beton-
daekket og betonsoklen/- fundamentet indeholder et forhgjet fugtniveau. De forhgjede
fugtniveauer er isaer gaeldende i naerheden af soklen. Det er vores vurdering, at drsagen til
det forhgjede fugtniveau skyldes opstigende grundfugt, manglende fugtafbrydelse mellem
sokkel og betondaek, samt kuldebro ved betonsoklen. Denne vurdering er baseret pd
fugtmdlinger i dybden pa henholdsvis betondaek og sokkel ved borehul nr. 1, 2, 3 og 5.

Pd baggrund af resultaterne af denne undersggelse, de aktuelle fugtforhold og beboernes
oplysninger om lugtgener i indeklimaet vil vi anbefale at der foretages udbedring. Dette
begrundes med, at de aktuelle forhold medfgrer vaekst af skimmelsvampe. Forholdende
medfarer derudover en risiko for yderligere udvikling og vaekst af skimmelsvampe i gulv-
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konstruktionen. Det er ligeledes vores vurdering, at de aktuelle forhold i gulvkonstruktio-
nen medfdrer en forringelse af boligens veerdi og brugbarhed.'
Der henvises til rapportens pkt. 6 pa side 17.

Byggetekniske undersggelser af tilbygning

Rapport af den 13. september 2024 fra [bygningsradgiver] i bilag 12 konkluderer fglgende forhold
(mine uddrag og fremhaevninger):

'Der er pd tegningsmaterialet fra 1977 angivet pap oven pd betondaekket. Denne er ikke udfgrt.’

'Der er ikke registreret afbrydelse mellem sokkel og terraeendzek.'
'der ikke er udfart afbrydelse mellem betondaek og betonfundament (fugtafbrydelse).’

'Tilbygningen er opfart efter bygningsreglementet 1977. Fglgende fremgar af bygningsreglemen-
tet afsnit 7.5. terreendeek:

'Stk. 4. Fugtfglsomme materialer i gulvkonstruktionen skal beskyttes imod nedefra kommende
fugt, herunder byggefugt fra betonlag. Beskyttelse af treegulve kan ske ved udlaegning af en
0,15mm polyethylenfolie eller lign.'

'Omrdde T1 (...) Der blev registreret kraftig mislugt under isoleringen ved Gbning af gulvkonstruk-
tionen. Der blev ikke registreret fugtafbrydelse mellem betondaek og sokkel/fundament. Der blev
udtaget prgver for bakterievaekst og skimmelvaekst. Prgverne viste forhgjet niveauer af bdde
skimmelsvampe og bakterier (se bilag).

Det er pd baggrund af ovenstdende vores vurdering at mislugten stammer fra afgasning
(MVOC’er) fra mikroorganismer, herunder skimmelsvampe og bakterier.'

'‘Omrdde T2 (...) Der blev registreret kraftig mislugt under isoleringen ved Gbning af gulvkonstruk-
tionen. Der blev ikke registreret fugtafbrydelse mellem betondaek og sokkel/fundament. Der blev
udtaget prgver for bakterievaekst og skimmelvaekst. Prgverne viste forhgjet niveauer af bade
skimmelsvampe og bakterier (se bilag).’

'Der blev mdlt en relativ luftfugtighed mellem isolering og betondeek pa 85,8% ved 17,2°C. Dette
kan betragtes som hgjt og i et niveau, hvor fugtbetingelserne for skimmelveekst er til stede. | hul-
rummet mellem gulvspdnplade og isolering blev der mdlt en relativ fugtighed pd 67,3% ved
22,1°C.’

| rapporten vedrgrende tilbygningen i bilag 12 fremgar vedr. vurdering og konklusion om skadear-
sag:

'Det er vores opfattelse, at der jf. bygningsreglementet 1977 skulle veere udfart en fugtspaerre pa
oversiden af betondaekket med henblik pd at beskytte gulvkonstruktionen imod nedefra kommen-
de fugt, herunder ogsd fugt fra betondaekket. Denne er ikke udfart.'

Der henvises til rapportens side 12.
Om skimmel konkluderes fglgende:

'De registrerede niveauer af skimmel- og bakterievaekst kan efter vores vurdering pdvirke indekli-
maet negativt i boligen. Vurderingen forstaerkes af de nuvaerende ejeres oplysninger om lugtgener,
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samt at deres [barn] har faet konstateret astma. Det er vores vurdering at gulvkonstruktionen i
boligen indeholder forhgjede fugtniveauer, samt skimmel- og bakterievaekst som overstiger, hvad
der er forventeligt af en tilsvarende bolig. De aktuelle fugtforhold i gulvkonstruktionen medfarer
derudover risiko for yderligere vaekst. PG baggrund af ovenstdende er det vores vurdering, at fore-
komsten af skimmelsvampe og bakterier i gulvkonstruktionen, samt de registrerede lugtgener
nedsaetter ejendommens veerdi og brugbarhed veasentligt. Det er vores vurdering, at de aktuelle
forhold og forekomsten af skimmelsvampe og bakterier i gulvkonstruktionen for bdde hovedhuset
og tilbygningen har en intensitet der i sig selv udggr en daekningsberettigende skade. PG baggrund
af resultaterne af undersggelserne, de aktuelle fugtforhold og beboernes oplysninger om lugtge-
ner i indeklimaet vil vi anbefale at der foretages udbedring.'

Der henvises igen til rapportens side 12.
Der er saledes tale om, at hovedparten af tilbygningen er udfgrt uden korrekt fugtspaerre.

| BR77 blev der indfgrt krav til beskyttelse af fugtfglsomme materialer i gulvkonstruktionen. Dette
eksempelvis ved udlaegning af en 0,15mm PE folie. Denne er i naervaerende sag udlagt under be-
tondakket. [Bygningsradgiver] vurderer, at der jf. BR77 skulle have vaeret udfgrt en fugtspaerre pa
oversiden af betondaekket med henblik pd at beskytte gulvkonstruktionen imod nedefra kom-
mende fugt, herunder ogsa fugt fra betondakket. Dette er ikke sket.

Byggeteknisk notat af 18. november 2024 vedrgrende hovedejendom og tilbygning
[Bygningsradgiver] anfgrer i sit afsluttende notat af 18.11.2024 fglgende: (mit uddrag og frem-
havning)
'‘Dette notat er udarbejdet som svar pa skrivelse af d. 15. oktober 2024 og d. 25. oktober
2024 fra Dansk Boligforsikring, hvor daekning pa tilbygningen afvises og tidligere afgarel-
ser fastholdes vedr. fugt- og skimmel i gulvkonstruktionen i henholdsvis hovedbygning og
tilbygning.'
(...)
Idet fugtspaerren er placeret under betondaekket i bade hovedhuset og tilbygningen og der
dermed ikke er en taet membran/fugtspeerre i adskillelsen mellem indeklimaet og gulvkon-
struktionen kan de registrerede maengder af bakterie- og skimmelvaekst pavirke indekli-
maet negativt i boligen. Det fremgdr ligeledes af SBi-anvisning 274 afsnit 3.2.1 at det er
dokumenteret, at der kan veere stor infiltration fra f.eks. krybekaeldre og op i indeklimaet,
mens det for konstruktioner som er adskilt af en membran (fugt-/dampspeerre) er mere
beskeden.

Nuveaerende ejer har siden overtagelsen af huset oplevet lugtgener. Forholdet er ogsa tidli-
gere i 2022 anmeldt til husforsikringen.

| december 2022 foretages skimmelpr@ve af soklen i entréen (vedlagt som bilag 1). Skim-
melanalysen dokumenterer ogsa pG davaerende tidspunkt meget hgje mycometer-vaerdier
pd 1360 (niveau C). Forlgbet siden overtagelsen af huset fremgdr ogsa af klageskrift da-
teret d. 27. september 2024. PG den baggrund finder vi det sandsynliggjort at der pa
tidspunktet fra overtagelsen af boligen, har vaeret skimmelvaekst i et omfang som har
naevnevaerdig betydning for husets brugbarhed.
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Vi er enige med Dansk Bygningsforsikring i, at der pd eldre betondeek kan forventes
skimmelveekst i nogen grad. Det er dog vores vurdering, at et acceptabelt og normalt fo-
rekommende niveau af skimmelvaekst i tilsvarende ejendomme med tilsvarende kon-
struktioner vil vaere med mycometer-vaerdier i kategori B (f.eks. med MSF-vzerdier pd op
til 110). 1 gulvkonstruktionen for bdde hovedhuset og tilbygningen er der ved samtlige
bakterie- og skimmelprgver pdvist en intensitet af bakterie- og skimmelvaekst i hgje til
meget hgje vardier (niveau C — over normalt baggrundsniveau). Bakterie- og skimmel-
vaeksten er registreret pd bade betondaek og pd soklen. Der henvises til bilagene (skim-
melanalyser) i rapport dateret d. 9. april 2024 (hovedhuset) og rapport dateret d. 13.
september 2024 (tilbygningen).

Det skal endeligt bemaerkes, at det i notat fra [bygningsradgiver] af 18.11.2024 i sagens bilag 18
fremgar at isoleringen i gulvkonstruktionen i hovedejendommen er placeret umiddelbart under
gulvbreedderne og ikke udlagt pa betondaekket. Dette afviger fra dagaeldende SBianvisninger og
placeringen af isoleringen medfgrer at konstruktionen til forveksling kan sidestilles med en krybe-
kaelder.

Gulvkonstruktionen er udfgrt uden ventilation og har derfor ikke funktion som en ventileret kry-
bekalder. Placeringen af isoleringen medfgrer at temperaturen i hulrummet mellem betondaek-
ket og isoleringen bliver lavere, hvorved den relative fugtighed stiger.

Dette er ogsa dokumenteret ved fugtmalinger af den relative fugtighed (RF), som ved abning i
gulvkonstruktionen i stuen er malt til 80,2%. Ved relative fugtighed over 75% er risikoen for
skimmelvaekst til stede.

Det fremhaeves derfor for Ankenavnet for Forsikring, at der for hovedhuset er tale om en atypisk
konstruktion, som ikke er ventileret som en traditionel krybekaelder.

Rette udbedring for hele efendommen:

Det anbefales af [bygningsradgiver], at rette udbedring udggr etablering af fugtspaerre mv. (min

fremhavning):
'Etablering af fugtspeerre
Gulvkonstruktionen, herunder traegulve, isoleringsmateriale og strger fjernes. Der foreta-
ges grundig renggring og skimmelsanering af betondaek og sokkelkonstruktionen. Skim-
melsanering kan udfgres med tgrdamp eller skimmesvampedraebende middel som f.eks.
Protox Hysan. (...) Der udlaegges fugtspaerre af f.eks. bitumenmembran egnet til indvendi-
ge konstruktioner som f.eks. PTM gulvmembran (PF3000 SBS). Fugtspeerren skal forbindes
og tilsluttes til den vandrette fugtspeerre i ydervaeggene. (...) Det bgr undersgges om der
er vandret fugtspeerre i indvendige vaegge. Hvis dette ikke er tilfeeldet, bgr der indskaeres
vandret fugtspeerre som forbindes til fugtspaerren pd betondaekket. Soklen bgr eventuelt
isoleres med henblik pG at begraense kuldebroen. Nar fugtspaerren er etableret, opbygges
der nyt gulv pa strger som eksisterende.'

Rette udbedring fremgar af bade af rapport fra [bygningsradgiver]af 9. april 2024 i sagens bilag 5
og rapport fra [bygningsradgiver]af 13. september 2024 i sagens bilag 12.

Udgifter til sagkyndig bistand
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Selskabet skal tilpligtes at betale Klager omkostninger til byggeradgiver og advokat forinden udar-
bejdelse af klage for Ankenaevnet for Forsikring.

Klager har grundet Selskabets afslag veeret ngdsaget til at afholde ngdvendige omkostninger til
byggeteknisk radgivning og undersggelser udfert af [bygningsradgiver] pa DKK 18.875,00 til ho-
vedejendommen. Faktura 105 af den 15. april 2024 vedlaegges som bilag 19. Udgift til [bygnings-
radgiver] pa DKK 16.225,00 vedrgrende undersggelser og notat om tilbygningen krzeves ligeledes
dakket. Faktura 120 af den 16. september 2024 vedlagges som bilag 20. Selskabet skal saledes li-
geledes tilpligtes at afholde Klagers udgift til [bygningsradgiver]pa DKK 16.225,00 til tilbygningen.

Herunder ogsa til felgeomkostninger som fx genhusning mens udbedring pagar, jeg henviser til
forsikringspolicen bilag 2 pkt. 3.6.3 hvorefter rimelige og ngdvendige merudgifter til genhusning i
op til 12 maneder, daekkes. Udbedringen i naerveerende sag ggr naturligvis eiendommen ubeboe-
lig mens udbedringen pagar, idet hele gulvbelaegning skal tages op.

Tilbud pa udbedring fra [tgmrer] af den 30. april 2024 vedlaegges til brug for Ankenaevnet for For-
sikrings erstatningsopggrelse som bilag 21. [Snedkers] tilbud pa udbedring af den 16. Maj 2024
vedlaegges ligeledes som bilag 22. Herved foreligger der to forskellige tilbud, saledes prisen pa
udbedring er retvisende, nar Ankenaevnet for Forsikring skal tage stilling til erstatningsopggrelsen.

Faktura 22045, 22326, 22597 og faktura 22903 pa i alt DKK 34.250 for advokatbistand til og med
klage til selskabets interne klageafdeling vedlaegges som bilag 23-bilag 26.

Der er tale om rimelige udgifter, idet Klager har vaeret ngdsaget til at antage advokat.

Anbringender

De anmeldte forhold for bade hovedejendom og tilbygning er daekningsberettigede i henhold til
klagers ejerskifteforsikringsaftale med Selskabet, jf. bilag 3, hvor Klager har tegnet udvidet daek-
ning.

Det ggres hertil gaeldende:

For det fgrste skal der ydes daekning idet Klager har tegnet udvidet daekning, hvorefter det for-
hold at ejendommen enten har mangelfuldt udfgrt fugtafbrydelse eller ingen fugtafbrydelse ud-
gor en dekningsberettiget skade pa den udvidede daekning.

| hovedejendommen er SBl-anvisning 40 fra 1958 ikke fulgt og der er tale om massiv skimmel-
veekst. Ifglge SBi-anvisning 40 af 1958, skulle der saledes have veeret udfgrt en fugtafbrydelse
(f.eks. folie) langs betondaekkets kanter i samlingen mellem betondak og betonfundament/-
sokkel.

Tilbygningen er opfgrt efter bygningsreglementet 1977. De konstaterede forhold er i direkte strid
med bygningsreglementets afsnit 7.5. om terraendaek, hvorefter:
'Stk. 4. Fugtfslsomme materialer i gulvkonstruktionen skal beskyttes imod nedefra kom-
mende fugt, herunder byggefugt fra betonlag. Beskyttelse af treegulve kan ske ved udlaeg-
ning af en 0,15mm polyethylenfolie eller lign.'
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Hertil kommer, at skadebegrebet er opfyldt grundet skimmelvaeksten er massiv, hvorfor alene en
basisdakning ville veere tilstreekkeligt, idet der er konstateret aktuelle skader og skadebegrebet
herved er opfyldt.

Dette uddybes naeermere nedenfor.
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For det andet skal der ydes daekning til Klager:

idet der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en
intensitet og et omfang, som nedsatte veerdien eller brugbarheden af szerligt beboelsesrummene i
bygningen naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

idet betingelserne for deekning under ejerskifteforsikringen er til stede i henhold til forsikringsbe-
tingelserne for ejerskifteforsikringen samt Bekendtggrelse 2012-01-12 nr. 13 om daekningsomfan-
get for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v.,

idet der er tale om aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningen grundet manglende fugt-
sikring idet der er konstateret manglende fugtafbrydelse mellem terreendaek og betonsokkel/-
fundament og manglende fugtspaerre pa oversiden af betondaek i strid med dageeldende byg-
ningsreglement, der har udlgst fglgeskader med fugt- og skimmelskader pa gulvkonstruktion og
soklen pa den forsikrede bygning.

idet der er tale om aktuelle skader der nedszetter bygningens veaerdi eller brugbarhed navneveer-
digt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand, idet der er tale om skader ved fugtspzerre manglende udfgrelse eller placering,

idet der er tale om fysiske forhold der erfaringsmaessigt vil udvikle sig med yderligere skader til
felge, hvis der ikke saettes ind med sarligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger,

idet der er tale om aktuelle skader samt fysiske forhold der var til stede pa tidspunktet for Klagers
overtagelse af eiendommen den 1. marts 2020, samt

idet der er tale om aktuelle skader samt fysiske forhold, som ikke var konstatérbare for klager i
forbindelse med overtagelse af ejendommen den 1. marts 2020.

At klager, ved fremlaeggelsen af rapporterne i bilag 5 og bilag 12, notaterne i sagens i bilag 8, Bilag
11, bilag 17 og bilag 18 som forsikringstager har Igftet bevisbyrden for, at de anmeldte skader er
daekningsberettigede under ejerskifteforsikringen,

idet det af rapporterne i sagens rapporter i bilag 5 og bilag 12, notaterne i sagens i bilag 8, Bilag
11, bilag 17 og bilag 18 kan udledes, at de anmeldte skader ikke kan tilskrives almindelig aldersbe-
tinget nedslidning af ejendommen, men derimod manglende fugtspaerre eller massiv skimmel-
vaekst grundet placering af fugtspzerre.

At arsagen til de anmeldte skader er skjulte forhold, der har medfgrt aktuelle skader pa ejen-
dommen i form af fugtskader og skimmelvakst, hvilket bevirker en naerliggende risiko for skades-
udvikling.

At skaderne var til stede fgr overtagelsen af ejendommen, men ikke har vaeret omtalt i tilstands-
rapporten eller har vaeret klart forkert beskrevet i denne, jf. bilag 2.
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At klager ikke pa grundlag af den pagaeldende tilstandsrapport eller ved besigtigelse af ejendom-
men i forbindelse med handlen, har haft mulighed for at tage forholdenes reelle karakter, omfang
eller betydning i betragtning, idet forholdene ikke har veeret synlige for klager.

At der henset til skadernes vaesentlige og alvorlige omfang, herunder saerligt arsagen til skaderne,
er tale om skader, som ikke kunne forventes pa overtagelsestidspunktet og at den pagaldende
ejendom er forringet i forhold til tilsvarende ejendomme, idet der ikke blot tale om skader men
omfattende fejl i strid med gaeldende bygningsreglement pa opfgrelsestidspunktet, hvilket ikke
var forventeligt for klager ved overtagelsen.

At skaderne ikke er undtaget fra forsikringsdaekning i henhold til forsikringsbetingelserne for ejer-
skifteforsikringen, jf. bilag 2, pkt. 4.

Ankenavnspraksis
Det ggres geeldende, at ankenaevnspraksis underbygger, at Klager har krav pa daekning:

Der henvises vedr. etablering af fugtspaerre til relevant ankenaevnspraksis jf. kendelse 71.490,
hvor naevnet fandt:

'Efter naevnets opfattelse ma placeringen af asfaltpappen anses for en byggeteknisk fejl, nar der
henses til opfarelsestidspunktet. Naevnet finder endvidere at kunne laegge til grund, at forholdet
har resulteret i fugtskader nederst i de indvendige vaegge. Da det indklagede selskab efter naevnets
opfattelse ikke har godtgjort, at forholdet vedrgrende ventilationsristene, jf. oplysningerne herom
i tilstandsrapporten, har resulteret i vandindtraengen, finder naevnet, at selskabet skal bekoste en
korrekt placering af fugtmembranen.

Derfor bestemmes:

Selskabet, ..., skal bekoste en korrekt placering af asfaltmembranen i husets ydervaegge.'

Herved er bade manglende fugtspaerre men ogsa fugtspeerre der ikke er korrekt placeret en daek-
ningsberettiget skade.

Der henvises vedrgrende opfugtning og skimmelsvamp til kendelse 88.507:

Her var en ejendom opfgrt efter BR77, hvilket er tilfeeldet med tilbygningen i naervaerende sag,
hvor der forekom skimmelvaekst pa betongulv i gulvkonstruktionen. | sagen fremkom der bygge-
tekniske konklusioner, som fastslog at forekomsten af skimmel var forarsaget af indtreengende
fugt fra terreenet til fundamentet og videre til betongulvet. Samme situation ggr sig geeldende for
ejendommen i naervaerende sag.

| kendelsen fremgar:
'Efter en gennemgang af sagen — herunder de af klageren fremlagte rapporter fra Tekno-
logisk Institut og SSG - finder naevnet efter en samlet vurdering, at klageren har bevist, at
der forekommer fugt og deraf afledet skimmelsvamp i gulvkonstruktionen i de omtvistede
rum i ejiendommen i et sddan omfang, at det udggr en skade i ejerskifteforsikringens for-
stand.

Neevnet har herved blandt andet lagt vaegt pG det oplyste om, at ejendommen er opfart i
henhold til BR77, og det oplyste om forholdene vedrgrende opfugtning af isolering, fugt-
spaerren og det kapillarbrydende lag. Neevnet finder pG denne baggrund, at selskabet i



Ankenaevnet for Forsikring

16.

102803

henhold til ejerskifteforsikringen skal udbedre forholdene vedrgrende gulvkonstruktionen i
de 3 omtvistede rum.'

| ovenstaende sag laegger naevnet vaegt pa, at der forekommer fugt og deraf afledet skimmel-
svamp i gulvkonstruktionen i et omfang, der udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand.
Dette er ogsa tilfaldet i naerveerende sag.

Der henvises ligeledes til kendelse 98474, hvor naevnet finder (min fremhaevning):

'Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det i henhold til fast praksis
i Ankenaevnet en betingelse for daekning til en afrensning af skimmelsvamp, at skimmel-
svampen enten 1) udggr en fglgeskade af en daekningsberettiget skadedrsag pd bygnin-
gen, som medfgrer, at der forekommer opfugtning/ skimmeldannelse i et omfang, der er
usaedvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemdde, nar
der sammenlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den
daekningsberettigede skadedrsag, eller 2) at der er tale om et massivt skimmelangreb,
som i sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang, som nedsat-
te vaerdien eller brugbarheden af szerligt beboelsesrummene i bygningen navnevaerdigt
i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet det pd baggrund af den af klageren fremlag-
te rapport bevist, at opfugtningen og skimmeldannelsen i gulvkonstruktionen udggr en
folgeskade af en daekningsberettiget skadedrsag pd bygningen, som medfarer, at der fo-
rekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er usaedvanligt for tilsvarende
bygningskonstruktioner af samme alder og byggemdde, ndr der sammenlignes med tilsva-
rende bygningskonstruktioner af samme alder uden den daekningsberettigede skadedrsag.

Neevnet har lagt veegt pd, at det fremgar af ... rapport, at gulvet er 'udfert uden fugt-
spaerre, hvilket modstrider gaeldende anvisninger pd opfdrelsestidspunktet SBi-
anvisning 72 Terraendaek. Fugtproblemet vurderes at vaere en kombination af bade et ddr-
ligt fungerende kapillarbrydende lag og overisolering, hvilket skaber risiko for kondens-
dannelse pd betondaekket. Fglgende opfugter herved traekonstruktionen og medvirker til
skimmeldannelse og en ‘meget hgj skimmelsvampebelastning' til boligen iht. SBi-
anvisning 274",

Slutteligt henvises til kendelse 83.975, hvor naevnet fandt:
'Den i sagen omtalte radskade, der er anmeldt til husforsikringen, ses ikke at vaere omfat-
tet af klagen til neevnet, som herefter alene antages at vedrgre opfugtningen af krybekzel-
deren og det som faglge heraf konstaterede skimmelsvampeangreb. Efter en samlet be-
dgmmelse af sagens oplysninger, herunder de fremlagte besigtigelsesrapporter, finder
naevnet det godtgjort, at skimmelsvampeangrebet i henhold til ejerskifteforsikringens ba-
sisdaekning udgar et fysisk forhold, der nedsaetter bygningens veerdi/brugbarhed naevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedli-
geholdelsesstand. Forholdet findes at gd ud over, hvad klagerne mdtte kunne forvente pa
baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten. Neevnet finder derfor, at selskabet skal
betale for afrensning af skimmelsvampeangrebet i krybekaelderen. Da naevnet endvidere
mad laegge til grund, at fugtniveauet i krybekzelderen er for hgjt, og dette i det vaesentlige
skyldes, at bygningsreglementet i nogle henseender ikke er overholdt, finder naevnet, at
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selskabet tillige skal daekke foranstaltninger, som kan reducere fugtniveauet i krybekaelde-
ren til et acceptabelt

niveau. {(...)

Som falge heraf bestemmes:

Selskabet, ..., skal anerkende, at det er forpligtet til at daekke foranstaltninger til reduktion
af opfugtningen og afrensning af skimmelsvampeangrebet i krybekaelderen, og skal pd
den baggrund genoptage sagen.'

Herved er der tale om en deekningsberettiget skade jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 herunder
at forholdende var til stede pa overtagelsestidspunktet jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.5.

Ankenavnspraksis underbygger saledes, at Selskabet skal yde deekning til etablering af fugtspaerre
hvor der ikke er etableret en, korrekt etablering af fugtspaerre og til udbedring af skaderne med
skimmel inkl. skimmelafrensning.

Det gg@res geeldende, at omkostninger til byggeradgiver og advokat i den indledende klageproces
ligeledes skal afholdes af Selskabet.

Det ggres afslutningsvist geeldende, at Selskabet grundet udbedringsarbejdernes omfang, skal til-
pligtes at afholde udgifter til genhusning jf. forsikringspolicen i sagens bilag 2 pkt. 3.6.3 hvorefter
rimelige og ngdvendige merudgifter til genhusning i op til 12 maneder, daekkes. Udbedringen i
naervaerende sag medfgrer at ejendommen er ubeboelig for Klager mens udbedringen pagar idet
gulvkonstruktion og gulvbelaegningen skal udskiftes pa et areal svarende til 90 m2 i hele ejen-
dommen.

Selskabet skal ligeledes tilpligtes at afholde klagers udgifter til radgiver og advokat."

Selskabet har den 30/1 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer fugt og skimmel under gulve i hovedbygningen samt tilbygningen, som klager gn-
sker daekket under sin ejerskifteforsikring. DBF har afvist deekning med henvisning til, at de an-
meldte forhold hverken udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand eller ulovlige bygnings-
indretninger.

Sagsfremstilling

Klager overtog ejendommen beliggende ... den 1. marts 2020. | forbindelse med handlen tegnede
klager en 10-arig ejerskifteforsikring med udvidet deekning hos DBF pa baggrund af tilstandsrap-
port H-19-02246-0295 udarbejdet den 8. november 2019.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser samt tilstandsrapport er fremlagt af klager.
Den 17. maj 2024 og dermed over 4 ar efter overtagelsen anmeldte klager lugtgener, fugt under

gulve samt skimmelsvamp i hovedbygningen opfgrt i 1967. Skadeanmeldelsen fremlaegges som
bilag A.
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Det fremgik af anmeldelsen, at klager i efteraret 2022 havde fjernet treepaneler i trappeopgang
afrenset for skimmel og reetableret uden genmontering af panelerne. P4 samme tidspunkt, havde
klager fiernet gulvet i entreen, hvor der blev registreret skimmelsvamp pa soklen, som blev skim-
melsaneret. Hertil blev soklen ved entreen isoleret indvendigt med 20 mm polystyren, for at be-
graense en kuldebro. | sommeren 2023 etablerede klager et omfangsdraan mod ejendommens
nord- og vestfacaden, som blev lagt 40-50 cm under terrzen.

Den 9. april 2024, fik klager udarbejdet en fugtundersggelse af sin radgiver (bilag 5)

Den 30. maj 2024 besigtigede DBF. Besigtigelsesnotatet er fremlagt af klager som bilag 7.

Ved samme besigtigelse deltog klagers radgiver, som den 5. juni 2024 udarbejdede et notat (bilag
8).

Den 10. juni 2024 afviste DBF daekning (bilag 9), hvorefter klagers radgiver den 10. juli 2024 udar-
bejdede et notat (bilag 11).

Klager anmeldte den 18. september 2024 fugt i terreendaekket i tilbygningen opfert i 1977.

Anmeldelsen fremlaegges som bilag B. Sammen med anmeldelsen vedlagde klager en rapport fra
sin radgiver (bilag 12).

DBF besigtigede herefter tilbygningen den 7. oktober 2024. Besigtigelsesnotatet fremlaegges som
bilag C. Klagers radgiver deltog ogsa i besigtigelsen og notat fra radgiveren har klager fremlagt
som bilag 17.

Den 15. oktober afviste DBF daekning af fugt i terraendeekket i tilbygningen (bilag 15)

Afggrelsen paklages til DBF’s interne klageafdeling, som den 25. oktober 2024 fastholdt deek-
ningsafslaget (bilag 16).

Klagers radgiver udarbejdede herefter den 18. november 2024 endnu et notat, hvor radgiveren
kommenterede DBF’s afslag pa deekning (bilag 18).

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen

1. Hovedbygningen

1.1 Basisdaekningen

Klager kraever, at DBF skal deekke, at gulvkonstruktionen, herunder traegulve, isoleringsmateriale
og strger fjernes, udfgrelse af skimmelsanering af betondaek og sokkelkonstruktionen, udlagning
af fugtspaerre og herefter opbygning af gulv pa strger som eksisterende.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. marts 2020 var forhold ved gulvkonstruktionen i hovedbygningen, som udgjor-
de en dakningsberettigende skade eller naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbe-
tingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.
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Bygningen er opfgrt i 1967. Ejendommen er opfgrt med sadeltag og med en hgj taghaeldning over
35 grader. Ydervaegge er udfgrt med hulmur. Gulvene er udfgrt pa strger/bjelker.

Ved DBF’s konsulentens besigtigelse den 30. maj 2024 (bilag 7), havde klagers radgiver allerede
boret to huller i gulvkonstruktionen i hovedbygningen og udarbejdet en rapport (bilag 5).

Det fremgar pa side 6 i rapporten fra klagers radgiver, at begge huller er boret teet pa ejendom-
mens
ydervaegge, hvor det ene hul var boret ved trappen til 1. sal og det andet i stuen.

Konsulenten har i forbindelse med besigtigelsen konstateret, at der ved ydervaeggene i gulvkon-
struktionen er stgbt ca. 10cm beton i den nederste del mod terraendakket. Hertil er selve gulv-
konstruktionen placeret ca. 35cm over terraendaekket.

Der er af konsulenten alene malt lettere forhgjet grundfugt i terraeendakket, hvilket er helt saed-
vanligt i forhold til tilsvarende ejendomme opfgrt i 1967, hvor der normalt kan forekomme stgrre
eller mindre problemer med opstigende grundfugt.

| gulvkonstruktionen har konsulenten malt helt normal forekomst af fugt og ikke konstateret no-
gen former for skader i form af rad eller lign. Hertil er der heller ikke konstateret skimmel i selve
gulvkonstruktionen.

Klager har fremlagt en rapport fra [bygningsradgiver] fra den 9. april 2024 (bilag 5).
Radgiveren har foretaget fugtmalinger af vaeggene, hvor der ikke er konstateret forhgjet fugt.

Ved terraendaekskonstruktionen har radgiveren ikke registreret fugtafbrydelse mellem betondaek
og betonsokkel/-fundament i terraendaekket.

Hertil har radgiveren efter at have abnet op de to steder og efter fjernelse af isolering under gul-
vet bemaerket mislugt, men ikke synlige tegn pa vaekst af skimmelsvamp i selve gulvkonstruktio-
nen samt i isoleringen.

Dertil er der af klagers radgiver foretaget en prgvetagning for skimmelvaekst pa betonsokkel langs
randfundamentet, hvor prgven har vist forhgjet niveauer af bade skimmelsvampe og bakterier.

Som det ogsa fremgar af klagers radgivers rapport, er der ikke konstateret forhgjet fugt i strgkon-
struktionen eller i treegulvet, hvilket harmonerer med DBF’s besigtigelseskonsulents malinger. Der
er alene konstateret moderat til kraftig opfugtning af betondaekket langs randfundamentet, hvor
fugten dog aftager, jo leengere man kommer vaek fra randfundamentet.

DBF’s besigtigelseskonsulent oplyser, at den omsteendighed, at der i et betondaek langt under
gulvkonstruktionen kan forekomme forhgjet fugt, er helt saedvanligt i forhold til tilsvarende byg-
ninger af samme alder og konstruktion, seerligt nar malingerne er foretaget teet pa randfunda-
mentet, hvor der saedvanligvis vil veere forhgjet fugt, bl.a. som fglge af opstigende grundfugt.

Hertil fremgar der fglgende af tilstandsrapporten:
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Pkt. 4.1: Udvendigt terreenfald. Karakter K1. Sokkelhgjden er, pd grund af terreenniveauet, ikke til-
streekkelig mod terrassen. Note: Der ses pd besigtigelsestidspunktet ingen tegn pa skader, hvorfor
det skgnnes, at der ikke er risiko for falgeskader.

Pa tidspunktet for DBF’s besigtigelse, 5 ar efter udarbejdelsen af tilstandsrapporten, har klager
fortsat ikke udbedret skaden naevnt i tilstandsrapporten. En mindre skade naevnt i tilstandsrap-
porten

kan godt ved manglende udbedring sendre sig til en mere alvorlig skade.

At der ved ydervaeggen er malt forhgjet fugt, finder DBF ikke som vaerende overraskende, nar kla-
ger ikke har udbedret forholdet naevnt i tilstandsrapporten og nar forhgjet fugt ved et terreendaek
ved randfundamenter gvrigt heller ikke er usaedvanligt for tilsvarende bygninger af samme alder
og konstruktion.

Samlet vurderer DBF ikke, at klager har pavist, at der ved overtagelsen ud over oplysningerne i til-
standsrapporten er tale om skader, som nedseaetter bygningens byggetekniske vaerdi i vaesentligt i
forhold til tilsvarende ejendomme opfert i 1967 jf. vilkarenes pkt. 3.1 samt 3.5.

1.2 Skimmelsvamp

Klagers radgiver har ved sin undersggelse taget en enkelt skimmelprgve, som er taget pa selve be-
tonsoklen pa terreendaekket 35 cm under gulvkonstruktionen og dermed under den fjernede iso-
lering.

Betingelserne for deekning af skimmelsvamp over en ejerskifteforsikring er efter praksis i anke-
navnet fglgende:

1) At skimmelsvampen enten udger en fglgeskade af en deekningsberettigende skadearsag pa
bygningen, som medfgrer, at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er
usadvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemade, nar der sam-
menlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den daekningsberetti-
gende skadesarsag

Eller

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

DBF finder ikke, at klager har dokumenteret, at skimmelsvampen udggr en fglgeskade af en daek-
ningsberettigende skadearsag pa bygningen eller der pa overtagelsestidspunktet var tale om et
massivt skimmelangreb i selve beboelsen.

Hertil er prgverne taget direkte pa betonsoklen ved randfundamentet og dermed tzet pa yder-
vaeggen, hvor det er helt normalt, at der kan forekomme skimmel, som fglge af almindeligt fore-
kommende kuldebroer samt opstigende grundfugt, nar ejiendommen er opfert i 1967.

Hertil fremgar det af DBF’s konsulents besigtigelsesnotat (bilag 7), at betonen i terreendakket i
vinterperioder vil give kuldebrosproblematikker, og der vil veere opstigende fugt. Der vil derfor
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naturligt vaere mulighed for skimmel vaekst i disse perioder, hvilket ikke afviger fra andre terraen-
samt gulvkonstruktioner fra samme byggeperiode.

Efter almindelig ankenavnspraksis udggr den omstandighed, at der ved terreendaekskonstruktio-
nen forekommer skimmelsvamp ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand, saerligt nar skim-
len, som i dette tilfaelde, er malt direkte pa soklen ved ejendommens ydervaegge, som normalt ma
forventes at vaere fugtbelastet. Som eks. kan naevnes kendelsen 101615.

DBF fastholder derfor, at maden terreendaekket samt gulvkonstruktionen er udfgrt pa ikke udger
naerliggende risiko for skade, nar der siden opfgrelsen i 57 ar ikke er konstateret skader, som er
usadvanlige i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder og konstruktion jf. vilkarenes pkt.
3.1 samt 3.5.

1.3 Forzeldelse

| forhold de beskrevne lugtgener, har klager fgrst fundet anledning til at anmelde disse til DBF
over 4 ar efter overtagelsen. Hertil fremgar det af klagers radgivers notater, at der fgrst kan kon-
stateres lugtgener efter abning af gulvet og dermed ogsa efter fijernelse af isoleringen ned til ter-
raendaekskonstruktionen.

Nar klager fgrst har fundet anledning til at anmelde lugtgener/skimmelsvamp over 4 ar efter over-
tagelsen, finder DBF allerede af den grund ikke, at klager har pavist, at forholdet nedszetter byg-
ningens vardi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme
alder jf. vilkarenes pkt. 3.1.

Hertil fremgar det bl.a. af klagers hgringssvar, at lugtgenerne har veeret til stede allerede ved
overtagelsen den 1. marts 2020.

Jf. forsikringsaftalelovens § 29 stk. 1 fremgar det, at 'Krav i anledning af forsikringsaftalen forael-
des efter reglerne i foraeldelsesloven, jf. dog stk. 2-6'.

| overensstemmelse med foraldelseslovens § 2 regnes foraldelsesfristen fra det tidligste tids-
punkt, klager kunne kreeve det anmeldte forhold dakket af forsikringen. Jf. foraldelseslovens § 3,
geelder der fra denne dato én forzeldelsesfrist pa 3 ar, medmindre andet fglger af andre bestem-
melser.

Nar klager fgrst anmelder lugtgener/skimmelsvamp over 3 ar efter konstateringstidspunktet, kan
DBF ikke tilbyde deekning, da det anmeldte forhold ved foraldet pa tidspunktet pa anmeldelses-
tidspunktet jf. foraeldelseslovens § 2 og 3.

1.4 Den udvidede daekning
Klager har fremlagt notat fra [bygningsradgiver] fra den 10. juli 2024 (bilag 11).

Radgiveren vurderer, at manglende kantisolering/fugtafbrydelse ikke hindrer fugten i at treenge
lengere ind i betondaekket/gulvkonstruktionen og man pa tidspunktet for husets opfgrelse derfor
ikke har fulgt SBI-anvisning 40 fra 1958.

DBF skal ggre opmarksom p3, at en SBl-anvisning alene er en vejledning i, hvorledes bygnings-
konstruktioner kan udfgres pa og dermed ikke lovgivning.
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Som det ogsa fremgar af vilkarenes pkt. 16.1, udggr den omstaendighed, at den SBl-anvisning ikke
er fulgt ikke til, at forholdet udggr en ulovlig bygning.

Konsulenten oplyser, at selve opbygningen overholder lovkravene pa tidspunktet for husets opfg-
relse og dermed bestemmelser i bygningsreglementet fra 1966, bl.a. da man pa davarende tids-
punkt har placeret en plastikmembran mellem terreendak og det kapillarbrydende lag.

Samlet finder DBF ikke, at klager har pavist, at det anmeldte forhold udggr en ulovlig bygningsind-
retning pa opfgrelsestidspunktet jf. vilkarenes pkt. 16.1.

Hertil fremgar det af en undtagelse til pkt. 16.1, at ulovlige terraeendaekskonstruktioner (herunder
kapillarbrydende lag) daekkes kun hvis betingelserne for daekning under pkt. 3.1 ogsa er opfyldt.

Safremt ankenavnet finder, at klager har pavist, at terreendaekskonstruktionen var ulovlig pa op-
forelsestidspunktet, er der heller ikke deekning, nar det anmeldte forhold jf. ovennavnte gen-
nemgang, ikke opfylder betingelserne for deekning i pkt. 3.1.

2. Tilbygningen

2.1 Basisdaekningen

Klager kreever, at DBF skal deekke, at gulvkonstruktionen, herunder traegulve, isoleringsmateriale
og strger fjernes, udfgrelse af skimmelsanering af betondak og sokkelkonstruktionen, udleegning
af fugtspaerre og herefter opbygning af gulv pa strger som eksisterende.

Der er tale om en tilbygning, som er opfgrt i 1977, som er opfgrt direkte op af hovedbygningen,
hvor den oprindelige ydermur er bibeholdt mellem hovedbygningen og tilbygningen. Hertil er
sokkel er udfgrt i Leca, og udvendig over terraen er der afsluttet med cementpuds.

DBF’s besigtigelseskonsulent har i forbindelse med besigtigelsen konstateret, at pudslaget pa fa-
caden pa tilbygningen er udfgrt som vandtaetning af sokkel og vurderes af konsulenten at vaere in-
takt. Dog har konsulenten ved hushjgrne mod sydgst en bevaegelsesrevne med Igstsiddende puds.

Indvendigt under gulvkonstruktionen er det konstateret, at terreendaekket er udfgrt med fugt-
spaerre udfgrt i folie mellem kapillarbrydende lag. Der er ikke udfgrt en fugtspaerre mellem soklen
og terreendaekket.

Konsulenten oplyser, at strggulvsopbygning er med normal fugt. Der er dog lidt lokal opfugtning,
hvor strger og spanplader har kontakt til sokkel, hvilket dog ikke siden opfgrelsen af tilbygningen i
1977 har medvirket til skader.

Hertil har konsulenten ikke konstateret synlige fugtskjolder eller skimmel pa strger eller pa under-
side af spanplader og derfor ikke skader eller nzerliggende risiko for skader eller forhold, som ned-
seaetter bygningens byggetekniske veerdi vaesentligt i forhold til tilsvarende tilbygninger af samme
alder og konstruktion.

Klager har fremlagt en rapport fra [bygningsradgiver] (bilag 12), hvor det fremgar, at der er be-
maerket misligt efter gulvkonstruktionen inkl. isolering i vaerelset i tilbygningen to steder er blevet
fiernet.
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Det fremgar pa side 5 i rapporten, at det ene hul er boret i gulvkonstruktionen teet pa den tidlige-
re ydervaeg i hovedbygningen fra 1968. Den anden boring er foretaget teet af hjgrnet ved tilbyg-
ningen ydervaeg.

Radgiveren har konstateret manglende fugtafbrydelse mellem betondak og sokkel/fundament,
som DBF’s konsulent ogsa har konstateret ved besigtigelsen. Dertil har klagers radgiver malt
skimmelveekst i betonen i terreendaekket ved ydervaeggene samt opfugtning af betonen.

Der er enighed mellem klagers radgiver samt DBF’s besigtigelseskonsulent i, at der ikke er konsta-
teret skader af nogen art i gulvkonstruktionen.

Det anmeldte forhold bestar derfor alene i, at der er fugt i terreendaekskonstruktionen samt
skimmel pa selve betondakket ved tilbygningens ydermur samt hovedbygningens oprindelige
ydermur.

DBF’s besigtigelseskonsulent oplyser, at overkant af gulv er i niveau med overkanten af soklen,
hvorfor temperatur pa sokkel i strggulvshulrummet vil fglge udvendige temperaturforhold.

Strggulvsrummet tilfgres derfor oppefra varm og fugtig rumluft, og hvor luften rammer koldere
overflader, er der risiko for kondensering, hvilket derfor vil vaere forventeligt langs sokkel og pa
betondaekket under gulvkonstruktionen.

Der er ikke konstateret opfugtning af selve gulvkonstruktionen, men alene en lokal opfugtning af
fodlisten i hjgrnet af tilbygningen.

Jf. besigtigelsesnotatet (bilag C foto 17) er der udenfor netop dette hjgrne konstateret en bevae-
gelsesrevne ved hushjgrnet, som efter konsulentens opfattelse medvirker til opfugtning af hjgrnet
og dermed fodlisten.

Nar revnen f@rst er konstateret ved DBF’s besigtigelse over 4 ar efter overtagelsen, finder DBF ik-
ke, at klager har dokumenteret, at revnen var til stede pa overtagelsestidspunktet.

DBF daekker derfor ikke udbedringen af revnen samt fglgeskader jf. vilkarenes pkt. 3.1 samt 3.5.

Hertil fremgar det af foto 23-25 i samme notat, at der er en kuldebro i netop det omrade, som ef-
ter konsulentens opfattelse er medvirkende arsag til den forhgjede fugt lokalt et enkelt sted i til-
bygningen. Kuldebroer er helt seedvanlige for huset af samme alder og konstruktion og udggr der-
for ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Dertil er der som gennemgaet tidligere i dette brev i tilstandsrapporten naevnt i pkt. 4.1, at sok-
kelhgjden ikke er tilstreekkelig. At terraendaekket tilfgres fugt som fglge af oplysningerne i til-
standsrapporten er ikke daekket af forsikringen jf. vilkarenes pkt. 4.1.

At der ved ydervaeggen i tilbygningens terreendaek ved soklen er malt forhgjet fugt, finder DBF ik-
ke som vaerende overraskende, nar klager ikke har udbedret forholdet naevnt i tilstandsrapporten
og nar opstigende grundfugt heller ikke er usaedvanligt for tilsvarende bygninger af samme alder
og konstruktion.
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Samlet vurderer DBF, at det anmeldte forhold ikke afviger naevnevaerdigt fra tilsvarende fra sam-
me alder, og brugbarhed vurderes henset alder ikke nedsat og nar der ikke er sket alvorlige skader
siden opfgrelsen af gulvkonstruktionen siden 1977 og dermed nu i 47 ar, udggr det anmeldte for-
hold ikke nzerliggende risiko for skade og udg@r derfor ikke en skade i ejerskifteforsikringens for-
stand jf. vilkarenes pkt. 3.1 samt 3.5.

2.2 Skimmelsvamp
Som det fremgar af klagers radgivers notat, er der i tiloygningen konstateret skimmel pa beton-
daekket ved ydervaeggene og derfor ikke selve beboelsen.

At der kan forekomme skimmel pa overside af betondaek og sokkel naer randzoner er helt saed-
vanligt for tilsvarende bygninger af samme alder og konstruktion og dokumenterer derfor ikke, at
der i selve beboelsen pa overtagelsen har vaeret et massivt angreb af skimmelsvamp.

Nar skimmelsvampen ikke udggr en fglgeskade af en daekningsberettigende skadearsag pa byg-
ningen eller skimmelmalinger i de naevnte omrader ikke paviser, at der pa overtagelsestidspunk-
tet var tale om et massivt skimmelangreb i selve beboelsen, fastholder DBF at den malte skimmel-
svamp under gulvene ikke udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand jf. vilkarenes pkt. 3.1
samt 3.5.

2.3 Forzeldelse

DBF gor ogsd vedr. tilbygningen geldende, at klagers krav om daekning af lugtge-
ner/skimmelsvamp

ikke udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand og i @vrigt er foraeldet og skal i det hele hen-
vise til forklaringen til pkt. 1.3 beskrevet ovenfor.

2.4 Den udvidede daekning
Klager gor geldende, at tilbygningen er opfgrt ulovligt og derfor bgr vaere deekket af den udvide-
de daekning.

| notat fra [bygningsradgiver] fra den 13. september 2024 (bilag 12) henvises der til, at terraen-
dakket efter radgiverens opfattelse er opfgrt i strid med BR77 afsnit 7.5 omhandlende terraen-
dzk, hvor der fremgar fglgende:
Stk. 4. Fugtfglsomme materialer i gulvkonstruktionen skal beskyttes imod nedefra kom-
mende fugt, herunder byggefugt fra betonlag. Beskyttelse af treegulve kan ske ved udlzeg-
ning af en 0,15mm polyethylenfolie eller lign.

| den forbindelse ggr klager geeldende at fugtspaerre i tilbygningen er udfgrt ulovligt i strid med
BR77, da der ikke er etableret fugtspaerre oven pa betondaekket men alene under betondaekket.

DBF skal bemaerke, at formalet med ovennavnte bestemmelse alene at beskytte gulvkonstruktio-
nen imod nedefra kommende fugt.

Hertil fremgar det alene af bestemmelsen, at beskyttelse af traegulve kan ske ved udlaegning af en
0,15mm polyethylenfolie eller lign. Der er saledes ikke krav om etablering af en folie ovenpa be-
tondaekket, men alene et forslag til, hvorledes treekonstruktionen kan beskyttes.
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Som det fremgar af DBF’s notat, er materialer i gulvkonstruktionen netop her beskyttet mod ne-
defra kommende fugt, nar terreendaekket her er udfgrt med kapillarbrydende stenlag og folie over
dette, som netop er beskrevet i BR77. Hertil oplyser konsulenten, at gulvstrger er opklodset med
plastkiler, hvorfor fugt ikke transporteres til gulvkonstruktionen.

Samlet finder DBF ikke, at klager har pavist, at terreendaekket udger en ulovlig bygningsindretning
pa opfgrelsestidspunktet, nar der i gvrigt ikke siden opfgrelsen af tilbygningen 1977 er konstate-
ret alvorlige eller usadvanlige skader i gulvkonstruktionen.

Hvis ankenaevnet nar frem til, at forholdet udggr en ulovlig bygningsindretning, sa fremgar det af
en undtagelse til pkt. 16.1, at ulovlige terreendeekskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag)
dakkes kun hvis betingelserne for daekning under pkt. 3.1 ogsa er opfyldt.

Som beskrevet tidligere i dette brev, er der hverken klagers radgiver DBF har konstateret skader
ved selve gulvkonstruktionen og betingelserne i pkt. 3.1 er dermed ikke opfyldt.

Samlet fastholder DBF, at maden terreendaekket er udfgrt pa, ikke er daekket af den udvidede
daekning.

3. Omfanget af udbedringen
Klager gnsker, at ankenaevnet skal tage stilling til indhentede tilbud pa udbedringen (bilag 21 og
22).

Hvis ankenaevnet giver klager medhold i sine pastande, ggr DBF geeldende, at DBF er berettiget til
at indhente kontroltilbud i overensstemmelse med indholdet af ankenaevnets afggrelse og DBF
derfor ikke er bundet af omfanget og priserne i de to indhentede tilbud fra klager.

Herunder ggr DBF geeldende, at der skal foretages afskrivning jf. vilkarenes bilag A.
DBF afventer ankenzevnets kendelse.
DBF fastholder, at de anmeldte forhold ved savel hovedbygningen som tilbygningen hverken er

daekket af basis- eller den udvidede daekning.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klagerens advokat har i brev af 20/2 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Dansk Boligforsikring A/S’ hgringssvar (herefter Selskabet) af 30.01.2025 giver anledning til fgl-
gende bemaerkninger og praeciseringer fra Klager og Klagers byggetekniske radgiver.

Notat af 18.02.2025 med bemaerkninger fra [bygningsradgiver] til Selskabets hgringssvar af
30.01.2025 vedlzegges som nyt bilag 27.

Ad Byggeradgivers bemarkninger til det af Selskabet anfgrte om hovedejendom.

Selskabet anfgrer, at den omstaendighed, at der i et betondaek langt under gulvkonstruktionen
kan forekomme forhgjet fugt, er helt seedvanligt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder
og konstruktion, saerligt ndar malingerne er foretaget taet pa randfundamentet, hvor der saedvan-
ligvis vil veere forhgjet fugt, bl.a. som fglge af opstigende grundfugt.
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Som det fremgar i bilag 27, bemaerker [bygningsradgiver]fglgende (mine fremhaevninger og ud-
drag):

'Fugtmalinger i gulvkonstruktionen er foretaget som henholdsvis overflademalinger, malinger i
dybden, samt maling af den relative fugtighed i konstruktionen. Overflademalinger pa soklen pa-
viste moderat til kraftig opfugtning. Fugtmalinger i dybden af betondaekket og -soklen taet ved
randzonen paviste ligeledes kraftig opfugtning med en relativ fugtighed pa 91,9% til 99,9%. Ved
relativ fugtighed pa mere end 75% i seldre betondaek er der risiko for skimmelvaekst.

Det skal bemaerkes, at gulvkonstruktionen i hovedhuset er atypisk ift. tilsvarende konstruktioner
fra samme byggeperiode. Det skyldes, at isoleringen i gulvkonstruktionen i hovedhuset er place-
ret umiddelbart under gulvbradderne og ikke udlagt pa betondakket. Dette afviger fra dageel-
dende SBi-anvisninger om terreendak (f.eks. SBi anvisning 40). Placeringen af isoleringen medfg-
rer et hulrum mellem betondakket og den isolerede gulvkonstruktion. Konstruktionen kan der-
med til forveksling sidestilles med en krybekzlder. Gulvkonstruktionen er udfgrt uden ventilati-
on og har derfor ikke funktion som en ventileret krybekzlder. Placeringen af isoleringen medfg-
rer at temperaturen i hulrummet mellem betondakket og isoleringen bliver lavere, hvorved
den relative fugtighed stiger. Dette er ogsa dokumenteret ved fugtmalinger af den relative fug-
tighed (RF), som ved abning i gulvkonstruktionen i stuen er malt til 80,2%. Ved RF over 75% er
risikoen for skimmelvakst til stede. Der er ingen adskillelse i form af hverken fugt- eller damp-
spaerre mellem indeklimaet i boligen og gulvkonstruktionen. Bakterie- og skimmelveeksten er der-
for teettere pa indeklimaet end, hvis den f.eks. var registreret pa undersiden af en fugtspeerre ud-
lagt pa betondaekket.

DBF henviser til tilstandsrapporten afsnit 4.1 vedr. udvendigt terraenfald og utilstraekkelig sokkel-
hgjde. Dette forhold vedr. en terrasse (flisebelagning) som er lokaliseret mod huset sydside ud
fra stuen. Undersggelsen af gulvkonstruktionen er foretaget ved huset vest- og nordside. Det
bestrides pa den baggrund, at anmaerkningen i tilstandsrapporten (pkt. 4.1) er arsagen til de re-
gistrerede fugt- og skimmelproblemer i gulvkonstruktionen.'

Der henvises til bilag 27 side 1 gverst.

Ad pkt. 1.2 Skimmelsvamp
Selskabet anfgrer i sit seneste hgringssvar, at Klagers radgiver kun har udtaget én skimmelprgve.
Dette bestrides.

| bilag 27 anfgrer [bygningsradgiver] (min fremhavning):
'DBF angiver at der er udtaget en enkelt skimmelprgve pa soklen. Dette er ikke korrekt,
idet der i alt er udtaget 4 prgver for henholdsvis skimmel og bakterie ifm. undersggelsen
af hovedhuset jf. rapporten dateret d. 9. april 2024. Det er dog korrekt, at der ved under-
s@gelse af soklen i entréen i december 2022 er udtaget en enkelt skimmelprgve.'

Der henvises til bilag 27 side 1 nederst.
Ad Byggeradgivers bemaerkninger til det af Selskabet anfgrte om tilbygning

Som det fremgar i bilag 27, bemaerker [bygningsradgiver] fglgende (mine fremhaevninger og ud-
drag):
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'l tilbygningen er der foretaget dbninger i gulvkonstruktionen i naerheden af randzonen og leenge-
re inde i boligen ved den oprindelige ydervaeg.

Fugtmalinger pa betondaekket og soklen i begge omrader viste forhgjede fugtniveauer.

Vi er enige i at det ikke kan udelukkes, at den af DBFs registrerede bevaegelsesrevne i soklen ved
ydervaeggen, kan fgre til lokalt gget fugttilfgrsel ved soklen. Pa baggrund af den samlede under-
sogelse, finder vi det dog usandsynligt, at revnen alene er arsag til de forhgjede fugt- og skim-
melniveauer, som er konstateret ved alle abninger i gulvkonstruktionen.

Som for hovedbygningen henviser DBF til tilstandsrapporten pkt. 4.1 vedr. utilstreekkelig sok-
kelhgjde. Undersggelsen af gulvkonstruktionen i tilbygningen er udfgrt ved huset sydgstlige
hjgrne. Sokkelhgjden er i omradet malt til ca. 15cm, hvilket er normalt. Pkt. 4.1 i tilstandsrap-
porten vedrgrer en terrasse (flisebelaegning), som er beliggende mod huset sydside ud fra stu-
en. Det bestrides pa den baggrund, at anmaerkningen i tilstandsrapporten (pkt. 4.1) er arsagen
til de registrerede fugt- og skimmelproblemer i gulvkonstruktionen.

Det fremhaeves, at der for tilbygningen er udstedt byggetilladelse d. 27. september 1977. Tilladel-
sen er givet pa baggrund af byggeandragende af d. 22. august 1977. Bygningsreglement fra 1977
tradte i kraft d. 1. februar 1977.

| boligministeriets skrivelse dateret d. 28. januar 1977 fremgar fglgende vedr. fugtisolering:
'Kapitel 7. Fugtisolering

| BR-77 er der i hgjere grad end tidligere lagt vaegt pa at udforme kravene funktionelt. Dette bety-
der, at det overlades til de projekterende og udfgrende selv at vaelge de konstruktioner, der opfyl-
der kravene, og de anfagrte mdder at opfylde funktionskravene pa skal saledes alene betragtes som
eksempler.

Der er desuden pa enkelte punkter sket en ajourfgring af bestemmelserne.

Som en generel bemaerkning er der grund til at fremheeve, at der i alt for mange tilfaelde er kon-
stateret fugtskader og fugtgener som fglge af, at konstruktioner ikke er udfgrt forsvarligt. Dette
galder ikke mindst konstruktioner i forbindelse med jord. Boligministeriet ma derfor indskaerpe,
at der inden et byggeri pabegyndes, indhentes tilstraekkelige oplysninger om jordbundsforhold og
grundvandsforhold, og at der pd baggrund heraf etableres en hensigtsmaessig fugtbeskyttelse af
konstruktionerne.'

Som det fremgar af ovenstaende uddrag fra Boligministeriets skrivelse blev kravene til fugtisole-
ring i bygningsreglementet fra 1977 skaerpet. Det ma derfor forventes, at konstruktionen i tilbyg-
ningen blev udfgrt forsvarligt med den ngdvendige beskyttelse mod fugt.

Betondaekket er placeret lavt i terraen og uden fugtafbrydelse mellem betondaek og sokkel. Over-
fladevand fra terreen kan dermed traenge ind i fundamentet/soklen og viderefgres til betondeek-
ket. Det er vores vurdering, at ovenstaende har en ikke uvaesentlig betydning for fugtforholdende
i gulvkonstruktionen. Dette begrundes med, at der for tilbygningen er registreret kapillarbrydende
lag af singles, samt folie under betondaekket. Bade singles og folie ma forventes at forebygge mod
opstigende fugt fra jorden.
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Idet der er konstateret forhgjet fugt ved begge abninger i tilbygningen, er det vores vurdering,
at fugtsikringskravene til konstruktionen jf. BR77 ikke er opfyldt. Der henvises til en lignende
kendelse fra Ankenzevnet for Forsikring (88507).

Der henvises til bilag 27 side 2-3 gverst.

Det bemaerkes, at kendelse 88507 illustrerer, hvilket Klager ogsa har anfgrt i sin klage til selskabet
af 27.september 2024 og i Klageskrift af 18. december 2024, at idet der forekommer fugt og deraf
afledet skimmelsvamp er der tale om en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

| kendelse 88507 var en ejendom opfart efter BR77, hvilket er tilfeeldet med tilbygningen i naervae-
rende sag, hvor der forekom skimmelvaekst pa betongulv i gulvkonstruktionen. | sagen fremkom
der byggetekniske konklusioner, som fastslog at forekomsten af skimmel var forarsaget af ind-
treengende fugt fra terraenet til fundamentet og videre til betongulvet. Samme situation ggr sig
geldende for eiendommen i naervaerende sag.

| kendelse 88507 anf@grte Ankenavnet for Forsikring (mine uddrag og fremhavninger):

'Neevnet laegger til grund, at det drejer sig om falgende 3 af husets rum: Stue/alrum, kgk-
ken og veerelse. Af Teknologisk Instituts unders@gelse af 5/11 2014 fremgdr blandt andet,
at der i kgkken, stue og sovevaerelse er vaekst af skimmelsvamp pG betongulv, og at der li-
geledes er tale om vaekst pd niveau B (over normalt baggrundsniveau). Det vurderes, at
forekomsten er fordrsaget af indtreengende fugt fra terraenet til fundamentet og videre til
betongulv. | rapporten vurderes det endvidere, at drsagen til den videre indtraengen fra
fundament til betongulv sandsynligvis skyldes, at fugtspaerre ved fundament og ydervaeg
afsluttes ved murafslutningen, og at en manglende kantisolering ikke hindrer fugten i at
treenge laengere ind i gulvene.

| Teknologisk Instituts rapport af 13/2 2015 anfares blandt andet: 'Trods de lave skimmel-
niveauer

i de udtagne prgver, anbefales det - pa baggrund af lugt, fugt- og luftfugtmdlinger samt
tidligere konstaterede skimmelniveauer, at betongulvene bgr skimmelafrenses.

Endvidere har klageren anfagrt, at fugtsikringskravene vedrgrende gulvkonstruktioner i
BR77 ikke er opfyldt, at isoleringen under gulvene har to gange den anbefalede tykkelse
og er fugtig/vad, at fugtspaerren mod terraendaekket er utilstraekkelig eller manglende, og
at det kapillarbrydende lag mangler funktion og ikke lever op til forskrifterne.

Selskabet har anfart, at klageren ikke har godtgjort, at forekomsterne af skimmelsvamp
udggar skade eller risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, idet forekomsten ikke
nedseetter brugbarheden af ejendommen, og at maengden af skimmelsvamp er saedvanlig
for huse af samme alder og konstruktion som klagerens. Selskabet har endvidere anfart,
at klageren pa det foreliggende grundlag ikke har bevist, at forholdene vedrgrende isole-
ring, fugtspeerre og kapillarbrydende lag har medfgrt skade eller risiko for skade i ejerskif-
teforsikringens forstand.

Efter en gennemgang af sagen — herunder de af klageren fremlagte rapporter fra Tekno-
logisk Institut og SSG - finder naevnet efter en samlet vurdering, at klageren har bevist, at
der forekommer fugt og deraf afledet skimmelsvamp i gulvkonstruktionen i de omtvistede
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rum i ejendommen i et sGdan omfang, at det udggr en skade i ejerskifteforsikringens for-
stand. Neevnet har herved blandt

andet lagt vaegt pd det oplyste om, at ejendommen er opfart i henhold til BR77, og det op-
lyste om

forholdene vedrgrende opfugtning af isolering, fugtspaerren og det kapillarbrydende lag.

Naevnet finder pa denne baggrund, at selskabet i henhold til ejerskifteforsikringen skal
udbedre forholdene vedr@rende gulvkonstruktionen i de 3 omtvistede rum.’

| ovenstaende sag 88.507 laegger Ankenaevnet for Forsikring veegt pa, at der forekommer fugt og
deraf afledet skimmelsvamp i gulvkonstruktionen i et omfang, der udggr en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand. Dette er ogsa tilfaeldet i naervaerende sag.

Ankenavnspraksis underbygger saledes, at Selskabet skal yde daekning til etablering af fugtspeaerre
hvor der ikke er etableret en, korrekt etablering af fugtspaerre og til udbedring af skaderne med
skimmel inkl. skimmelafrensning.

Ad skimmel omfang

Selskabet g@r geldende, at Klager ikke har dokumenteret, at skimmelsvampen udggr en fglgeska-
de af en deekningsberettigende skadearsag pa bygningen eller der pa overtagelsestidspunktet var
tale om et massivt skimmelangreb i selve beboelsen.

Dette bestrides fortsat.

Som nyt bilag fremlaegges dokumentation for Klagers barns astmamedicin. Herved er der utvivl-
somt tale om skimmel, der er i et sddant omfang, at Klagers mindrearige barn bliver syg af bebo
ejendommen. Behandlinger af Klagers barn blev pabegyndt 11. november 2021 og behandling af
Klagers barns tiltagne og voldsomme hosteanfald 22. november 2022. Udskift af medicinkort ved-
legges som bilag 28.

Som det fremgar i bilag 27, bemaerker [bygningsradgiver] fglgende om skimmelomfanget (mine
fremhaevninger og uddrag):
'‘Bakterie- og skimmelprgver er i hovedhuset og tilbygningen udtaget pG bdde betonfun-
damentet/-soklen og betondaekket.

DBF angiver, at alle skimmelprgver er udtaget i naeerheden af randzonen, hvor der ma for-
ventes at vaere opstigende grundfugt og kuldebro. Dette bestrides, idet der for tilbygnin-
gen ogsa er udtaget prgver ved den oprindelige ydervaeg, som nu udggr en indervaeg (om-
rade T2). | dette omrdde er der ligeledes konstateret forhgjet skimmelvaekst pd beton-
daekket, som burde veere fugtsikret jf. BR77.

Alle skimmel- og bakterieveerdier henhgrer under kategori C (Niveauet af skimmelsvampe
er over det man finder pa visuelt snavsede/stgvede overflader i bygninger uden fugt- og
skimmelsvampeproblemer).

Vi er enige med Dansk Bygningsforsikring i, at der pd aeldre betondaek kan forventes
skimmelvaekst i nogen grad. Det er dog vores vurdering, at et acceptabelt og normalt fo-
rekommende niveau af skimmelvaekst i tilsvarende ejendomme med tilsvarende kon-
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struktioner vil vaere med mycometervaerdier i kategori B. | gulvkonstruktionen for bade
hovedhuset og tilbygningen er der ved samtlige bakterie- og skimmelprgver pavist en in-
tensitet af bakterie- og skimmelvaekst i hgje til meget hgje veerdier (niveau C — over
normalt baggrundsniveau). Bakterie- og skimmelvaeksten er registreret pd bdde beton-
daek og pad soklen.

Pa baggrund af undersggelsen i henholdsvis hovedhuset og tilbygningen, hvor der i alt er
foretaget 4 dbninger i gulvkonstruktionen og konstateret hgje til meget hgje veerdier af
bakterie- og skimmelvaekst er det vores vurdering, at udbredelsen at bakterie- og skim-
melvaekst i gulvkonstruktionen for bade hovedhuset og tilbygningen er i omfanget >3
m? og belastningen af bakterie- og skimmelvaekst ma derfor betegnes som meget hgj.
Der henvises til figur 1.

Som det fremgar af figur 2, er risikoen for eksponering til indeklimaet den samme uanset
om skimmelvaeksten registreres i gulvkonstruktionen (bjaelkelag/isolering) eller Izengere
nede i konstruktionen pa betondaekket/soklen.

Risikoen forstzerkes i den aktuelle sag af, at der ikke er udfart en taet membran/ fugtspaer-
re i adskillelsen mellem indeklimaet og gulvkonstruktionen. De registrerede meengder af
bakterie- og skimmelvaekst kan dermed pdvirke indeklimaet negativt i boligen. Det frem-
gar ligeledes af SBianvisning 274 afsnit 3.2.1 at det er dokumenteret, at der kan veere stor
infiltration fra f.eks. krybekaeldre og op i indeklimaet, mens det for konstruktioner som er
adskilt af en membran (fugt-/dampspaerre) er mere beskeden.

Baseret pd klagers oplysninger om lugtgener siden overtagelsen af huset, samt forlgbet
beskrevet under afsnittet om foraeldelse, finder vi det overvejende sandsynliggjort, at for-
holdet har veeret gaeldende pa tidspunktet fra overtagelsen af huset. Det skal derudover
bemeerkes, at klager ikke har udfgrt aendringer til gulvkonstruktionen i hverken hovedhu-
set eller tilbygningen efter overtagelsen af huset.'

Der henvises til bilag 27 side 3-4.

Som det fremgar i teksten under figur 1, udggr en kategori C saledes et skimmeomfang,
der jf. Sbi-anvisning 274; Styrelsen for patientsikkerhed, 2025: 'Opholdsrum i umiddelbar
naerhed af rum/Konstruktioner med denne mangde skimmelvakst bgr ikke bruges (...)
fer skimmelvaekst er fjernet.'

Dette nedsaetter fglgelig brugbarheden af ejendommen naevneveaerdigt set i forhold til til-
svarende ejendomme i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Ad. Forzldelse vedr. hovedejendom og tilbygning

Selskabet pastar, at Klager anmeldte lugtgener/skimmelsvamp over tre ar efter konstate-
ringstidspunktet, og anfgrer at Selskabet af denne grund ikke skal daekning, da det an-
meldte forhold pastas foreeldet pa anmeldelsestidspunktet med henvisning til forsikrings-
aftalelovens § 29 stk. 1 og foraeldelseslovens § 2 og § 3. De bestrides, at Klager har vaeret
bekendt med skaden og skadearsag laenge inden den anmeldes af ejendommen.
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Klager er enig med Selskabet i, at der overensstemmelse med foraeldelseslovens § 2 reg-
nes

en foraeldelsesfrist fra det tidligste tidspunkt, Klager kunne kraeve det anmeldte forhold
daekket af forsikringen.

Klager er ogsa enig med Selskabet i, at der jf. foraeldelseslovens § 3, geelder der fra denne
dato én foraeldelsesfrist pa 3 ar, medmindre andet fglger af andre bestemmelser.

Det bestrides, at de af Klager anmeldte forhold var foreeldet pa anmeldelsestidspunktet.
Klager blev fgrst bekendt med skaden da rapporten i sagens bilag 5 som herefter anmel-
des

den 14. maj 2024 jf. sagens bilag 6.

Hertil bemaerkes, at som anfgrt i sagsfremstilling i klageskrift indleveret til Ankenaevnet
for

Forsikring af 18. december 2024, at der til husforsikringen blev anmeldt lugtgener 17. ja-
nuar 2022, august 2022 og november 2022, dog uden at arsag hertil findes. Klagers hus-
forsikring besigtigede tilmed ejendommen bade den 25. januar 2022 og den 29. novem-
ber 2022. | december 2022 foretog Klagers radgiver skimmelprgve af soklen i entréen.
Skimmelanalysen dokumenterede ogsa pa davaerende tidspunkt meget hgje mycometer-
vaerdier pa 1360 (niveau C, som er det hgjeste).

| januar 2023 konstateres kuldebro i entré samt skimmelsvamp pa sokkel under hoved-
dor.

Klager foretog sanering heraf og isolerede med en plade polystyren, hvorefter Klager for-
ventede at veere fri for lugtgenerne. Klager havde derfor en berettiget forventning om, at
skaden var udbedret og denne var arsagen til lugtgenerne.

| september 2023 matte Klager konstatere, at lugtgenerne ikke forsvandt. Klager etable-
rede herefter omfangsdraen pa ejendommens nord- og vestside. | april 2024 kontaktede
Klager [bygningsradgiver], og fik foretaget en grundig fugtundersggelse med dertilhgren-
de

destruktive indgreb, hvorefter naervaerende sag blev opstartet ved skadeanmeldelse den
17.05.2024 til Selskabet jf. sagens bilag A.

Pa dette tidspunkt er der i gvrigt alene gdet 2 ar og tre maneder siden lugtgener var ble-
vet

anmeldt af Klager fgrste gang til husforsikringen 17. januar 2022. Hertil bemaerkes, at sel-
ve

den underliggende arsag fgrst var Klager bekendt pa anmeldelsestidspunktet i april/maj
2024, hvor skaden i hovedejendommen blev anmeldt til Selskabet.

Yderligere blev Klager fgrst bekendt med den manglende fugtafbrydelse i tilbygningen da
rapporten i sagen bilag 12 af 13. september 2024 blev udarbejdet. Dette blev ligeledes
anmeldt jf. sagens bilag B, skadeanmeldelse af 18. september 2024.

Ovenstaende forlgb illustrerer, at der er tale om forhold, der allerede pa overtagelses-
tidspunktet var til stede, idet der i hele Klagers ejertid var lugtgener. Arsag til lugtgener
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blev imidlertid fgrst opdaget efter Klager havde forsggt udbedring nogle steder med ska-
der Klager troede var enkeltstdende, og ved etablering af omfangsdraen, og derefter fgrst
ved destruktive indgreb i april 2024 og anmeldt til Selskabet 17. maj 2024 for sa vidt an-
gar hovedejendommen og 18. september 2024 vedrgrende tilbygningen, hvor skadearsag
og omfang blev Klager bekendt pa en sddan made, at skaden kunne anmeldes til Selska-
bet.

Dette forlgb medfgrer ikke, at Klagers krav er forzldet. Et krav som Klager ikke er be-
kendt
med, kan fglgelig ikke forzeldes.

Det fglger af almindelig praksis, at det tidspunkt, hvor skaden har vist sig pa en sadan ma-
de, at der er rimelig anledning til at anmelde skaden til selskabet, skal forsikringstager
anmelde skaden. Klager har i hele forlgbet anmeldt skader, i det omfang de var Klager
bekendt og Klager havde anledning til at blive bekendt hermed.

Det fglger direkte af foraeldelseslovens § 3, stk. 2, at var Klager ubekendt med fordringen,
regnes foraeldelsesfristen fgrst fra den dag, da Klager fik eller burde have faet kendskab
hertil.

Klager var fgrst bekendt med skaden og dermed sin fordring pa anmeldelsestidspunktet i
17. maj 2024 for hovedejendommen og 18. september 2024 for tilbygningen, idet Klager
antog seerlig sagkyndig bistand ved radgiver, da Klager Igbende blev bekendt med, at ska-
den fortsat var til stede trods flere tiltag.

Supplerende Anbringender
Det g@res geeldende, at Klagers krav ikke er foraeldet."

Selskabet har i brev af 20/3 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"I forhold til hovedhuset gg@r klagers radgiver nu galdende, at SBl-anvisning 40, som var udgivet
pa tidspunktet for husets opfgrelse i 1967, ikke er fulgt.

Det forhold, at en bygningsdel ikke er udfgrt handvaerksmaessigt optimalt, er ikke i sig selv er af-
gorende for, om et forhold er deekket under ejerskifteforsikringen. Det afggrende er, om der pa
overtagelsestidspunktet er skader eller naerliggende risiko herfor.

Den omstaendighed, at der er opstigende grundfugt i en ejendom opfgrt i 1967 er helt sadvanligt.
Nar der af DBF’s konsulent i selve gulvkonstruktionen er malt helt normal forekomst af fugt og ik-
ke konstateret nogen former for skader i form af rad eller lign, fastholder DBF, at klager ikke har
pavist, at det anmeldte forhold udggr nzerliggende risiko for skade, nar der nu i 58 ar ikke er sket
nogen former for skader.

Hertil g@r radgiveren fortsat geeldende, at BR1977 ikke er overholdt i forbindelse med etablerin-
gen

af tilbygningen og henviser ikke til relevante bestemmelser i reglementet, men alene indlednin-
gen til kapitel 7.
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DBF fastholder jf. DBF’s fgrste hgringssvars pkt. 2.4, at maden terraeendakskonstruktionen er ud-
fort pa i tilbygningen, ikke udggr en ulovlig bygningsindretning og i gvrigt heller ikke er daekket af
forsikringen som fglge af, at det anmeldte forhold ikke opfylder betingelsernes pkt. 3.1.

Vedr. den anmeldte skimmelsvamp gor klagers radgiver samlet geldende, at der er i alt er udta-
get 4 prover jf. rapporten fra den 9. april 2024 (bilag 5). Hertil ggr radgiveren geeldende, at udbre-
delsen at bakterie- og skimmelvaekst i gulvkonstruktionen for bade hovedhuset og tilbygningen er
i omfanget >3 m? og belastningen af bakterie- og skimmelvakst ma derfor betegnes som meget
hgj.

DBF finder det udokumenteret, at udbredelsen af skimmelveeksten har et omfang, som beskrevet
af klagers radgiver, nar der alene er foretaget skimmelmalinger ved randfundamentets underside,
hvor det er helt almindeligt, at der kan forekomme stgrre eller mindre problemer med fugt og
skimmel. Saledes er alle prgveboringerne foretaget ved fundamenterne og ikke eks. midt i rum-
mene, som ikke er belastet af opstigende grundfugt fra fundamenterne.

Klagers radgiver bemaerker i den forbindelse, at en enkelt prgve er taget laengere inde i boligen i
tilbygningen.

Prgven taget pa ydersiden af det gamle randfundament fra hovedbygningen, hvor det er forvente-
ligt, at der kan veere problemer med opstigende grundfugt. At der ogsa her er malt forhgjet
skimmel, finder DBF derfor ikke som vaerende overraskende.

Dertil er alle malinger foretaget langt under gulvkonstruktionen, som bestar af 22 mm parketgul-
ve, strger, isolering mellem strger pa 80 mm, opklodsning af mursten pa ca. 22 cm, hvor afstan-
den mellem prgvetagningerne ved randfundamenterne og underkanten af traegulvet er samlet 32
cm (bilag 5 side 4).

At den malte skimmel langs randfundamenter skulle medvirke til massiv pavirkning af indeklima-
et,

finder DBF derfor samlet som vaerende udokumenteret, szerligt nar klager ikke ved konkrete prg-
vetagninger af skimmel i selve beboelsen har dokumenteret, at der pa overtagelsestidspunktet
var tale om et massivt skimmelangreb og nar skimlen befinder sig langt under gulvoverfladen og
under isoleringen.

DBF fastholder derfor, at den anmeldte skimmel i bade hovedbygningen samt tilbygningen, hver-
ken udggr nzerliggende risiko for skade eller et forhold, som nedsatter bygningens byggetekniske
veerdi naevneveerdigt i forhold tilsvarende bygninger jf. vilkarenes pkt. 3.1 samt 3.5."

Klagerens repraesentant har i brev af 8/4 2025 bl.a. anfgrt:

"Antal skimmelprgver:

Selskabet anfgrer i sit seneste hgringssvar, at Klagers radgiver kun skulle have udfgrt i alt 4 skim-
melprgver:

'Vedr. den anmeldte skimmelsvamp gor klagers radgiver samlet geeldende, at der er i alt er udta-
get 4 prgver jf. rapporten fra den 9. april 2024 (bilag 5).'
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Hertil bemaerkes, at Klagers radgiver har udtaget 10 prgver i gulvkonstruktionen for skimmel- og
bakterievaekst. 4 i hovedhuset og 6 i tilbygningen. Omfanget af prgver fremgar af rapporterne
fremlagt i sagen (bilag 5 og bilag 12), som Naevnets opmarksomhed henledes pa.

Herved er det ikke korrekt, at der i alt kun skulle vaere udtaget 4 skimmelprgver. Klager har i naer-
vaerende sag fremlagt omfattende dokumentation, herunder naturligvis skimmelprgver rundt i
hele ejendommen, saledes Ankenaevnet for Forsikring kan traeffe afggrelse pa skriftligt grundlag
og palegge Selskabet at yde deekning, idet Klager har lgftet bevisbyrden for massiv skimmel-
vaekst.

Henvisning til BR77:

Selskabet anfgrer, at Klager blot har henvist til BR77 generelt. Selskabet skriver i hgringssvar af
20.03.2025:

'Hertil g@r radgiveren fortsat geeldende, at BR1977 ikke er overholdt i forbindelse med etablerin-
gen af tilbygningen og henviser ikke til relevante bestemmelser i reglementet, men alene indled-
ningen til kapitel 7.’

Hertil henledes Naevnets opmarksomhed pa, at henvisningen til BR77 fremgar i rapporten for til-
bygningen dateret af 13.09.2024 (bilag 12), hvor Klagers radgiver har henvist specifikt til BR 77
kapitel 7.5, stk. 4. Der henvises til bilag 12 nederst pa side 4."
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Nzevnet har faet forelagt bilag, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 8/11
2019 fremgar bl.a.:

2. Ydervaegoe
2. Ingen bemaerkninger

4. Fundament/sokler

4.1 Udvendigt terreenfald K1 Sokkelhejden er, pa grund af terreenniveauet, ikke tilstreekkelig mod terrassen.
Mote: Der ses pa besigtigelsestidspunktet ingen tegn pa skader, hvorfor det
skennes, at der ikke er risiko for falgeskader.

Af skrivelse af 12/12 2022 fra radgivningsvirksomhed fremgar bl.a.:

"Vi har den 12.12.22 modtaget 1 Mycometertest fra Dem til analyse pa vort laboratorium.

Metode

En Mycometer overflade test hedder officielt Mycometer Surface Fungi, hvilket er metodens 2.
generation. Med en vatpind afvaskes et defineret omrade, og mangden af skimmel (svampe-
biomasse) pa vatpinden bestemmes. Malingen er baseret pa et enzym, der findes i alle svampe,
og siger dermed ikke noget om hvilke skimmeltyper, der er tale om. Analysen giver et konkret tal
(MSFvaerdi) hvorudfra maengden af skimmel kan vurderes og kategoriseres.

Analyseresultat
Generelt gelder det, jo hgjere Mycometer-vaerdien (MSF) er, jo hgjere er niveauet af skimmel-
svampe i prgven.

Preve nr, | Lokale/Bygningsdel MSF -vardi | Kategori

1 Pudset sokkel indvendig, 1360 C
under guly

Kategorl A:  Miveavel af skimmelsvamp er | normalomrédet og svarer t], det man findear
pa visualt rena overflader i bygningar uden fug=skimmelproblemer,
MSF-verrdi s 20,

Kategoari B:  Miveavel af :-_;kil*'lrlulﬁ'.-ur'n“ er fom del man findar pa wigse|l
anavaeds/stovede overflader | bygningsr uden fugi-skimmelproblemer,
ekt af skimmel | lave koncentrationar kan dog ikke udelukxes
21 2 MSF-vmrdi £ 135,

Kategari C:  Miveauwsl af Skn"lrlerlﬁ'.-ﬁmp e over ael man inder pd visuelt
snavaede/stovede overflader | byaninger uden fugt op akimmelproeblemer,
Datte miveau indikerar at der ar veakst af skimmalsvamp pd ovadfladen,
MSF-vaerdi = 136,

Det skal bemaerkes, at analyseresultatet alene viser forholdet i prgvetagningsstedet. Vi er altsa ik-
ke i stand til at rapportere om forholdene andre steder i bygningen."
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Af klagerens bygningsradgivers rapport af 9/4 2024 fremgar bl.a.:

"1. Indledning
Efter aftale med [klageren] er der foretaget besigtigelse og undersggelse af gulvkonstruktionen i
boligen ...

Undersggelsen er gnsket udfert, idet der i en leengere periode har vaeret problemer med fugt- og
lugtgener i boligen fra gulvkonstruktionen.

Formalet med denne rapport er at foretage en naermere undersggelse og vurdering af fugt- og
lugtgenerne relateret til gulvkonstruktionen. | rapporten er der derudover beskrevet et udbed-
ringsforslag.

2. Baggrund
Beboerne har i en laengere periode oplevet lugtgener fra gulvkonstruktionen. Problemet ggr sig
iseer gaeldende i vinterhalvaret. Boligen er overtaget for ca. 4 ar siden.

Det er oplyst, at der i efterdret 2022 er foretaget en undersggelse af gulvkonstruktionen og soklen
i omradet ved entréen og under trappe, hvor gulvet lokalt blev fijernet. | den forbindelse blev der
registreret skimmelvaekst pa soklen, som blev afrenset og skimmelsaneret. Soklen ved entréen
blev derudover isoleret indvendigt med ca. 20mm polystyren med det formal at begraense kulde-
broen.

| sensommeren 2023 er der fortsat problemer, hvorefter der bliver etableret et omfangsdraen
mod husets nord- og vestfacade. Omfangsdraenet er udlagt ca. 40-50cm under terraen. Det er op-
lyst, at der ikke blev registreret grundvandsspejl ved etablering af omfangsdraenet.

Det er oplyst, at alle aflgbsledninger er efterset i sommeren 2022 pga. rotter. Der blev i den for-
bindelse ikke patalt problemer med eventuelle utaette aflgbsledninger.

Beboerne oplever fortsat lugtgener fra gulvkonstruktionen og der er saledes ingen indikation af,
at ovenstdende tiltag har afhjulpet problemet.

3. Ejendom og konstruktionsopbygning
Ejendommen er opf@rt i 1968 og bestar af et halvanden plans hus. Der er etableret en tilbygning i
1977. Tegningsmateriale er vedlagt som bilag til rapporten.

3.1 Terrendaek og gulvkonstruktion:

Terraendaekket og gulvkonstruktionen er udfgrt med fglgende opbygning:

e 22mm parketgulve pa strger

e Strger ca. 10x10cm (4x4”)

¢ Isolering mellem strger — anslaet 80mm jf. tegningsmateriale

¢ Opklodsning af mursten ca. 22cm

¢ Ca. 10cm betondak (afstand mellem betondeek og underkant traegulv var ca. 32cm)
¢ Fugtspeerre af plastfolie

e Kapillarbrydende lag af grus

Konstruktionen er ikke ventileret og betragtes i denne rapport derfor ikke som en krybekalder.
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Der er pa tegningsmaterialet fra 1968 vist asfaltpap oven pa betondakket. Denne er ikke udfgrt.
Figur 1 — Snittegning fra 1966. Gulvkonstruktion beskrevet ved rgd markering.

Foto 1 — Oversigtsfoto af hulrummet mellem betondaek og traegulv. Gulvstrger er opklodset pa
henholdsvis mursten og traeklodser.

Foto 2 — Oversigtsfoto af hgjde pa gulvkonstruktionen.

3.2 Sokkel og fundament
Fundamenter er stgbt i beton. Pa4 fundamentet er der udlagt en lecablok som sammen med de
stebte fundamenter udggr soklen. Oven pa lecablokke er der registreret fugtspaerre af asfaltpap.

Foto 3 — Foto af stgbt betonfundament og lecablok. Betonfundament er afsluttet ca. 14cm over
betondaek. Bemaerk at der ikke er udfgrt afbrydelse mellem betondak og betonfundament (fugt-
afbrydelse). Foto er taget under trappe i entré.

Foto 4 — Naerfoto af fugtspeerre udlagt oven pa soklen af lecablokke.

3.3 @vrige konstruktioner
¢ Indvendige skillevaegge er opfgrt i henholdsvis mursten og som lette vaegge.
e Ydervaegge i udfgrt med bagvaeg i gasbeton, hulmursisolering og mursten udvendigt.

4. Metode

4.1 Generelt

Boligen er gennemgaet visuelt og der er udfgrt undersggelser i 2 udvalgte omrader, herunder un-
der trappe i entré og i stue mod forhave (mod vest). Se figur 3.

Der var i forvejen etableret adgang til omradet under trappe fra hul i murstensveeg fra kpkkenet
(omrade 1).

| stue blev der foretaget abning i traegulv i forbindelse med undersggelsen (omrade 2).

Figur 3 — Plantegning af stueetage. Oversigt over omrade 1 og 2, hvor gulvkonstruktionen blev
undersggt.

Foto 5 — Oversigtsfoto af adgangsvej til omrade 1 under trappe. Foto taget fra kpkken.
Foto 6 — Oversigtsfoto af omrade 2 i stue.

4.2 Fugtmalinger og graensevaerdier:

4.2.1 Fugtudstyr

Ved undersggelsen blev der foretaget fugtmalinger ved anvendelse af kapacitiv fugtmaler fra
TRAMEX CMEX5.

Fugtmalinger i trae (vaegt-%) blev udfgrt med Tramex HH14TP30 handholdt naleprobe.
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Fugtmalinger i dybden blev udfgrt med fugtprobe af typen Hygro-i2 og aflast med Tramex
RHIE2B.

Der blev derudover anvendt Tramex fugtprobe 200mm/g4 til maling af relativ fugtighed.

4.2.2 Male- og grenseveerdier

Indstiksmaler (elektroniske modstandsmalere)

Elektroniske modstandsmalere er ogsa kendt som stikbensmalere. Maleinstrumentet er baseret
pa maling af modstanden mellem to elektroder, som presses godt ind i det trae som gnskes un-
dersggt. Den ene elektrode sender en elektrisk strégm via materialet fra den ene elektrode til den
anden. Den elektriske modstand mellem elektroderne er afhaengig af fugtindholdet traeet. Fugt-
indholdet angives for de fleste malere i veegt-% for almindeligt naletree.

Risiko for skimmel Ingen risiko Svag - middel risiko Stor risiko
Fugtindhold i veegi-% <15% 15-20% >20%
ved temperatur mellem

10-30°C

Det kritiske fugtindhold i trae ift. risikoen for skimmelvaekst er normalt ved 16-18 vaegt- %, svaren-
de til en RF pa 75%.

Kapacitive malinger (overflademalinger)

Overflademalinger er foretaget med kapacitiv fugtmaler (referencemalinger). Fugtmalingerne an-
gives i enheden digits i intervallet fra 0-99. Malingerne anvendes for at give en indikation af fugt-
niveauet og -fordelingen i materialet og en bygningsdel. Malingerne kan veere behaeftet med usik-
kerhed, idet de blandt andet reagerer pa salte og maledybden typisk er begraenset til 10-20mm
(overflademalinger).

Vejledende maleskale (digits):

Lav Middel Hoj

0-30 31-70 71-99

Borehuller — RF Malinger i dybden

Fugtindhold i betondaek og i stgbt betonsokkel/-fundament blev undersggt ved overflademalinger
og fugtmalinger i dybden ved maling af den relative fugtighed i borede huller. Borede huller blev
renset med stalbgrste og trykluft (pa dase).

Fugtmalinger i dybden blev foretaget i 0,4 x tykkelsen pa konstruktionen (jf. BYG-ERFA erfarings-
blad (99) 210616).

Det acceptable fugtniveau i ®ldre betondaek er skaerpet til hgjst 75% relativ fugtighed (jf. BYG-
ERFA erfaringsblad (13) 141212). Dette skyldes, at sldre betonkonstruktioner kan vaere mere
modtagelig over for skimmelvaekst, idet betonen kan veere karbonatiseret.

Foto 7 — Oversigtsfoto over borede huller for malingi dybden. Rgd markering i betondeen og bla
markering i sokkel. Malinger i sokkel i forskellige dybder.
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4.3 Prgver for bakterie- og skimmelvaekst

| forbindelse med undersggelsen er der udtaget 2 prgver for skimmelvaekst og 1 prgve for bakte-
rier ved anvendelse af mycometer-test. Mycometer-test anvendes til at pavise og bestemme kon-
centrationen af skimmelsvampe og bakterier. Der blev derudover udtaget prgve ved anvendelse
af AGAR aftryksplade for bestemmelse af slaegt eller art.

Resultatet af prgverne er vedlagt som bilag.

5. Undersggelsens resultater og vurdering

5.1 Generelt

Undersggelsen og besigtigelsen blev udfgrt d. 13. marts 2024 og aflaesning af fugtmalinger i dyb-
den i betongulv blev foretaget d. 21. marts 2024.

Vejret var de pagaldende dage lettere skyet med nogen sol. Udetemperaturen var pa ca. 13-14°C
og den udvendige relative fugtighed var pa ca. 60%-67%.

Der blev indvendigt foretaget stikprgvevis overflademalinger pa veegge i niveau over vandret fugt-
spaerre. Malingerne viste ingen indikation af, at der traenger fugt op i veeggene.
Der blev generelt ikke registreret fugtafbrydelse mellem betondaek og betonsokkel/- fundament.

5.2 Omrade 1 — Gulvkonstruktion under trappe i entré
Der blev registreret mislugt i omradet under trappen i entréen.

Der blev ikke registreret synlige tegn pa vaekst af skimmelsvamp. Det skal dog bemaerkes, at om-
radet tidligere i 2022 er blevet afrenset og skimmelsaneret. Det er vores vurdering, at mislugten
stammer fra hulrummet mellem traegulv og betondaek.

5.2.1 Overflademalinger betondzek og betonsokkel/-fundament

Vejledende fugtmalinger af betondak under trappe ved entré (omrade 1) viste lettere til modera-
te fugtniveauer teet langs sokkel (malevaerdier pa ca. 35-55). Fugtniveauet aftog ca. 40cm fra sok-
len til niveauer pa mellem 18-31.

Overflademalinger pa betonsokkel/-fundament viste vaerdier pa mellem 50-59,5. Méling ved ind-
vendigt betonfundament mod kgkken viste niveauer pa 68,3. Disse malinger kan betragtes som
moderat til lettere kraftigt opfugtet.

Overflademalingerne indikerer, at fugtniveauerne er stgrst taet pa soklen.

Foto 9 — Overflademalinger i betondak og -sokkel under trappe. Malinger angivet med bla er fo-
retaget pa betonsokkel/-fundament. Rgd er malinger foretaget pa betondaek.

Foto 10 — Oversigtsfoto — Overflademaling fortaget pa betonsokkel
Foto 11 — Oversigtsfoto mod kgkken. Bemaerk betonsokkel/-fundament nederst til venstre.
Foto 12 — Overflademaling pa betonsokkel/- fundament nederst til venstre mod kgkken.

5.2.2 Relative fugtighed i hulrum
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Der blev registreret en relativ fugtighed i hulrummet mellem betondaek og traegulv pa 69,5%.
Foto 13 — Oversigtsfoto af hulrum mellem betondak og traegulv opklodset pa strger.
Foto 14 — Maling af relativ fugtighed (RF) under gulv i entré (omrade 1). RF 69,5%.

5.2.3 Fugtmalinger i traegulv og strger
Der blev ved undersggelsen foretaget fugtmalinger i treegulv og strger.

Der blev malt treefugt i strger pa 11,7%.

Der blev malt traefugt i opklodsning af trae pa 15,4% (nederste opklodsning mod betondaek).
Der blev malt fugtniveauer i underside af traegulvet pa 12,1%.

;t.)to 15 — Fugtmaling i gulvstrg. 11,7%.

Foto 16 — Fugtmaling i nederste opklodsning af trae. Maling pa 15,4%. @verste opklodsning er malt
til 14,8%.

5.2.4 Fugtmalinger i dybden:
Fugtmalinger i dybden blev foretaget 21. marts 2024 (8 dage efter montering af prober).

| omradet under trappe blev der foretaget 4 malinger i dybden som vist i tabel 1.
Tabel 1 - Tabeloversigt over fugtmalinger i dybden ved anvendelse af fugtprober. Omrade 1.

Lb.nr.: | Mdling [RF] | Temp. [°C] Méledybde | Konstruktion

] 929.9% 12,6°C 60mm Betonfundament/-sokkel
2 21,9% 13.0°C 23mm Betonfundament/-sokkel
3 927.2% 13.8°C 40mm Betondcek

4 /1,5% 15,5°C 40mm Betondcek

Figur 5 — Oversigt over fugtmalinger i dybden. Fugtmalinger i sokkel er angivet med bla. Fugtma-
linger i betondaek er angivet med rgd.

Foto 17 — Eksempel pa afleesning af RF i sokkel. Maling nr. 1. 99,9% RF.
5.2.5 Kapillarbrydende lag og betondaek

Der blev i forbindelse med undersggelsen foretaget abning i betondaekket med henblik pa at un-
dersgge om der er udfgrt kapillarbrydende lag under betondaekket.

Abning i betondaekket viste, at der er udfgrt kapillarbrydende lag af grus. Kornstgrrelse pa gruset
vurderes at vaere ca. 0-4/8mm. Gruset var jordfugtigt. Der blev malt 99,9% relativ fugtighed under
betondzakket. Dette er som forventet.

Der blev registreret tynd plastfolie under betondak. Dette stemmer overens med det oprindelige
tegningsmateriale.
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5.2.6 @vrige bemarkninger
Der blev registreret revne i betondak i omradet under trappen i entréen. Revnen i betondakket
kan medfgre en risiko for forhgjet niveauer af radon i indeklimaet.

5.3 Omrade 2 — Gulvkonstruktion i stue

Der blev registreret en kraftig mislugt ved abning af gulvkonstruktionen i stuen. Der blev registre-
ret sorte aftegninger pa nederste del af soklen (fundamentet), hvilket indikerer vaekst af skimmel-
svamp.

Der blev udtaget prgver for bakterievaekst og skimmelvaekst. Prgverne viste forhgjet niveauer af
bade skimmelsvampe og bakterier (se bilag).

Det er pa baggrund af ovenstdende vores vurdering at mislugten stammer fra afgasning
(MVOC’er) fra mikroorganismer, herunder skimmelsvampe og bakterier.

5.3.1 Overflademalinger betondak og betonsokkel/-fundament

Der blev foretaget vejledende overflademalinger pa betondaek og betonsokkel/- fundament.
Overflademalinger pa betondak viste malevaerdier pa ca. 50 (moderat opfugtet) og pa betonsok-
kel/-fundament i intervallet fra 85-99, hvilket indikerer at soklen er kraftigt opfugtet.

5.3.2 Relative fugtighed i hulrum
Der blev registreret en relativ fugtighed i hulrummet mellem betondaek og treegulv pa 80,2%. Det-
te kan betragtes som hgjt og i et niveau, hvor fugtbetingelserne for skimmelvaekst er til stede.

5.3.3 Fugtmalinger i traegulv og strger
Der blev malt fugtniveauer i underside af traegulvet pa 13,1% og fugtniveauer i strger pa 14,1%.

5.3.4 Fugtmalinger i dybden:
Fugtmaling i dybden blev foretaget 21. marts 2024 (8 dage efter etablering af fugtprober).
Tabel 2 - Tabeloversigt over fugtmalinger i dybden ved anvendelse af fugtprober. Omrade 2.

Lb.nr.: | Mdling [RF] | Temp. [°C] Méledybde | Konstruktion

5 99.9% 10,1°C A0mm Betonfundament/-sokkel

6. Vurdering og konklusion

Pa baggrund af undersggelserne og analyseresultaterne er det vores vurdering, at betondaekket
og betonsoklen/-fundamentet indeholder et forhgjet fugtniveau. De forhgjede fugtniveauer er
iseer geldende i nerheden af soklen.

Det er vores vurdering, at drsagen til det forhgjede fugtniveau skyldes opstigende grundfugt,
manglende fugtafbrydelse mellem sokkel og betondak, samt kuldebro ved betonsoklen. Denne
vurdering er baseret pa fugtmalinger i dybden pa henholdsvis betondaek og sokkel ved borehul nr.
1,2,30g5.

Fugtmaling i borehul nr. 4 indikerer at fugtniveauet i betondaekket er aftagene i omrader laengere
inde pa betondaekket.
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Det vurderes, at det kapillarbrydende lag af grus er darligt fungerende pga. kornstgrrelsen. Nor-
malt skal kornst@rrelsen pa et kapillarbrydende lag vaere mindst 4mm. Det kan dog ikke udeluk-
kes, at plastfolien under betondaekket har nogen funktion som fugtspaerre.

Der er i forbindelse med undersggelsen registreret forhgjet niveauer af skimmelsvampe og bakte-
rier pa oversiden af soklen og betondaekket under traegulv.

Pa baggrund af resultaterne af denne undersggelse, de aktuelle fugtforhold og beboernes oplys-
ninger om lugtgener i indeklimaet vil vi anbefale at der foretages udbedring. Dette begrundes
med, at de aktuelle forhold medfgrer vaekst af skimmelsvampe. Forholdende medfgrer derudover
en risiko for yderligere udvikling og vaekst af skimmelsvampe i gulvkonstruktionen.

Det er ligeledes vores vurdering, at de aktuelle forhold i gulvkonstruktionen medfgrer en forrin-
gelse af boligens vaerdi og brugbarhed.

7. Udbedringsforslag
7.1 Forslag 1 - Etablering af fugtspaerre
Gulvkonstruktionen, herunder traegulve, isoleringsmateriale og strger fjernes.

Der foretages grundig renggring og skimmelsanering af betondaek og sokkelkonstruktionen.
Skimmelsanering kan udfgres med tgrdamp eller skimmesvampedraebende middel som f.eks. Pro-
tox Hysan.

Det anbefales, at der foretages kortlaegning og omfangsbestemmelse af skimmelvaekst efter fjer-
nelse af treegulve. Dertil skimmelprgver fgr og efter sanering.

Der udlaegges fugtspeerre af f.eks. bitumenmembran egnet til indvendige konstruktioner som
f.eks. PTM gulvmembran (PF3000 SBS). Fugtspaerren skal forbindes og tilsluttes til den vandrette
fugtspaerre i ydervaeggene. Hvis der er forhgjet radonkoncentration i boligen, anbefales det, at
membranen er godkendt som bade fugt og radonspaerre. Bitumenmembranen kan kombineres
med flydende membran som f.eks. Remmers MB2K. Flydemembran er velegnet omkring gennem-
fgringer og ved tilslutning til vandret fugtspaerre i ydervaegge.

Det bgr undersgges om der er vandret fugtspaerre i indvendige vaegge. Hvis dette ikke er tilfeeldet,
bgr der indskaeres vandret fugtspaerre som forbindes til fugtspaerren pa betondaekket.

Soklen bgr eventuelt isoleres med henblik pa at begraense kuldebroen.
Nar fugtspeerren er etableret, opbygges der nyt gulv pa strger som eksisterende.

7.2 Alternative Igsninger

Som alternative Igsninger kan nzaevnes:

¢ Opbygning af et nyt terreendak pa eksisterende betondaek. Ved denne Igsning erstattes det tid-
ligere strggulv af et gulv uden hulrum.

e Ombygning af hele terreendaekket, herunder fjernelse af hele gulvkonstruktionen, samt beton-
daek og kapillarbrydende lag og opbygning af et nyt isolerede terreendaek. Denne Igsning er dog
omfattende.
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8. Afgreensning af undersggelsen
Underspgelsen omfatter udelukkende bygningsdele i relation til gulvkonstruktionen og lugtgener-
ne.

Der er ikke foretaget fugt- og skimmelundersggelse af tilbygningen, som iht. tilstandsrapporten er
opfert i 1977. Det kan inden for rammerne af denne undersggelse derfor ikke udelukkes, at sam-
me problemstilling kan vaere gaeldende for tilbygningen.

Der er ikke foretaget undersggelser for eventuelle miljgfarlige stoffer i de bergrte bygningsdele.
Vi ggr opmaerksom p3, at byggematerialer kan indeholde miljgfarlige stoffer, som bgr undersgges
inden en eventuel renovering pabegyndes.

Der er ikke foretaget undersggelser for radon i boligen i forbindelse med denne undersggelse.

Forud for udbedring bgr der eventuelt udfgres geotekniske undersggelser med henblik pa at un-
dersgge niveau for grundvandsspejl."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 3/6 2024 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:
Lugtgener fra gulvkonstruktion

Forsikringstager har af flere omgange lavet tiltag som skulle afhjeelpe de lugtgener de oplever,
man kan se hvilke tiltag, og hvornar i skadesanmeldelsen.

Da det ikke har hjulpet, har Forsikringstager faet lavet en fugt undersggelse af gulvkonstruktio-
nerne, og tilhgrende rapport ligger pa sagen.

Konklusion

Det anmeldte forhold skal tilskrives alm. Kondens problematik ved sokkel rundt i gulvkonstruktio-
nen, kombineret med at gulvkonstruktionen er aben i et omrade pa ca. 1kvm bag trappen i entre-
en.

Det vurderes at vaere her lugtgenerne traekker op i boligen.

Konstruktionen gennemgas de to steder, hvor forsikringstagers radgiver har abnet op. Gulvkon-
struktionen fremstar uden skader eller opfugtning, den er dog lavet en smule atypisk da gulvop-
bygningen ses at vaere ca. 35cm hgj over terreendaek. Ved soklen rundt ved ydervaeggene ses der
ca. 10cm stgbt beton i den nederste del mod terraendaekket, det er her man har udtaget skim-
melprgver, som viser skimmel. Betonen vil i vinterperiode give kuldebrosproblematikker, og der
vil veere opstigende fugt, og der vil derfor naturligt vaere mulighed for skimmel vaekst i disse peri-
oder. Dette afviger dog ikke fra andre gulvkonstruktioner fra samme byggeperiode. Terreendaek-
ket males med let opfugtning, som er forventeligt, og med mest fugt ud mod randzonen. Opbyg-
ningen ses ikke at fglge byggetegningerne praecist, da man har undladt en asfalt pa overside af
terreendaek. Men selve opbygningen overholder dog stadig de geeldende regler fra BR66, da man
har en plastik mellem terreendaek og det kapillarbrydende lag. | entreen har forsikringstager selv
haft nogle gulvbraedder op, ud mod hoveddgren, langs soklen. Her har man saneret soklen og
monteret 20mm flamingo, for at afhjalpe den kuldebro som der i perioder vil vaere. Man har dog
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ikke kgrt flamingoen helt igennem, og under trappen ses et omrade pa ca. 1kvm som er abent ned
til sokkel og gulvkonstruktion. Det er dette hul som vurderes at sende lugt op i boligen i perioder,
og som er det forsikringstager anmelder.

Huset er fra 1967

Ift. radonsikring kom der fgrst krav herom i BR1998

Gulvkonstruktionen ses lidt atypisk da den er hgjere end en standard gulvopbygningen, hvilket gi-
ver et hulrum mellem gulvkonstruktion og terreendaek. Men konstruktionsmaessigt har den de
samme

udfordringer som andre alm. Gulvopbygninger fra denne tid med kuldbro og opstigende fugt, og
derved afviger den ikke.

Der er ikke konstateret skader i konstruktionen, kun skimmel pa soklen som er konstruktionsbe-
tinget.

Forholdet har vaeret tilstede ved overtagelsen.
Snit fra byggetegninger

Tegningen afviger, da man ikke har lagt asfaltpap, men overholder stadig gaeldende regler og krav
fra den gang.

Foto 3
Nede i konstruktionen ses strger og underlag ogsa fint uden fugt skjolder eller synlig skimmel.

Foto 4

Det er ved soklen man har taget skimmelprgver, det ses at de nederste ca 10cm er i beton, som i
perioder vil kondensere, overfladen ses ogsa med mgrke plamager.

Foto 5
Terreendakket males let opfugtet i randzonen, men lidt inde i konstruktionen ses den normal tgr

Foto 6

Soklen i beton males som forventet med opfugtning, der ses en fugtspaerre i toppen af lecablok-
ken og der males ikke fugt i vaeggene rundt i huset.

Foto 7

Der laves maling af indeklimaet, her ses niveauet forhgjet, som skyldes darlig udluftning af boli-

gen.
Foto 8

Der laves Rf maling ned i konstruktionen som ligeledes ses med forhgjet niveau, dog ikke meget
forskel i g/m3
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Foto 9

| kgkkenet har man lavet hul i en mur bag kekkenskabene, her ses et hulrum bag trappen til 1sal
Foto 10

Under trappen ses der abent ned til gulvkonstruktionen, terreendaek samt sokkel i et omrade pa ca
1lkvm

Foto 11
Gulvkonstruktionen ses og males ogsa normal tgr i dette omrade.

Foto 12

Forsikringstager har haft noget af gulvet taget op i entreen, hvor man har saneret soklen, og limet
20mm flamingo uden p3, for at forbygge kuldebroer.

Foto 13

Malinger af terreendaek og sokkel er stort set identiske med dem i stuen, let forhgjet ved randzo-
nen og aftagende ind i konstruktionen til normal tgr.

Foto 14

Der er lavet hul i terrendakket, og opbygningen passer til beskrivelsen i byggesagen.

Foto 15

Det bemaerkes at plastikken under terreendaekket er kgrt med op af soklen som en adskillelse mel-
lem de to.

Foto 16

Der laves RF maling ned i konstruktionen, som viser naesten samme niveau som indvendigt i boli-
gen.

Foto 17

Der laves reference maling ned i gulvet ved kgkkenet som viser samme niveau som i entreen.
Foto 18

Samme niveau ses ned i gulvet i veerelset ved kakkenet, som er en del af en tilbygning fra 1977.
Foto 19
Udvendigt gennemgas terreen og brgnde, szerligt mod haven ligger fliser og terraen hgjt op af sok-

len, som kan give lidt gget fugt pavirkning af soklen.
Foto 20



Ankenaevnet for Forsikring

46.

102803

Der ses ingen problemer med brgndene rundt om huset, og der ses ikke andre problemstillinger
som vil kunne tilfgre fugt til sokkel og fundament.

Udbedring og gkonomi
Der ses ingen skader pa konstruktionen, og lugtgener er i sig selv ikke en skade.

Men man bgr overveje at fa lukket det abne omrade som er bag trappen, man kan fgrer gulvkon-
struktionen igennem sa der bliver lukket ned til strgrum og soklen.

Det vurderes at vaere her lugten kommer derfra, og det er ogsa i dette omrade at forsikringstager
selv har taget noget af gulv op, saneret soklen samt limet flamingo ude pa soklen. Sa vurderes at
veaere her generne er stgrst.

@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms):

Forlaenge gulvkonstruktion under trappe, med strger og gulvspanplade ca. 1kvm, grundet den
trange plads tager det lidt tid at lave en sadan opbygning. Der er regnet med 1000-1500kr i mate-
rialer + 1 mand en dag

6-8000kr"

Af klagerens bygningsradgivers notat af 10/7 2024 fremgar bl.a.:

"1. Gaeldende regler pa tidspunktet for opfgrelsen af huset

1.1 Manglende fugtafbrydelse mellem sokkel og betondaek

Fugtmalinger udfgrt i betonfundament/-soklen viser en meget kraftig opfugtning, som bade kan
skyldes opstigende grundfugt, men ogsa indtraengende vand fra terraen til fundamentet som vide-
refgres til betondaekket. Der henvises til tabel 1 i rapport af d. 9. april 2024, som tydeligt viser et
meget hgjt fugtindhold pa 99,9% 60mm inde i betonfundamentet/-soklen og 91,9% 23mm inde. |
betondzkket tzet ved fundamentet er der malt en relativ fugtighed pd 97,2%. Dette indikerer ty-
deligt, at den manglende kantisolering/fugtafbrydelse ikke hindrer fugten i at traenge laengere ind
i betondaekket og gulvkonstruktionen. Det skal i den forbindelse bemaerkes, at betondakket er
placeret lavt i terraen (jf. figur 2 i rapporten af d. 9. april 2024).

| SBi-anvisning 40 fra 1958 fremgar det af sokkeldetaljer, at der skal udfgres en kantisolering mel-
lem

betonfundament/-sokkel og betondakket (se figur 1). Kantisoleringen fungerer efter vores
vurdering bade som kuldebrosisolering og som fugtafbrydelse mellem betonfundamentet og
betondakket. Det fremgar ligeledes af SBi-anvisning 40 (s. 18), at der skal etableres et damptaet
lag under betondaekket som forhindrer fugttransport fra grunden. Det damptatte lag skal jf. an-
visningen bgjes op langs betonpladens kanter.

Som det fremgar af rapporten fra d. 9. april 2024, er der udfgrt en folie under betondaekket. Vi
har noteret os, at | ved jeres besigtigelse har registreret en folie i samlingen mellem fundament og
betondzek og at | derfor ikke er enige i, at de registrerede fugtforhold ogsa skyldes den manglende
fugtafbrydelse. Det er korrekt, at der i omradet i entréen under trappen er udfgrt en folie mellem
betonfundament og betondzk. Vi vil dog gerne understrege, at folien kun er udfgrt synlig over en
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meget kort straekning i det pageeldende omrade (se foto 1 og 4). Det er vores vurdering, at folien
enten ikke er udfgrt eller ikke opfylder sin funktion som fugtafbrydelse. Dette begrundes med fgl-
gende:

1. Folien er ikke registreret langs hele samlingen mellem fundament og betondak. Folien er kun
registreret i en del af omradet under trappen (omrade 1 — se foto 1 og 4 nedenfor).

2. Folien er ikke registreret i samlingen mellem fundament og betondak ved undersggelsen i stu-
en (omrade 2 — se foto 3).

3. Fugtmalinger udfgrt i betondaekket under trappe i entréen viser tydeligt, at fugtindholdet i be-
tondaekket er stgrst tet pa soklen og fugtindholdet er aftagende leengere inde (se figur 2 neden-
for). Dette indikerer tydeligt, at fugtafbrydelsen enten ikke er udfgrt eller ikke fungerer.

4. Fugtmaling udfgrt i betondaek i stue (omrade 2) taet pa soklen viser meget forhgjet fugtniveau
(tabel 2 i rapporten fra d. 9. april 2024).

Foto 1 — Omrade under trappe i entré. Der er registreret folie, som er fgrt op langs samlingen mel-
lem betonfundament og betondaek i omradet vist med rgd cirkel. Der er ikke registreret folie i gv-
rige omrader. Se ogsa foto 2.

Foto 2 — Omrade under trappe i entré. Der er ingen folie (fugtafbrydelse) mellem fundament og
betondaek i dette omrade.

Foto 3 — Omrade i stue (abning 2). Der er ingen folie (fugtafbrydelse) i dette omrade.

Figur 2 — Fugtmalinger i dybden i omrade under trappe i entré (omrade 1). Maling 3 og 4 viser ty-
deligt, at betondakket et kraftigt opfugtet taet pa soklen og fugtindholdet er aftagene laengere
inde pa betondeaekket. Figur fra rapport d. 9. april 2024.

Foto 4 — Omrade 1 under trappe i entré. Foto fra d. 13. marts 2024, som viser omfanget af den
omtalte fugtafbrydelse (folie). Der er ikke registreret folie andre steder end i omradet vist pa det-
te foto.

1.2 Terraandzak placeret lavt i terraen og udfgrt uden omfangsdrzaen

Som det fremgar af sokkeldetaljen pa figur 2 (s. 5) i rapporten dateret d. 9. april 2024 er beton-
daekket placeret lavt i terraen. Underside af betondakket er placeret i niveau under terraen og
oversiden af traegulvet ligger mindre end 30 cm over terraen.

Ved gulvkonstruktioner direkte pa terraen skal der iht. BR 66 afsnit 5.6.5, stk. 2 etableres et om-
fangsdraen, hvor gulvoverfladen ligger mindre end 30 cm over terraen. Det fremgar derudover af
SBi-anvisning 40 fra 1958, at omfangsdraen skal etableres, hvis undersiden af betondakket ikke er
placeret over terraen. SBianvisning 40 — gulve direkte pa jord (1958) var geeldende pa tidspunktet
for opferelsen af hovedhuset.

Bade hovedhuset fra 1968 og tilbygningen fra 1977 er oprindeligt opfgrt uden omfangsdraen.

Pa baggrund af ovenstdende afsnit 1.1 og 1.2 er det vores vurdering, at det udfgrte, ikke er i over-
ensstemmelse med geldende bygningsreglement fra 1966 og geeldende SBi-anvisninger. Det er
vores vurdering, at forholdende medfgrer opfugtning af betonfundament/-sokkel og betondaek-
ket i et omfang som medfgrer at betingelserne for skimmelvaekst er til stede i gulvkonstruktionen.
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2) Redeggrelse for lugtgener ved overtagelsestidspunktet

Vi er blevet oplyst af nuvaerende ejere, at der allerede ved overtagelsestidspunktet i starten af
2020 kunne konstateres lugtgener. | forbindelse med indflytning d. 27. marts 2020 er overflader i
boligen blevet fuldspartlet og malerbehandlet. | perioden efter indflytning lugter boligen ny-
istandsat, men i Igbet af efteraret og vinteren 2020 begynder nuvaerende ejere at opleve lugtge-
nerne igen.

Som vi ogsa har redegjort for i rapporten fra d. 9. april 2024 under afsnit 2, har nuvaerende ejere
af flere omgange selv forsggt at undersgge og foretage udbedring af forholdende helt tilbage fra
efteraret 2022.

Nedenstaende fotos er fra nuvaerende ejers egen undersggelse af gulvkonstruktionen i entreen i
efterdret 2022. Billederne er taget fgr skimmelsanering og de viser tydelig misfarvning pa beton-
fundamentet/-soklen.

Foto 5 — Oversigtsfoto fra entré fra 2022.

Foto 6 — Naerfoto fra 2022 af sokkel i omrade ved entré. Bemaerk tydelig misfarvning pa nederste
del af konstruktionen.

Undersggelsen blev udfgrt ca. 2-2,5 ar efter nuvaerende ejer overtog boligen.

Til sammenligning er der pa fotos under trappe i entréen fra undersggelsen i 2024 ingen misfarv-
ning pa soklen. Undersggelsen i 2024 er udfgrt ca. 1,5 ar efter skimmelsanering i entréen blev ud-
fort.

Ovenstaende indikerer at misfarvningen er sket over en lang periode.

Pa baggrund af ovenstaende og nuvaerende ejeres oplysninger om, at lugtgenerne har veeret til
stede fra tidspunktet ved overtagelsen af boligen, finder vi det sandsynliggjort at forholdet har
veeret til stede fgr nuvaerende ejer overtog boligen.

3) Indeklima

| oplyser i jeres skrivelse d. 10. juni 2024, at malinger i indeklimaet viser forhgjet fugtniveau, som
felge af darlig udluftning af boligen og/eller uhensigtsmaessigt brugeradfeerd. Det er vores opfat-
telse, at de foretagne fugtmalinger af indeklimaet er udtryk for et gjebliksbillede og at der pa den
baggrund ikke kan drages konklusioner af at der generelt er et forhgjet fugtniveau i boligen, som
felge af uhensigtsmaessig brugeradfzerd.

4) Undersggelse af tilbygningen fra 1977

Vi har d. 10. juni 2024 foretaget supplerende malinger i gulvkonstruktionen i tilbygningen. Der
blev anvendt kapacitiv fugtmaler fra TRAMEX MEX5 og Tramex fugtprobe 200mm/@4 til maling af
relativ fugtighed.

| udeklimaet blev der malt en RF pa 55% ved 18,4°C.

Omrade Relativ fugtighed Temperatur

Hovedhus, stue omrade 2: 85.6% 15,20C

Tilbygning, voerelse: 21.5% 15,0°C
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Malingerne viser generelt forhgjet fugt i gulvkonstruktionen i et niveau, hvor betingelserne for
skimmelvaekst er til stede.

Det er pa baggrund af ovenstdende vores vurdering, at der ogsa kan vaere forhgjede niveauer af
skimmelveaekst i gulvkonstruktionen i tilbygningen.

5) Skimmel- og bakterievaekst

Som anfgrt i rapporten fra d. 9. april 2024 er der registreret forhgjet veerdier af skimmelvakst og
meget forhgjet niveau af bakterievaekst i gulvkonstruktionen i hovedhuset. MSF-vaerdierne for
skimmelprgverne pa henholdsvis sokkel og betondzek er pa 345 og 207. Bakterievaerdien pa sok-
len er pa 4809. De registrerede niveauer af skimmel- og bakterievaekst kan efter vores vurdering
pavirke indeklimaet negativt i boligen. Vurderingen forstaerkes af de nuvaerende ejeres oplysnin-
ger om lugtgener, samt at deres [barn] har faet konstateret astma.

Det er vores vurdering at gulvkonstruktionen i boligen indeholder forhgjede fugtniveauer, samt
skimmel- og bakterievaekst som overstiger hvad der er forventeligt af en tilsvarende bolig.

De aktuelle fugtforhold i gulvkonstruktionen medfgrer derudover risiko for yderligere vaekst.

Pa baggrund af ovenstdende er det vores vurdering, at forekomsten af skimmelsvampe og bakte-
rier i gulvkonstruktionen, samt de registrerede lugtgener nedsatter ejendommens vaerdi og
brugbarhed vaesentligt.

Det er vores vurdering, at de aktuelle forhold i gulvkonstruktionen og forekomsten af skimmel-
svampe og bakterier i gulvkonstruktionerne har en intensitet der i sig selv udggr en daekningsbe-
rettigende skade.

6) Tilstandsrapporten

Afslutningsvis skal det bemaerkes, at der ikke er navnt forhold vedr. gulvkonstruktionen i til-
standsrapporten dateret d. 8. november 2019 under afsnit 4 — Fundamenter/sokler og afsnit 5 —
Keelder / krybekaelder / ventileret hulrum.

Nuvarende ejer har derfor ikke haft kendskab til forholdende i gulvkonstruktionen forud for over-
tagelsen af huset."

Af klagerens bygningsradgivers rapport af 13/9 2024 fremgar bl.a.:

"1. Baggrund
Efter aftale med [klageren] er der foretaget besigtigelse og undersggelse af gulvkonstruktionen i
tilbygningen pa adressen ...

Der er tilbage i marts 2024 udfgrt en undersggelse af gulvkonstruktionen i hovedhuset fra 1968
(rapport dateret d. 9. april 2024).

Undersggelserne af hovedhuset og tilbygningen er udfgrt, idet beboerne siden overtagelsen af
huset tilbage i 2020 har oplevet lugtgener fra gulvkonstruktionen.

Neaervaerende rapport vedrgrer tilbygningen.
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2. Ejendom og konstruktionsopbygning
Huset er opfgrt som et halvanden plans hus med tilbygning etableret i 1977.

Hovedhuset er opfgrt i 1968. Tegningsmateriale er vedlagt som bilag til rapporten.

2.1 Terrnd®k og gulvkonstruktion, tilbygning:

Terraendakket og gulvkonstruktionen er i vaerelset i tilbygningen udfgrt med fglgende opbygning:
e 22mm gulvspanplade pa 50x63mm strger

¢ 50mm hulrum

e 100mm isolering mellem strger, udlagt pa betondaek

¢ Opklodsning af mursten og kiler i plast, ca. 150mm

¢ Ca. 80-90mm betondeek, placeret lavt i terreenet.

e Plastfolie

e Kapillarbrydende lag af singles (sten)

Konstruktionen er ikke ventileret.
Der er pa tegningsmaterialet fra 1977 angivet pap oven pa betondaekket. Denne er ikke udfgrt.
Figur 1 — Snittegning af tilbygning fra 1977.

2.2 Sokkel
| tilbygningen er soklen udfgrt med en letklinkerblok.

Der er ikke registreret afbrydelse mellem sokkel og terraendaek.

Foto 3 — Foto af letklinkerblok. Bemaeerk at der ikke er udfgrt afbrydelse mellem betondzek og
betonfundament (fugtafbrydelse).

2.3 @vrige konstruktioner
* Ydervaegge i udfgrt med bagvaeg i gasbeton, 100mm isolering og gule mursten udvendigt.

3. Bygningsreglementet
Tilbygningen er opfgrt efter bygningsreglementet 1977.

Fglgende fremgar af bygningsreglementet afsnit 7.5. terreendaek:

'Stk. 4. Fugtfslsomme materialer i gulvkonstruktionen skal beskyttes imod nedefra kommende
fugt, herunder byggefugt fra betonlag. Beskyttelse af treegulve kan ske ved udleegning af en
0,15mm polyethylenfolie eller lign.'

4. Metode

4.1 Generelt

Boligen er gennemgaet visuelt og der er udfgrt undersggelser i 2 udvalgte omrader i veerelse i til-
bygningen. Se figur 2.

Figur 2 — Plantegning af stueetage. Oversigt over omrade T1 og T2, hvor gulvkonstruktionen blev
undersggt (T = tilbygning).
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4.2 Fugtmalinger og graensevzaerdier:
4.2.1 Fugtudstyr

Ved undersggelsen blev der foretaget fugtmalinger ved anvendelse af kapacitiv fugtmaler fra
TRAMEX MEX5.

Fugtmalinger i tree (vaegt-%) blev udfgrt med Tramex HH14TP30 handholdt naleprobe.

Der blev derudover anvendt Tramex fugtprobe 200mm/g4 til maling af relativ fugtighed.
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4.2.2 Male- og greenseveerdier

Indstiksmaler (elektroniske modstandsmalere)

Elektroniske modstandsmalere er ogsa kendt som stikbensmalere. Maleinstrumentet er baseret
pa maling af modstanden mellem to elektroder, som presses godt ind i det trae som gnskes un-
dersggt. Den ene elektrode sender en elektrisk strégm via materialet fra den ene elektrode til den
anden. Den elektriske modstand mellem elektroderne er afhaengig af fugtindholdet treeet. Fugt-
indholdet angives for de fleste malere i veegt-% for almindeligt naletree.

Risiko for skimmel Ingen risike Svag - middel risikeo Stor risikeo
Fugtindhold i vaegt-% <15% 15-20% >20%
ved temperatur mellem

10-30°C

Det kritiske fugtindhold i tree ift. risikoen for skimmelveekst er normalt ved 16-18 veegt- %, svaren-
de til en RF pd 75%.

Det kritiske fugtindhold i trze ift. risikoen for rad og treenedbrydende svampe er 20% vaegt-%, sva-
rende til en RF pa 87%.

Kapacitive malinger (overflademalinger)

Overflademalinger er foretaget med kapacitiv fugtmaler (referencemalinger). Fugtmalingerne an-
gives i enheden digits i intervallet fra 0-99. Malingerne anvendes for at give en indikation af fugt-
niveauet og -fordelingen i materialet og en bygningsdel. Malingerne kan vaere behaeftet med usik-
kerhed, idet de blandt andet reagerer pa salte og maledybden typisk er begraenset til 10-20mm
(overflademalinger).

Vejledende maleskale (digits):

Lav Middel Haj

0-30 31-70 7199

4.3 Prgver for bakterie- og skimmelvakst

| forbindelse med undersggelsen er der udtaget 3 prgver for skimmelvaekst og 2 prgver for bakte-
rier ved anvendelse af mycometer-test. Mycometer-test anvendes til at pavise og bestemme kon-
centrationen af skimmelsvampe og bakterier. Der blev derudover udtaget prgve ved anvendelse
af AGAR aftryksplade for bestemmelse af slaegt eller art.

Resultatet af prgverne er vedlagt som bilag.
5. Undersggelsens resultater og vurdering
5.1 Generelt

Undersggelsen blev udfgrt d. 28. august 2024.

Vejret var den pageeldende dag solrig. Udetemperaturen var pa ca. 18-19°C og den udvendige re-
lative fugtighed var pa ca. 65%.

Inde blev der malt en relativ fugtighed pa 58,7% ved en temperatur pa 21,4°C. Dette betragtes
som normalt for arstiden.
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5.2 Omrade T1 - Gulvkonstruktion i veerelse
Gulvkonstruktionen blev abnet ved udskaering af et ca. 30x30cm hul.

Der blev registreret kraftig mislugt under isoleringen ved abning af gulvkonstruktionen.
Der blev ikke registreret fugtafbrydelse mellem betondaek og sokkel/fundament.

Der blev udtaget prgver for bakterievaekst og skimmelvakst. Prgverne viste forhgjet niveauer af
bade skimmelsvampe og bakterier (se bilag).

Det er pa baggrund af ovenstdende vores vurdering at mislugten stammer fra afgasning
(MVOC’er) fra mikroorganismer, herunder skimmelsvampe og bakterier.

5.2.1 Overflademalinger betondak og sokkel
Vejledende fugtmalinger pa betondak (omrade T1) viste kraftig opfugtning med malevaerdier pa
99.

Overflademalinger pa sokkel af letklinkerblok viste vaerdier pa 41 (let til moderat opfugtet).

5.2.2 Relative fugtighed i gulvkonstruktionen
Der blev malt en relativ luftfugtighed mellem isolering og betondaek pa 90,4% ved 16,8°C. Dette
kan betragtes som hgjt og i et niveau, hvor fugtbetingelserne for skimmelvaekst er til stede.

I hulrummet mellem gulvspanplade og isolering blev der malt en relativ fugtighed pa 67,3% ved
21,6°C.

5.2.3 Fugtmalinger i traegulv og strger
Der blev ved undersggelsen foretaget fugtmalinger i underside af gulvspanplade og strger.

Der blev malt fugtniveauer i underside af gulvspanplade pa 11,9%.

Der blev malt traefugt i strger pa mellem 14,1%-15,5% ca. 15-30cm fra sokkel og 20,1% teet pa
sokkel. Strger er placeret knas mod sokkel og ovenstaende fugtmalinger indikerer, at strger pavir-
kes af fugt fra soklen. 20,1% traefugt er kraftigt forhgjet.

5.2.4 Kapillarbrydende lag og betondaek
Der blev i forbindelse med undersggelsen foretaget abning i betondaekket med henblik pa at un-
dersgge om der er udfgrt kapillarbrydende lag under betondakket.

Abning i betondaekket viste, at der er udfgrt kapillarbrydende lag af singles (sten).
Der blev derudover registreret tynd plastfolie under betondaek.

5.3 Omrade T2 — Gulvkonstruktion i vaerelse
Gulvkonstruktionen blev abnet ved boring af ca. @130mm hul.

Der blev registreret kraftig mislugt under isoleringen ved abning af gulvkonstruktionen.
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Der blev ikke registreret fugtafbrydelse mellem betondaek og sokkel/fundament.

Der blev udtaget prgver for bakterievaekst og skimmelvakst. Prgverne viste forhgjet niveauer af
bade skimmelsvampe og bakterier (se bilag).

Det er pa baggrund af ovenstdende vores vurdering at mislugten stammer fra afgasning
(MVOC’er) fra mikroorganismer, herunder skimmelsvampe og bakterier.

5.3.1 Overflademalinger betondak og betonsokkel/-fundament

Der blev foretaget vejledende overflademalinger pa betondak og betonsokkel/- fundament.
Overflademalinger pa betondeaek viste malevaerdier pa 92,9 (kraftigt opfugtet) og pa betonsokkel/-
fundament viste maleveerdier 57,9, hvilket indikerer at soklen er moderat opfugtet.

5.3.2 Relative fugtighed i hulrum
Der blev malt en relativ luftfugtighed mellem isolering og betondaek pa 85,8% ved 17,2°C. Dette
kan betragtes som hgjt og i et niveau, hvor fugtbetingelserne for skimmelvaekst er til stede.

I hulrummet mellem gulvspanplade og isolering blev der malt en relativ fugtighed pa 67,3% ved
22,1°C.

5.3.3 Fugtmalinger i traegulv og strger
Der blev malt fugtniveauer i underside af gulvspanplade pa 11,8% og fugtniveauer i strger pa
15,8%.

6. Vurdering og konklusion

6.1 Vurdering af arsag

Pa baggrund af undersggelserne og analyseresultaterne er det vores vurdering, at betondaekket
og soklen indeholder et forhgjet fugtniveau.

Det er vores vurdering, at arsagen til det forhgjede fugtniveau skyldes opstigende grundfugt,
manglende fugtafbrydelse mellem sokkel og betondaek, samt kuldebro ved soklen.

Betondaekket er placeret lavt i terraen og uden fugtafbrydelse mellem betondaek og sokkel. Over-
fladevand fra terraen kan dermed treenge ind i fundamentet/soklen og viderefgres til betondak-
ket. Det er vores vurdering, at ovenstaende har en ikke uvaesentlig betydning for fugtforholdende
i gulvkonstruktionen. Dette begrundes med, at der for tilbygningen er registreret kapillarbrydende
lag af singles, samt folie under betondakket. Bade singles og folie ma forventes at forebygge mod
opstigende fugt fra jorden.

Det er vores opfattelse, at der jf. bygningsreglementet 1977 skulle vaere udfgrt en fugtspeerre pa
oversiden af betondsekket med henblik pa at beskytte gulvkonstruktionen imod nedefra kom-
mende fugt, herunder ogsa fugt fra betondakket. Denne er ikke udfgrt.

6.2 Skimmel- og bakterieniveauer

Der er i forbindelse med denne og tidligere undersggelse for hovedhuset (rapport af d. 9. april
2024) registreret forhgjede niveauer af skimmelsvampe og bakterier i gulvkonstruktionen pa
oversiden af soklen og betondakket.
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For hovedhuset er MSF-veerdierne for skimmelprgverne pa 345 (sokkel) og 207 (betondaek). Bak-
terievaerdien (MSB) pa soklen er pa 4809 (der henvises til rapport dateret d. 9. april 2024).

For tilbygningen ved omrade T1 er MSF-vaerdierne for skimmelprgverne pa 167 (sokkel) og 265
(betondaek). Ved omrade T2 er MSF-vaerdien pa 2036 pa betondaekket. Bakterieveerdierne pa be-
tondakket ved omrade T1 er pa 2158. Ved T2 er bakterieveerdien pa betondaekket 3159.

Alle skimmel- og bakterietestveerdier henhgrer under kategori C. Der henvises til vedlagte bilag.

De registrerede niveauer af skimmel- og bakterievaekst kan efter vores vurdering pavirke indekli-
maet negativt i boligen. Vurderingen forstaerkes af de nuvaerende ejeres oplysninger om lugtge-
ner, samt at deres [barn] har faet konstateret astma.

Det er vores vurdering at gulvkonstruktionen i boligen indeholder forhgjede fugtniveauer, samt
skimmel- og bakterieveekst som overstiger, hvad der er forventeligt af en tilsvarende bolig.
De aktuelle fugtforhold i gulvkonstruktionen medfgrer derudover risiko for yderligere vaekst.

Pa baggrund af ovenstdende er det vores vurdering, at forekomsten af skimmelsvampe og bakte-
rier i gulvkonstruktionen, samt de registrerede lugtgener nedssetter ejendommens vaerdi og
brugbarhed vaesentligt.

Det er vores vurdering, at de aktuelle forhold og forekomsten af skimmelsvampe og bakterier i
gulvkonstruktionen for bade hovedhuset og tilbygningen har en intensitet der i sig selv udggr en
daekningsberettigende skade.

Pa baggrund af resultaterne af undersggelserne, de aktuelle fugtforhold og beboernes oplysninger
om lugtgener i indeklimaet vil vi anbefale at der foretages udbedring.

7. Udbedringsforslag
7.1 Forslag 1 - Etablering af fugtspeerre
Gulvkonstruktionen, herunder traegulve, isoleringsmateriale og strger fjernes.

Der foretages grundig renggring og skimmelsanering af betondak og sokkelkonstruktionen.
Skimmelsanering kan udfgres med tgrdamp eller skimmesvampedraebende middel som f.eks. Pro-
tox Hysan.

Det anbefales, at der foretages kortleegning og omfangsbestemmelse af skimmelvaekst efter fjer-
nelse af treegulve. Dertil skimmelprgver fgr og efter sanering.

Der udlaegges fugtspeerre af f.eks. bitumenmembran egnet til indvendige konstruktioner som
f.eks. PTM gulvmembran (PF3000 SBS). Fugtspeerren skal forbindes og tilsluttes til den vandrette
fugtspaerre i ydervaeggene. Hvis der er forhgjet radonkoncentration i boligen, anbefales det, at
membranen er godkendt som bade fugt- og radonspaerre. Bitumenmembranen kan kombineres
med flydende membran som f.eks. Remmers MB2K. Flydemembran er velegnet omkring gennem-
f@ringer og ved tilslutning til vandret fugtspeerre i ydervaegge.

Det bgr undersgges om der er vandret fugtspaerre i indvendige veegge. Hvis dette ikke er tilfeeldet,
bgr der indskaeres vandret fugtspaerre som forbindes til fugtspaerren pa betondakket.
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Soklen bgr eventuelt isoleres med henblik pa at begraense kuldebroen.
Nar fugtspaerren er etableret, opbygges der nyt gulv pa strger som eksisterende.

7.2 Alternative Igsninger

Som alternative Igsninger kan naevnes:

¢ Opbygning af et nyt terreendak pa eksisterende betondaek. Ved denne Igsning erstattes det tid-
ligere strggulv af et gulv uden hulrum.

e Ombygning af hele terreendaekket, herunder fjernelse af hele gulvkonstruktionen, samt beton-
daek og kapillarbrydende lag og opbygning af et nyt isolerede terreendaek. Denne Igsning er dog
omfattende.

8. Afgreensning af undersggelsen
Undersggelsen omfatter udelukkende bygningsdele i relation til gulvkonstruktionen og lugtgener-
ne.

Der er ikke foretaget undersggelser for eventuelle miljgfarlige stoffer i de bergrte bygningsdele.
Vi g@ér opmaerksom pa, at byggematerialer kan indeholde miljgfarlige stoffer, som bgr undersgges
inden en eventuel renovering pabegyndes.

Der er ikke foretaget undersggelser for radon i boligen i forbindelse med denne undersggelse.

Forud for udbedring bgr der eventuelt udfgres geotekniske undersggelser med henblik pa at un-
dersgge niveau for grundvandsspejl.

PR

Fo Eft Mycometer
r er
Prave nr. Prgvested veerdi A B
rens rens
(MSFV)
1 p2 Tilbygning - vaerelse H1 X 265
2 p4 Tilbygning - vaerelse H1 X 167
3 p5 Tilbygning - vaerelse H2 X 2036
Mycometer surface Fungi
MSF vardi Fortolkning - Skimmelsvamp pa overflader
A
Normal Niveauet af skimmelsvamp er i normalomradet og svarer til, det man finder pa visuelt rene overflader i bygninger uden fugt-
<0 /skimmelproblemer. Kvalitetskontrol efter afrensning af overflader med skimmelvaekst skal ligge i denne kategori.
B .
Forhgjet Niveauet af Skimmelsvamp er som det man finder pa visuelt snavsede/stevede overflader i bygninger uden fugt-
21-135 [skimmelproblemer. Vaekst af skimmel i lave koncentrationer kan dog ikke udelukkes.

Niveauet af skimmelsvamp er over det man finder pa visuelt snavsede/stgvede overflader i bygninger uden fugt og
skimmelproblemer. Dette niveau indikerer at der er vaekst af skimmelsvamp pa overfladen.
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Far Efter Mycometer

Prgve nr. Provested rens | rens | veerdi (MsBY) A B -

1 P1 Tilbygning - veerelse H1 X 2158 X

2 P6 Tilbygning - vaerelse H2 X 3159

Mycometer surface Bacteria

MSB veerdi Fortolkning - Bakterier pa overflader

A

Niveauet af bakterier pa overfladen er ikke over normalt baggrundsniveau, som er det der findes p3 visuelt rene overflader i

Normal
<75 bygninger uden vandskade. Ved kvalitetskontrol af rengjorte overflader, skal analyserne vare i kategori A.
B
Hgj normal |Niveauet af bakterier er som det man finder pé visuelt snavsede/stgvede overflader i bygninger uden vandskade.
26-350

Niveauet af bakterier pa overfladen er hajt over normalt baggrundsniveau. Kategori C indikerer en bakteriel forurening der kan
skyldes vakst af bakterier p3 overfladen eller tilfgrsel af bakterier fra f.eks. kloakoverlgb.

Af brev af 14/3 2024 til klagerens bygningsradgiver fra radgivningsfirma, der samarbejder med

bygningsradgiveren, fremgar bl.a.:

"Vedr.: Laboratorieanalyse Bactiquant-surface
Udtagningssted: ...

Bactiquant-surface angiver maengden af bakteriebiomasse pa en overflade baseret pa enzymakti-
vitet.

Bactiquant-surface er udelukkende kvantitativ og inddeles i 3 kategorier:
[Grgn] = BQ-Surface tal < 25. Niveauet af bakterier pa overfladen er ikke over normalt baggrunds-
niveau, som er det der findes pa normalt rengjorte overflader.

[Gul] = 25 < BQ-Surface tal < 350. Niveauet af bakterier pa overfladen er over normalt baggrunds-
niveau. Dette niveau er som pa overflader, der ikke rutinemaessigt renggres.

[Red] = BQ-Surface tal > 350. Niveauet af bakterier pa overfladen er hgjt over normalt baggrunds-
niveau. Kategori C indikerer en bakteriel forurening der kan skyldes vaekst af bakterier pa overfla-
den eller tilfgrsel af bakterier fra f.eks. kloakoverlgb.

Kvantificering af

Prgve Provested
@ 2 bakteriebiomasse
Prgve | Afrensning Bactl_ Rum By ic Verdi
nr. For Efter |veerdi | 26-350 |

P4, X 4809 Stue Sokkel X
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Af brev af 13/9 2024 til klagerens bygningsradgiver fra radgivningsfirma, der samarbejder med
bygningsradgiveren, fremgar bl.a.:

"Ved prgveudtagningen er der brugt aftryksplader med V8-agar tilsat antibiotika. Efterfglgende er
aftrykspladerne inkuberet i ca. 5 dage ved 25C. Efter inkubering er pladerne mikroskoperet og
skimmelsvampene pa den enkelte plade talt og identificeret. Vaeksten pa pladerne vurderes ud fra
antallet af kolonier (cfu) pa den enkelte plade.

Udtagning af aftryksprgver er kvalitativ metode, hvor skimmelsvampeslaegter eller -arter kan
identificeres pa den udtagne aftryksplade.

Vaksten af skimmelsvampe pa aftrykspladen inddeles i 4 kategorier:
Ingen vaekst: = 0 kolonier (colony forming units, CFU)

Ringe vaekst: = 1 — 11 kolonier (CFU)

Moderat veekst: = 12 — 49 kolonier (CFU)

Massiv vaekst: = 50 kolonier (CFU)

Vakst pa Kolonier
aftryksplade | [CFU)

Preve

or. Udtagningssted

Identifikation af skimmelsvampe

P3. Tilbygning, veerelse, Moderat 2 Mucor sp.
betongulv

12 Penicillium spp.

Forklaring til de enkelte skimmelsvampearter/-slaegter

Mucor sp.

Mucor sp. forekommer ofte i stgv. Mucor sp. lever i naturen af dgde planterrester og er ofte fore-
kommende pa frugt. Hvis man har gammelt frugt liggende vil man ofte kun registrere et kraftigt
graligt svampemycelium pa de fordaervede frugter, som stammer fra Mucor sp. Svampen vokser
meget hurtigt og i Igbet af fa dage kan der registreres stgrre svampemycelier (svampevaekst).

Penicillium sp.

Penicillium spp. er en meget stor slaegt som indeholder over 200 forskellige arter, og flere Penicil-
lium arter benyttes i fx medicinal- og fgdevareindustrien. Penicillium spp. er den tredje mest hyp-
pige forekommende skimmelsvamp i vores udemiljg, og er dermed ogsa meget ofte forekom-
mende i vores boliger, og den vil naesten altid optraede i prgver udtaget i vores boliger.

Da Penicillium spp. indeholder et stort antal forskellige arter vil de ogsa kunne findes i mange for-
skellige miljger, som fx opfugtede og mindre opfugtede bygningskonstruktioner samt ved lave og
hgje temperaturer. | forbindelse med vaekst af skimmelsvampe i en bygningskonstruktion vil
vaekst af Penicillium spp. stort set altid forekomme.

Flere Penicillium spp. arter kan danne mykotoksiner."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 9/10 2024 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:
Fugt og skimmelsvamp i gulvkonstruktion i tilbygning mod gst. Der henvises til fugtundersggelse
udfgrt af [bygningsradgiver].
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Konklusion
Der er ingen tegn pa fugtskader, og der vurderes ikke at vaere risiko for skadeudvikling.

Terreendakket er udfgrt med fugtspaerre mellem kapillarbrydende lag og betondakket, men der
ses ingen fugtspaerre mod sokkel. Sokkel er udfgrt i Leca, og udvendig over terraen er der afsluttet
med cementpuds. Pudslaget udfgres som vandtaetning af sokkel, og dette ses som helhed intakt,
dog er der ved hushjgrne mod syd@st en bevaegelsesrevne med Igstsiddende puds.

Overkant gulv er i niveau med overkant sokkel, hvorfor temperatur pa sokkel i strggulvshulrum-
met vil fglge udvendige temperaturforhold. Strggulvsrummet tilfgres oppefra varm og fugtig rum-
luft, og hvor luften rammer koldere overflader, er der risiko for kondensering, hvilket derfor vil
veere forventeligt langs sokkel og pa betongulv ved denne. Skimmelprgver udfgrt af radgiver er
taget pa overside af betondak og sokkel naer randzoner, og de vurderes derfor ikke at vaere retvi-
sende for gulvopbygningen som helhed jvf. ovenstaende.

Strggulvsopbygning er med normalt fugt, der er dog lidt lokal opfugtning, hvor strger og spanpla-
der har kontakt til sokkel. Der er ingen synlige fugtskjolder eller skimmel pa strger eller pa under-

side af spanplader.

Forholdet afviger ikke naevneveaerdigt fra tilsvarende fra samme alder, og brugbarhed vurderes
henset alder ikke nedsat.

Tilbygning er opfert i 1977, og fglger med undtagelse af diff.pap pa betondaekke byggetegninger-
ne.

Bygningsreglement foreskriver, at fugtfglsomme materialer i gulvkonstruktionen skal beskyttes
imod nedefra kommende fugt, hvilket her er udfgrt med kapillarbrydende stenlag og folie over
dette. Gulvstrger er opklodset med plastkiler, hvorfor fugt ikke transporteres pa i de organiske
materialer. Konstruktionen vurderes lovlig. Der er ingen fglgeskader.

Forholdet var til stede ved overtagelsen.

Foto 3

St@bt terreendak pa tynd folie over ngddesten.

Foto 4

Sokkel i Leca, hvor pudslag er faldet af.

Foto 5

Betondak meget fugtigt

Foto 6

Sokkel fugtig

Foto 7
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Normal fugt i strger
Foto 8

Strg opfugtet, hvor den ligger i kontakt med sokkel
Foto 9

Spanplade i kontakt med sokkel og opfugtet lokalt.
Foto 10

Ingen fugt i underside af spangulvet

Foto 11

Lokal kritisk opfugtning i fodliste, ca. 60 cm fra hjgrne.

RF malinger i strggulv
Foto 12

9,57 g/m3 ved hjgrne, hul har staet abent i 25 dage
Foto 13

11,94 g/m3 ved tidligere facadevaeg
Foto 14

9,88 g/m3 ved konstrolmaling ved midten af gulvet
Foto 15

h,Ol g/m3 ved radiator, vaerdi svarende overens med foto 13
Udvendigt

E(.)to 16

i.r;gen tagnedlgb ved tilbygning

Foto 17

Bevaegelsesrevne i sokkelpuds ved hushjgrne
Foto 18

Lgst pudslag med risiko for vandindtraangen
Foto 19

Sokkelpuds slutter ved terraen
Foto 20

Terraen deekker sokkel og dermed @get fugtbelastning lokalt.

Kuldebro over fodlister
Foto 21

102803
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Vaeg opfugtet langs fodliste, se ogsa foto 22

Udbedring og gkonomi
Ingen skader eller risiko."

Af klagerens bygningsradgivers notat af 18/11 2024 fremgar bl.a.:

"Nuveerende ejer har efter overtagelsen af huset ikke foretaget sendringer pa hverken gulvkon-
struktion eller -belaegningen. | hovedhuset er afstanden mellem betondak og traegulv er ca. 32
cm med et forholdsvist hgjt hulrum i gulvkonstruktionen pa 22cm. Betondakket er placeret lavt i
terraen (under jord), som det ogsa er illustreret pa figur 2 i rapport for hovedhuset dateret d. 9.
april 2024. Pa de oprindelige tegninger er isoleringen i gulvkonstruktionen vist i forskellige ni-
veauer bade direkte pa betondakket og i bjaelkelaget under gulvbraedderne. Det skal bemaerkes,
at isoleringen i gulvkonstruktionen i hovedhuset er placeret umiddelbart under gulvbraedderne og
ikke udlagt pa betondaekket. Dette afviger fra dagaeldende SBi-anvisninger og placeringen af isole-
ringen medfgrer at konstruktionen til forveksling kan sidestilles med en krybekaelder.

Gulvkonstruktionen er udfgrt uden ventilation og har derfor ikke funktion som en ventileret kry-
bekalder. Placeringen af isoleringen medfgrer at temperaturen i hulrummet mellem betondaek-
ket og isoleringen bliver lavere, hvorved den relative fugtighed stiger. Dette er ogsa dokumente-
ret ved fugtmalinger af den relative fugtighed (RF), som ved abning i gulvkonstruktionen i stuen er
malt til 80,2%. Ved RF over 75% er risikoen for skimmelvakst til stede. Der er ingen adskillelse i
form af hverken fugt- eller dampspaerre mellem indeklimaet i boligen og gulvkonstruktionen, idet
fugtspaerren er placeret under betondaekket. Bakterie- og skimmelvaeksten er derfor teettere pa
indeklimaet end, hvis den f.eks. var registreret pa undersiden af en fugtspaerre udlagt pa beton-
daekket.

Idet fugtspaerren er placeret under betondaekket i bade hovedhuset og tilbygningen og der der-
med ikke er en taet membran/fugtspaerre i adskillelsen mellem indeklimaet og gulvkonstruktionen
kan de registrerede maengder af bakterie- og skimmelvaekst pavirke indeklimaet negativt i boli-
gen. Det fremgar ligeledes af SBi-anvisning 274 afsnit 3.2.1 at det er dokumenteret, at der kan
vaere stor infiltration fra f.eks. krybekaeldre og op i indeklimaet, mens det for konstruktioner som
er adskilt af en membran (fugt-/dampspaerre) er mere beskeden.

Huset er udfgrt med udsugning/aftraekskanaler fra badevaerelse og emhaette i kgkken med aftraek
til det fri. Udsugningen vil medfgre et naturligt undertryk i boligen og det er vores vurdering at in-
filtrationsluft fra gulvkonstruktionen i hovedhuset og tilbygningen er uundgaeligt i boligen. Dette
vil eventuelt kunne dokumenteres ved en sakaldt Passiv Sporgas Metode til maling af luftoverfgrs-
len fra gulvkonstruktionen til boligen.

Vi er enige med Dansk Bygningsforsikring i, at der pa eldre betondaek kan forventes skimmel-
vaekst i nogen grad. Det er dog vores vurdering, at et acceptabelt og normalt forekommende ni-
veau af skimmelvaekst i tilsvarende ejendomme med tilsvarende konstruktioner vil veere med my-
cometer-veaerdier i kategori B (f.eks. med MSF-vaerdier pa op til 110). | gulvkonstruktionen for ba-
de hovedhuset og tilbygningen er der ved samtlige bakterie- og skimmelprgver pavist en intensi-
tet af bakterie- og skimmelveekst i hgje til meget hgje veerdier (niveau C — over normalt bag-
grundsniveau). Bakterie- og skimmelvaeksten er registreret pa bade betondaek og pa soklen. Der
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henvises til bilagene (skimmelanalyser) i rapport dateret d. 9. april 2024 (hovedhuset) og rapport
dateret d. 13. september 2024 (tilbygningen).

Fugtspeerre og fugtafbrydelse

Hovedhuset

| SBi-anvisning 40 fra 1958, som har vaeret gaeldende pa tidspunktet for opfgrelsen af hovedhuset
fremgar det af sokkeldetaljer, at der skal udfgres en kantisolering mellem betonfundament/-
sokkel og betondaekket (Bilag 2). Kantisoleringen fungerer efter vores vurdering bade som kulde-
brosisolering og som fugtafbrydelse mellem betonfundamentet og betondakket. Det fremgar li-
geledes af SBi-anvisning 40 (Bilag 2), at der skal etableres et damptaet lag under betondaekket
som forhindrer

fugttransport fra grunden. Det damptaette lag skal jf. anvisningen bgjes op langs betonpladens
kanter.

Fugtmalinger udfert i betondaekket under trappe i entréen viser tydeligt, at fugtindholdet i beton-
daekket er st@rst taet pa soklen og fugtindholdet er aftagende laengere inde. Dette indikerer tyde-
ligt, at fugtafbrydelsen enten ikke er udfgrt eller ikke fungerer. Der henvises til rapport dateret d.
9. april 2024.

Tilbygningen

| SBi-anvisning 72 - Terraendak fra 1969 fremgar det, at fugtspaerren bgr placeres pa oversiden af
betondaekket (bilag 3). | pjecen fra 1974, som Dansk Boligforsikring henviser til i mail d. 25. okto-
ber 2024 angives det at den bgr placeres pa undersiden. | bygningsreglementet fra 1977 angives
det, at fugtfglsomme materialer i gulvkonstruktionen skal beskyttes imod nedefra kommende
fugt, herunder byggefugt fra betonlag.

| SBi-anvisning 72 — Terraendaek fra 1969 og i pjecen fra 1974 fremgar det ogsa, at kuldebroer skal
brydes ved at indlaegge et varmeisolerende lag mellem kanten af betondeekket og fundamentet
(bilag 4). Denne afbrydelse er ikke udfgrt, hvilket ogsa bekraeftes af Dansk Boligforsikring i mail
dateret d. 15. oktober 2024 vedr. tilbygningen. Afbrydelsen mellem kanten af betondaekket og
fundamentet ville ligeledes have fungeret som en fugtafbrydelse.

Byggetilladelse for tilbygningen
Der er udstedt byggetilladelse til tilbygningen d. 27. september 1977 (bilag 5). Tilladelsen er givet
pa baggrund af byggeandragende af d. 22. august 1977.

Bygningsreglement fra 1977 tradte i kraft d. 1. februar 1977.

| boligministeriets skrivelse dateret d. 28. januar 1977 (bilag 6) fremgar fglgende vedr. fugtisole-
ring:

'Kapitel 7. Fugtisolering

| BR-77 er der i hgjere grad end tidligere lagt vaegt pa at udforme kravene funktionelt. Dette bety-
der. at det overlades til de projekterende og udfgrende selv at vaelge de konstruktioner. der opfyl-
der kravene, og de anfagrte mdader at opfylde funktionskravene pd skal sdledes alene betragtes som
eksempler.

Der er desuden pa enkelte punkter sket en ajourfgring af bestemmelserne.
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Som en generel bemaerkning er der grund til at fremhaeve, at der i alt for mange tilfeelde er kon-
stateret fugtskader og fugtgener som fglge af, at konstruktioner ikke er udfgrt forsvarligt. Dette
galder ikke mindst konstruktioner i forbindelse med jord. Boligministeriet ma derfor indskaerpe,
at der inden et byggeri pabegyndes, indhentes tilstraekkelige oplysninger om jordbundsforhold og
grundvandsforhold, og at der pG baggrund heraf etableres en hensigtsmaessig fugtbeskyttelse af
konstruktionerne.'

Som det fremgar af ovenstaende uddrag fra Boligministeriets skrivelse blev kravene til fugtisole-
ring i bygningsreglementet fra 1977 skaerpet. Det ma derfor forventes, at konstruktionen i tilbyg-
ningen blev udfgrt forsvarligt med den ngdvendige beskyttelse mod fugt.

Som det fremgar af rapporten for tilbygningen dateret d. 13. september 2024, blev der registreret
forhgjede fugt- og skimmelniveauer ved begge abninger i gulvkonstruktionen.

Vi er enige i at det ikke kan udelukkes, at det den af Dansk Boligforsikring registrerede revne i sok-
len jf. mail dateret d. 15. oktober 2024, kan fgre til lokalt gget fugttilfgrsel ved soklen. Pa bag-
grund af den samlede undersggelse af bade hovedhuset og tilbygningen, finder vi det dog usand-
synligt, at revnen alene er arsag til de forhgjede fugt- og skimmelniveauer, som er konstateret ved
alle 4 abninger i gulvkonstruktionen ved hovedhuset og tilbygningen. Det kan derudover ikke ude-
lukkes, at revnen har veeret til stede pa tidspunktet for overtagelsen af huset.

Endeligt skal det bemaerkes, at betondaekket i hovedhuset og tilbygningen er placeret lavt i ter-
reen. Den manglende fugtafbrydelse mellem betondakket og fundament/-sokkel medfgrer at
overfladevand fra terraen kan traenge ind i fundamentet/soklen og viderefgres til betondaekket.
Som beskrevet i rapport dateret d. 13. september er det vores vurdering, at dette forhold har en
ikke uvaesentlig betydning for fugtforholdende i gulvkonstruktionen for bade hovedhuset og til-
bygningen, idet der ikke er udfgrt en kuldebrosisolering / fugtafbrydelse mellem betonfunda-
ment/-sokkel og betondaekket."

Af bygningsradgiverens notat af 18/2 2025 fremgar bl.a.:

"Fugtmalinger i gulvkonstruktionen er foretaget som henholdsvis overflademalinger, malinger i
dybden, samt maling af den relative fugtighed i konstruktionen. Overflademalinger pa soklen pa-
viste moderat til kraftig opfugtning. Fugtmalinger i dybden af betondaekket og -soklen tzet ved
randzonen paviste ligeledes kraftig opfugtning med en relativ fugtighed pa 91,9% til 99,9%. Ved
relativ fugtighed pa mere end 75% i seldre betondzek er der risiko for skimmelvakst.

Vi er enige med DBF i, at der ikke er malt forhgjet fugt i veegge.

Vi er enige med DBF i, at der ikke er konstateret skader i form af rad i selve gulvkonstruktionen.
Der er ligeledes ikke foretaget skimmelprgver i selve gulvkonstruktionen (traebjzelkela-
get/isoleringen). Det understreges dog, at der er registreret synlig skimmelvaekst pa betonfunda-
mentet/-soklen, hvor prgvetagning ogsa er udfgrt.

Det skal bemaerkes, at gulvkonstruktionen i hovedhuset er atypisk ift. tilsvarende konstruktioner
fra samme byggeperiode. Det skyldes, at isoleringen i gulvkonstruktionen i hovedhuset er placeret
umiddelbart under gulvbraedderne og ikke udlagt pa betondaekket. Dette afviger fra dagaeldende
SBi-anvisninger om terraendeaek (f.eks. SBi anvisning 40). Placeringen af isoleringen medfgrer et
hulrum mellem betondaekket og den isolerede gulvkonstruktion. Konstruktionen kan dermed til
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forveksling sidestilles med en krybekaelder. Gulvkonstruktionen er udfgrt uden ventilation og har
derfor ikke funktion som en ventileret krybekaelder. Placeringen af isoleringen medfgrer at tem-
peraturen i hulrummet mellem betondakket og isoleringen bliver lavere, hvorved den relative
fugtighed stiger. Dette er ogsa dokumenteret ved fugtmalinger af den relative fugtighed (RF), som
ved abning i gulvkonstruktionen i stuen er malt til 80,2%. Ved RF over 75% er risikoen for skim-
melveaekst til stede. Der er ingen adskillelse i form af hverken fugt- eller dampspaerre mellem inde-
klimaet i boligen og gulvkonstruktionen. Bakterie- og skimmelvaksten er derfor teettere pa inde-
klimaet end, hvis den f.eks. var registreret pa undersiden af en fugtspaerre udlagt pd betondak-
ket.

DBF henviser til tilstandsrapporten afsnit 4.1 vedr. udvendigt terraenfald og utilstraekkelig sokkel-
hgjde. Dette forhold vedr. en terrasse (flisebelaagning) som er lokaliseret mod huset sydside ud
fra stuen. Undersggelsen af gulvkonstruktionen er foretaget ved huset vest- og nordside. Det be-
strides pa den baggrund, at anmaerkningen i tilstandsrapporten (pkt. 4.1) er arsagen til de regi-
strerede fugt- og skimmelproblemer i gulvkonstruktionen.

DBF angiver at der er udtaget en enkelt skimmelprgve pa soklen. Dette er ikke korrekt, idet der i
alt er udtaget 4 pregver for henholdsvis skimmel og bakterie ifm. undersggelsen af hovedhuset jf.
rapporten dateret d. 9. april 2024. Det er dog korrekt, at der ved undersggelse af soklen i entréen
i december 2022 er udtaget en enkelt skimmelprgve.

I tilbygningen er der foretaget abninger i gulvkonstruktionen i naerheden af randzonen og laengere
inde i boligen ved den oprindelige yderveaeg.

Fugtmalinger pa betondakket og soklen i begge omrader viste forhgjede fugtniveauer.

Vi er enige i at det ikke kan udelukkes, at den af DBFs registrerede bevaegelsesrevne i soklen ved
ydervaeggen, kan fgre til lokalt gget fugttilfgrsel ved soklen. Pa baggrund af den samlede under-
sggelse, finder vi det dog usandsynligt, at revnen alene er arsag til de forhgjede fugt- og skimmel-
niveauer, som er konstateret ved alle abninger i gulvkonstruktionen.

Som for hovedbygningen henviser DBF til tilstandsrapporten pkt. 4.1 vedr. utilstraekkelig sokkel-
hgjde. Undersggelsen af gulvkonstruktionen i tilbygningen er udfgrt ved huset sydgstlige hjgrne.
Sokkelhgjden er i omradet malt til ca. 15cm, hvilket er normalt. Pkt. 4.1 i tilstandsrapporten ved-
rgrer en terrasse (flisebeleegning), som er beliggende mod huset sydside ud fra stuen. Det bestri-
des pa den baggrund, at anmaerkningen i tilstandsrapporten (pkt. 4.1) er arsagen til de registrere-
de fugt og skimmelproblemer i gulvkonstruktionen.

Det fremhaeves, at der for tilbygningen er udstedt byggetilladelse d. 27. september 1977. Tilladel-
sen er givet pa baggrund af byggeandragende af d. 22. august 1977. Bygningsreglement fra 1977
tradte i kraft d. 1. februar 1977.

Bakterie- og skimmelprgver er i hovedhuset og tilbygningen udtaget pa bade betonfundamentet/-
soklen og betondaekket.

DBF angiver, at alle skimmelprgver er udtaget i neerheden af randzonen, hvor der ma forventes at
vaere opstigende grundfugt og kuldebro. Dette bestrides, idet der for tilbygningen ogsa er udtaget
prever ved den oprindelige yderveeg, som nu udggr en inderveeg (omrade T2). | dette omrade er
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der ligeledes konstateret forhgjet skimmelvaekst pa betondaekket, som burde vaere fugtsikret jf.
BR77.

Alle skimmel- og bakterievaerdier henhgrer under kategori C (Niveauet af skimmelsvampe er over
det man finder pa visuelt snavsede/stgvede overflader i bygninger uden fugt- og skimmelsvampe-
problemer).

Vi er enige med Dansk Bygningsforsikring i, at der pa eldre betondaek kan forventes skimmel-
vaekst i nogen grad. Det er dog vores vurdering, at et acceptabelt og normalt forekommende ni-
veau af skimmelvakst i tilsvarende ejendomme med tilsvarende konstruktioner vil vaere med my-
cometer-veaerdier i kategori B. | gulvkonstruktionen for bade hovedhuset og tilbygningen er der
ved samtlige bakterie- og skimmelprgver pavist en intensitet af bakterie- og skimmelvaekst i hgje
til meget hgje vardier (niveau C — over normalt baggrundsniveau). Bakterie og skimmelvaeksten
er registreret pa

bade betondak og pa soklen.

Pa baggrund af undersggelsen i henholdsvis hovedhuset og tilbygningen, hvor der i alt er foreta-
get 4 abninger i gulvkonstruktionen og konstateret hgje til meget hgje vaerdier af bakterie- og
skimmelvaekst er det vores vurdering, at udbredelsen at bakterie- og skimmelvaekst i gulvkon-
struktionen for bade hovedhuset og tilbygningen er i omfanget >3 m? og belastningen af bakterie-
og skimmelvaekst ma derfor betegnes som meget hgj. Der henvises til figur 1.

Som det fremgar af figur 2, er risikoen for eksponering til indeklimaet den samme uanset om
skimmelvaeksten registreres i gulvkonstruktionen (bjaelkelag/isolering) eller lseengere nede i kon-
struktionen pa betondakket/soklen.

Risikoen forstaerkes i den aktuelle sag af, at der ikke er udfgrt en taet membran/fugtspaerre i ad-
skillelsen mellem indeklimaet og gulvkonstruktionen. De registrerede meaengder af bakterie- og
skimmelveekst kan dermed pavirke indeklimaet negativt i boligen. Det fremgar ligeledes af SBi-
anvisning

274 afsnit 3.2.1 at det er dokumenteret, at der kan vaere stor infiltration fra f.eks. krybekaeldre og
op i indeklimaet, mens det for konstruktioner som er adskilt af en membran (fugt-/dampspaerre)
er mere beskeden."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:"3. Hvilke forhold er deekket?

31

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

Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter 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 skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.
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16. Udvidet deekning
Safremt det fremgar af policens forside, er forsikringen udvidet til at deekke fglgende:
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16.1

Ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og dertil hgrende of-
fentligretlige forskrifter som for eksempel bygningsreglement), hvis ulovligheden var til stede pa
opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet.

Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBI anvisninger, Byg-Erfa blade
etc. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sddanne anvisninger er et
krav i medfgr af bygningslovgivningen.

Det er en betingelse for daekning, at dispensation ikke kan opnas hos myndighederne.

Undtagelser til pkt. 16.1:
a) Ulovlige terrandaekskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag) daekkes kun hvis betingel-
serne for daekning under pkt. 3.1 ogsa er opfyldt."

Nzevnet har faet forelagt fotografier og fakturaer fra bygningsradgiver af 15/4 2024 pa 18.875
kr. og af 16/9 2024 pa 16.225 kr., overslag af 30/4 2024 fra temrer pa 529.625 kr. for udskift-
ning af gulv, tilbud af 16/5 2024 fra snedker pa 561.800 kr. for udskiftning af gulv og skimmel-
sanering, fakturaer for juridisk bistand af 30/8 2024 pa 9.125 kr., af 27/4 2024 pa 18.125 kr., af
30/10 2024 pa 5.375 kr. og af 28/11 2024 pa 1.625 kr.

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom bestar af en hovedbygning fra 1967 med tilbygning fra 1977. | hoved-
bygningen er 22 mm parketgulve udfgrt pa strger opklodset pa mursten. Der er ca. 80 mm. iso-
lering mellem strgerne. Ved ydervaeggene i gulvkonstruktionen er stgbt ca. 10 cm beton i den
nederste del mod terreendaekket. Der er lagt fugtspeaerre af plastfolie ovenpa kapillarbrydende
lag af grus. Gulvkonstruktionen er placeret ca. 35 cm over terraendaekket. Tilbygningen har sok-
kel udfert i leca med udvendig vandtaetning af cementpuds over terraen. Tilbygningen har gulv-
spanplade pa strger opklodset af mursten og plastkiler. Der er 100 mm isolering mellem strger
udlagt pa betondaek. Der er ca. 80-90 mm betondak og plastfolie over kapilarbrydende lag af
singles (sten). Klageren overtog den forsikrede ejendom den 1/3 2020 og fik den 9/4 2024 ud-
arbejdet fugtundersggelse af gulvkonstruktionen i hovedhuset. Klageren anmeldte den 17/5
2024 lugtgener, skimmelveekst pa hovedbygningens betondaek, opstigende grundfugt, mang-

lende fugtafbrydelse mellem sokkel og betondak, og kuldebro ved betonsoklen. Selskabet be-
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sigtigede ejen-dommen den 30/5 2024. Klageren fik den 13/9 2024 udarbejdet fugtundersggel-
se af gulvkonstruktionen i tilbygningen, og den 18/9 2024 anmeldte klageren fugt og skimmel-
svamp i tilbygningen. Selskabet besigtigede ejendommen den 7/10 2024. Selskabet har afvist
daekning med henvisning til, at der ikke foreligger skade i ejerskifteforsikringens forstand, og at
kravet er foreldet. Klageren gnsker, at selskabet skal deekke udskiftning af gulv, etablering af
fugtspaerre og skimmelafrensning og har fremlagt tilbud pa udskiftning af gulve pa hhv. 529.625
kr. og 561.800 kr. Klageren gnsker daekning for genhusning under udbedringen og dakningen
for udgifter til sagkyndig bistand pa 35.100 kr. og 34.250 kr. for advokat, jf. fremlagte fakturaer.

Hovedbygning

Klageren har anfgrt, at der mangler fugtafbrydelse mellem betonfundament/sokkel og beton-
daek, og at der som fglge heraf er skimmelvaekst pa sokkel og betondak. Klageren har anfgrt, at
folien ifglge hans bygningsradgiver kun er udfgrt synlig over en meget kort streekning under

trappe, og at folien enten ikke er udfgrt eller ikke opfylder sin funktion som fugtafbrydelse.

Selskabet har anfgrt, at der ikke er fugt, skimmel eller rad i gulvkonstruktionen eller forhgjet
fugt i vaegge. Selskabet har anfgrt, at forhgjet fugt ved et terreendeek ved randfundamenter ikke
er usaedvanligt for tilsvarende bygninger af samme alder og konstruktion. Selskabet har anfgrt,
at klageren ikke har dokumenteret, at skimmelsvampen udggr en fglgeskade af en deekningsbe-
rettigende skadearsag pa bygningen, eller at der pa overtagelsestidspunktet var tale om et
massivt skimmelangreb i selve beboelsen. Selskabet har anfgrt, at skimmelprgverne er taget
langt under gulvkonstruktionen og direkte pa betonsoklen ved randfundamentet. Det er nor-
malt, at der kan forekomme skimmel tzet ved yderveeggen som fglge af almindeligt forekom-
mende kuldebroer og opstigende grundfugt. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har pavist, at
det anmeldte forhold udggr en ulovlig bygningsindretning pa opf@relsestidspunktet. Selskabet
har anfgrt, at bygningsreglementet fra 1967 er overholdt, idet der er placeret en plastikmem-
bran mellem terreendaek og det kapillarbrydende lag. Selskabet har anfgrt, at forsikringen kun
daekker ulovlige terreendakskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag), hvis betingelserne

for deekning under basisdaekningen er opfyldt.
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Det fremgar af klagerens bygningsradgivers MSF laboratorieanalyse af 14/3 2024, at der pa
sokkel mod forhave og pa betondak i stue er malt svampebiomasse pa over 135, hvilket er over
det man finder pa visuelt snavsede/stgvede overflader i bygninger uden fugt- og skimmelsvam-
peproblemer. Dette niveau indikerer, at der er vaekst af skimmelsvampe pa overfladen. Det
fremgar af laboratorieanalyse Bactiquant-surface af 14/3 2024, at der pa soklen i stuen er malt
bakteriebiomasse pa mere end 350, hvilket svarer til hgjt over normalt baggrundsniveau. Kate-
gori C indikerer en bakteriel forurening der kan skyldes vaekst af bakterier pa overfladen eller

tilfgrsel af bakterier fra f.eks. kloakoverlgb.

Det fremgar af bygningsradgiverens rapport af 9/4 2024, at betondaekket og betonsoklen/-
fundamentet indeholder et forhgjet fugtniveau, szerligt i neerheden af soklen. Det fremgar, at
arsagen til det forhgjede fugtniveau skyldes opstigende grundfugt, manglende fugtafbrydelse
mellem sokkel og betondaek og kuldebro ved betonsoklen. Fugtniveauet i betondaekket er afta-
gene i omrader leengere inde pa betondaekket. Det vurderes, at det kapillarbrydende lag af grus
er darligt fungerende pga. kornstgrrelsen. Det kan ikke udelukkes, at plastfolien under beton-
dakket har nogen funktion som fugtspzerre. Der er registreret forhgjet niveauer af skimmel-
svampe og bakterier pa oversiden af soklen og betondaekket under traegulv. Det fremgar, at "Pa
baggrund af resultaterne af denne undersggelse, de aktuelle fugtforhold og beboernes oplys-
ninger om lugtgener i indeklimaet vil vi anbefale at der foretages udbedring. Dette begrundes
med, at de aktuelle forhold medfgrer veekst af skimmelsvampe. Forholdende medfgrer derud-
over en risiko for yderligere udvikling og vaekst af skimmelsvampe i gulvkonstruktionen. Det er
ligeledes vores vurdering, at de aktuelle forhold i gulvkonstruktionen medfgrer en forringelse af
boligens veerdi og brugbarhed". Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 3/6 2024, at
"gulvkonstruktionen fremstar uden skader eller opfugtning, den er dog lavet en smule atypisk
da gulvopbygningen ses at vaere ca. 35cm hgj over terreendak. Ved soklen rundt ved ydervaeg-
gene ses der ca. 10cm stgbt beton i den nederste del mod terraendaekket, det er her man har
udtaget skimmelprgver, som viser skimmel. Betonen vil i vinterperiode give kuldebrosproble-
matikker, og der vil veere opstigende fugt, og der vil derfor naturligt vaere mulighed for skimmel
vaekst i disse perioder. Dette afviger dog ikke fra andre gulvkonstruktioner fra samme byggepe-

riode. Terreendaekket males med let opfugtning, som er forventeligt, og med mest fugt ud mod
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randzonen. Opbygningen ses ikke at fglge byggetegningerne praecist, da man har undladt en
asfaltpap pa overside af terreendaek. Men selve opbygningen overholder dog stadig de gaelden-
de regler fra BR66, da man har en plastik mellem terreendaek og det kapillarbrydende lag ...
Gulvkonstruktionen ses lidt atypisk da den er hgjere end en standard gulvopbygningen, hvilket
giver et hulrum mellem gulvkonstruktion og terreendaek. Men konstruktionsmaessigt har den de
samme udfordringer som andre alm. gulvopbygninger fra denne tid med kuldebro og opstigen-
de fugt, og derved afviger den ikke. Der er ikke konstateret skader i konstruktionen, kun skim-
mel pa soklen som er konstruktionsbetinget ... Udvendigt gennemgas terraen og brgnde, saerligt
mod haven ligger fliser og terraen hgjt op af soklen, som kan give lidt gget fugt pavirkning af

soklen".

Det fremgar af klagerens bygningsradgivers notat af 10/7 2024, at "Fugtmalinger udfgrt i beton-
fundament/-soklen viser en meget kraftig opfugtning, som bade kan skyldes opstigende grund-
fugt, men ogsa indtrangende vand fra terraen til fundamentet som viderefgres til betondaekket
... | betondaekket teet ved fundamentet er der malt en relativ fugtighed pa 97,2%. Dette indike-
rer tydeligt, at den manglende kantisolering/fugtafbrydelse ikke hindrer fugten i at treenge laen-
gere ind i betondakket og gulvkonstruktionen. Det skal i den forbindelse bemeerkes, at beton-
daekket er placeret lavt i terraen ... | SBi-anvisning 40 fra 1958 fremgar det af sokkeldetaljer, at
der skal udfgres en kantisolering mellem betonfundament/-sokkel og betondaekket (se figur 1).
Kantisoleringen fungerer efter vores vurdering bade som kuldebrosisolering og som fugtafbry-
delse mellem betonfundamentet og betondaekket. Det fremgar ligeledes af SBi-anvisning 40 (s.
18), at der skal etableres et damptaet lag under betondaekket som forhindrer fugttransport fra
grunden. Det damptaette lag skal jf. anvisningen bgjes op langs betonpladens kanter. Som det
fremgar af rapporten fra d. 9. april 2024, er der udfgrt en folie under betondakket ... Vi vil dog
gerne understrege, at folien kun er udfgrt synlig over en meget kort straekning i det pagalden-
de omrade (se foto 1 og 4). Det er vores vurdering, at folien enten ikke er udfgrt eller ikke op-
fylder sin funktion som fugtafbrydelse. Dette begrundes med fglgende: 1. Folien er ikke regi-
streret langs hele samlingen mellem fundament og betondak. Folien er kun registreret i en del
af omradet under trappen (omrade 1 — se foto 1 og 4 nedenfor). 2. Folien er ikke registreret i

samlingen mellem fundament og betondak ved undersggelsen i stuen (omrade 2 — se foto 3).
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3. Fugtmalinger udfert i betondaekket under trappe i entréen viser tydeligt, at fugtindholdet i
betondaekket er stgrst teet pa soklen og fugtindholdet er aftagende leengere inde (se figur 2
nedenfor). Dette indikerer tydeligt, at fugtafbrydelsen enten ikke er udfgrt eller ikke fungerer.
4. Fugtmaling udfgrt i betondaek i stue (omrade 2) teet pa soklen viser meget forhgjet fugtni-
veau (tabel 2 i rapporten fra d. 9. april 2024) ... betondaekket [er] placeret lavt i terreen. Under-
side af betondaekket er placeret i niveau under terraen og oversiden af traegulvet ligger mindre
end 30 cm over terraen. Ved gulvkonstruktioner direkte pa terraen skal der iht. BR 66 afsnit
5.6.5, stk. 2 etableres et omfangsdreen, hvor gulvoverfladen ligger mindre end 30 cm over ter-
ren. Det fremgar derudover af SBi-anvisning 40 fra 1958, at omfangsdraen skal etableres, hvis
undersiden af betondakket ikke er placeret over terraen. SBianvisning 40 — gulve direkte pa
jord (1958) var geeldende pa tidspunktet for opfgrelsen af hovedhuset. Bade hovedhuset fra
1968 og tilbygningen fra 1977 er oprindeligt opfgrt uden omfangsdraen. Pa baggrund af oven-
staende afsnit 1.1 og 1.2 er det vores vurdering, at det udfgrte, ikke er i overensstemmelse med
geldende bygningsreglement fra 1966 og geldende SBi-anvisninger. Det er vores vurdering, at
forholdende medfgrer opfugtning af betonfundament/-sokkel og betondakket i et omfang som
medfgrer at betingelserne for skimmelvaekst er til stede i gulvkonstruktionen". Det fremgar, at
"der [er] registreret forhgjet veerdier af skimmelvaekst og meget forhgjet niveau af bakterie-
vaekst i gulvkonstruktionen i hovedhuset. MSF-vaerdierne for skimmelprgverne pa henholdsvis
sokkel og betondak er pa 345 og 207. Bakterievaerdien pa soklen er pa 4809. De registrerede
niveauer af skimmel- og bakterievaekst kan efter vores vurdering pavirke indeklimaet negativt i
boligen. Vurderingen forsteerkes af de nuvaerende ejeres oplysninger om lugtgener, samt at
deres [barn] har faet konstateret astma ... Det er vores vurdering, at de aktuelle forhold i gulv-
konstruktionen og forekomsten af skimmelsvampe og bakterier i gulvkonstruktionerne har en

intensitet der i sig selv udggr en deekningsberettigende skade".

Tilbygning

Klageren har anfgrt, at skadebegrebet er opfyldt pa grund af massiv skimmelvaekst. Klageren
har anfgrt, at der ved samtlige bakterie- og skimmelprgver er pavist en intensitet af bakterie-
og skimmelvaekst i hgje til meget hgje veerdier (niveau C). Ifglge bygningsradgiveren har der

vaeret skimmelvaekst pa tidspunktet fra overtagelsen af boligen i et omfang som har naevne-
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veerdig betydning for husets brugbarhed. Klageren har anfgrt, at fugtspaerren er udfgrt ulovligt i
strid med BR77, idet der mangler fugtspaerre oven pa betondaekket. Som fglge heraf er der
konstateret omfattende skimmelvaekster. Klageren har anfgrt, at hovedparten af tilbygningen
er udfgrt uden korrekt fugtspaerre. Klageren har anfgrt, at der i BR77 blev indfgrt krav til be-
skyttelse af fugtfelsomme materialer i gulvkonstruktionen. Der skal ifglge bygningsradgiveren
veere udfgrt en fugtspaerre pa oversiden af betondakket med henblik pa at beskytte gulvkon-
struktionen imod nedefra kommende fugt, herunder ogsa fugt fra betondaekket. Klageren har
anfgrt, at det afviger fra dagaldende SBl-anvisninger, at isoleringen i gulvkonstruktionen er

placeret umiddelbart under gulvbreedderne og ikke udlagt pa betondaekket.

Selskabet har anfgrt, at strggulvsopbygningen er med normal fugt. Der er lokal opfugtning, hvor
strger og spanplader har kontakt til sokkel. Udvendigt er samme sted konstateret en bevaegel-
sesrevne ved hushjgrnet, som medvirker til opfugtning af fodlisten, og der er konstateret kul-
debro samme omrade. Der er ikke konstateret fugtskjolder eller skimmel pa strger eller under-
siden af spanplader. Selskabet har anfgrt, at kuldebroer er saedvanlige for huse af samme alder
og konstruktion. Selskabet har anfgrt, at det fremgar af tilstandsrapporten, at sokkelhgjden
ikke er tilstraekkelig. Selskabet har anfgrt, at det ikke er overraskende, at der er forhgjet fugt i
terreendaekket ved soklen, nar klageren ikke har udbedret forholdet i tilstandsrapporten Selska-
bet har anfgrt, at der ikke er konstateret skimmel i selve beboelsen, men alene pa betondaekket
ved ydervaeggene. Selskabet har anfgrt, at dette er saedvanligt for tilsvarende bygninger af
samme alder og konstruktion og ikke dokumenterer, at der i selve beboelsen pa overtagelsen
har vaeret et massivt angreb af skimmelsvamp. Selskabet har anfgrt, at formalet med BR 77
afsnit 7.5 er at beskytte gulvkonstruktionen imod nedefra kommende fugt. Der fremgar ikke
krav om etablering af en folie ovenpa betondakket. Dette er alene et forslag til, hvorledes trae-
konstruktionen kan beskyttes. Selskabet har anfgrt, at materialerne i gulvkonstruktionen er
beskyttet mod nedefra kommende fugt, idet terreendaekket er er udfgrt med folie over kapillar-
brydende stenlag. Der bliver ikke transporteret fugt til gulvkonstruktionen, idet gulvstrger er
opklodset med plastkiler. Selskabet har anfgrt, at forsikringen kun dakker ulovlige terraen-
daekskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag), hvis betingelserne for daekning under ba-

sisdaekningen er opfyldt.
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Det fremgar af V8-agar aftryksprgve af 13/9 2024, at der i betongulv pa vaerelse i tilbygning er
malt moderat vaekst af skimmelsvamp og 2 kolonier af Mucor sp. og 12 kolonier af penicillium

spp, hvilket svarer til ringe vaekst.

Det fremgar af bygningsradgiverens rapport af 13/9 2024, at "I tilbygningen er soklen udfgrt
med en letklinkerblok. Der er ikke registreret afbrydelse mellem sokkel og terraendak ... Tilbyg-
ningen er opf@rt efter bygningsreglementet 1977. Fglgende fremgar af bygningsreglementet
afsnit 7.5. terreendaek: 'Stk. 4. Fugtfglsomme materialer i gulvkonstruktionen skal beskyttes

imod nedefra kommende fugt, herunder byggefugt fra betonlag. Beskyttelse af treegulve kan

ske ved udlaegning af en 0,15mm polyethylenfolie eller lign." ... Gulvkonstruktionen blev dabnet
ved udskaering af et ca. 30x30cm hul. Der blev registreret kraftig mislugt under isoleringen ved
abning af gulvkonstruktionen. Der blev ikke registreret fugtafbrydelse mellem betondaek og
sokkel/fundament ... Pa baggrund af undersggelserne og analyseresultaterne er det vores vur-
dering, at betondaxkket og soklen indeholder et forhgjet fugtniveau. Det er vores vurdering, at
arsagen til det forhgjede fugtniveau skyldes opstigende grundfugt, manglende fugtafbrydelse
mellem sokkel og betondaek, samt kuldebro ved soklen. Betondaekket er placeret lavt i terraen
og uden fugtafbrydelse mellem betondzk og sokkel. Overfladevand fra terraen kan dermed
traenge ind i fundamentet/soklen og viderefgres til betondaekket. Det er vores vurdering, at
ovenstaende har en ikke uvaesentlig betydning for fugtforholdende i gulvkonstruktionen. Dette
begrundes med, at der for tilbygningen er registreret kapillarbrydende lag af singles, samt folie
under betondakket. Bade singles og folie ma forventes at forebygge mod opstigende fugt fra
jorden. Det er vores opfattelse, at der jf. bygningsreglementet 1977 skulle veaere udfegrt en fugt-
spaerre pa oversiden af betondaekket med henblik pa at beskytte gulvkonstruktionen imod ne-
defra kommende fugt, herunder ogsa fugt fra betondaekket. Denne er ikke udfert ... Der er ...
registreret forhgjede niveauer af skimmelsvampe og bakterier i gulvkonstruktionen pa oversi-
den af soklen og betondaekket ... For tilbygningen ved omrade T1 er MSF-vaerdierne for skim-
melprgverne pa 167 (sokkel) og 265 (betondaek). Ved omrade T2 er MSF-vaerdien pa 2036 pa
betondaekket. Bakterievaerdierne pa betondaekket ved omrade T1 er pa 2158. Ved T2 er bakte-

rieveerdien pa betondaekket 3159. Alle skimmel- og bakterietestveerdier henhgrer under kate-



Ankenaevnet for Forsikring

74. 102803

gori C ... De registrerede niveauer af skimmel- og bakterievaekst kan efter vores vurdering pa-
virke indeklimaet negativt i boligen. Vurderingen forstzerkes af de nuvaerende ejeres oplysnin-
ger om lugtgener, samt at deres [barn] har fadet konstateret astma. Det er vores vurdering at
gulvkonstruktionen i boligen indeholder forhgjede fugtniveauer, samt skimmel- og bakterie-
vaekst som overstiger, hvad der er forventeligt af en tilsvarende bolig. De aktuelle fugtforhold i
gulvkonstruktionen medfgrer derudover risiko for yderligere vaekst. Pa baggrund af ovenstaen-
de er det vores vurdering, at forekomsten af skimmelsvampe og bakterier i gulvkonstruktionen,
samt de registrerede lugtgener nedsatter ejendommens vaerdi og brugbarhed vaesentligt. Det
er vores vurdering, at de aktuelle forhold og forekomsten af skimmelsvampe og bakterier i
gulvkonstruktionen for bade hovedhuset og tilbygningen har en intensitet der i sig selv udgegr

en deekningsberettigende skade".

Det fremgar af bygningsradgiverens MSF laboratorieanalyse af 26/8 2024, at der i tilbygningens
veerelse H1 er malt mycometerveaerdi pa henholdsvis 265 og 167 og i veerelse H2 er der malt
mycometervaerdi pa 2036. Alle vaerdier ligger i kategori C, som er over det man finder pa visuelt
snavsede/stgvede overflader i bygninger uden fugt og skimmelproblemer. Dette niveau indike-

rer at der er vaekst af skimmelsvamp pa overfladen.

Det fremgar af bygningsradgiverens laboratorieanalyse V8-agar aftryksprgve af 13/9 2024, at
der pa betongulvet i tilbygningens vaerelse er malt moderat vaekst og 2 kolonier mucor sp. og
12 kolonier penicillum spp, hvilket svarer til ringe veekst. Det fremgar af selskabets besigtigel-
sesnotat af 9/10 2024, at "Der er ingen tegn pa fugtskader, og der vurderes ikke at vaere risiko
for skadeudvikling. Terreendaekket er udfgrt med fugtspaerre mellem kapillarbrydende lag og
betondaekket, men der ses ingen fugtspaerre mod sokkel. Sokkel er udfgrt i Leca, og udvendig
over terrzen er der afsluttet med cementpuds. Pudslaget udfgres som vandtaetning af sokkel, og
dette ses som helhed intakt, dog er der ved hushjgrne mod sydgst en bevaegelsesrevne med
Igstsiddende puds. Overkant gulv er i niveau med overkant sokkel, hvorfor temperatur pa sok-
kel i strggulvshulrummet vil fglge udvendige temperaturforhold. Strggulvsrummet tilfgres op-
pefra varm og fugtig rumluft, og hvor luften rammer koldere overflader, er der risiko for kon-

densering, hvilket derfor vil veere forventeligt langs sokkel og pa betongulv ved denne. Skim-
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melprgver udfgrt af radgiver er taget pa overside af betondaek og sokkel nzer randzoner, og de
vurderes derfor ikke at vaere retvisende for gulvopbygningen som helhed jvf. ovenstaende.
Strggulvsopbygning er med normal fugt, der er dog lidt lokal opfugtning, hvor strger og span-
plader har kontakt til sokkel. Der er ingen synlige fugtskjolder eller skimmel pa strger eller pa
underside af spanplader. Forholdet afviger ikke naevneveaerdigt fra tilsvarende fra samme alder,
og brugbarhed vurderes henset alder ikke nedsat. Tilbygning er opfgrt i 1977, og fglger med
undtagelse af diff.pap pa betondakke byggetegningerne. Bygningsreglement foreskriver, at
fugtfelsomme materialer i gulvkonstruktionen skal beskyttes imod nedefra kommende fugt,
hvilket her er udfgrt med kapillarbrydende stenlag og folie over dette. Gulvstrger er opklodset
med plastkiler, hvorfor fugt ikke transporteres pa i de organiske materialer. Konstruktionen

vurderes lovlig. Der er ingen fglgeskader".

Af notat af 18/2 2025 udfzerdiget af klagerens radgiver fremgar bl.a.: "Pa baggrund af undersg-
gelsen i henholdsvis hovedhuset og tilbygningen, hvor der i alt er foretaget 4 dbninger i gulv-
konstruktionen og konstateret hgje til meget hgje veerdier af bakterie- og skimmelvaekst er det
vores vurdering, at udbredelsen at bakterie- og skimmelvakst i gulvkonstruktionen for bade
hovedhuset og tilbygningen er i omfanget >3 m? og belastningen af bakterie- og skimmelvaekst
ma derfor betegnes som meget hgj. Der henvises til figur 1. ... Som det fremgar af figur 2, er
risikoen for eksponering til indeklimaet den samme uanset om skimmelvaeksten registreres i
gulvkonstruktionen (bjzelkelag/isolering) eller leengere nede i konstruktionen pa betondaek-

ket/soklen".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgm-
melsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke skgnnes egnet til afggrelse i naevnet pa skriftligt
grundlag. Stillingtagen til tvisten ma som fglge heraf i givet fald ske ved domstolene, hvor der er
mulighed for parts- og vidneforklaringer og syn og skgn efter retsplejelovens regler. Det fglger

herefter af vedtaegternes § 4, stk. 3, nr. 3, at naeevnet ma afvise at afggre sagen.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at sagen vedrgrer mange og ganske komplekse bygge-

tekniske forhold, og at sagens bilagsmateriale og parternes korrespondance har haft en saerde-
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les omfattende karakter, ligesom parternes sagkyndige er uenige om, hvilken betydning skim-
melforekomsterne under gulvet i stueetagen pa overtagelsestidspunktet havde for brugbarhe-
den af ejendommen, jf. herved bl.a. SBI anvisning 274 fra 2020 og SBI anvisning 281 fra 2024.
Naevnet finder pa den baggrund, at der dels er behov for, at der i sagen foretages udenretligt
syn og sken, som pa entydig made kan klarleegge de faktiske omstaendigheder, og at der dels er
behov for, at den udmeldte syn- og skensmand vil kunne afgive supplerende mundtlig forkla-

ring, hvilket ikke kan ske for navnet.
Som fglge heraf

bestemmes:

Navnet kan ikke afggre sagen.

Klagegebyret tilbagebetales.

e

Peter Thgnnings



