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Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdaekning. | klageskema af 31/12 2024 til
naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Skimmelsvamp i et sddant omfang og intensitet, at det har nedsat ejendommens veerdi og brug-
barhed naevnevardigt sammenlignet med tilsvarende bygninger i samme alder. Det skyldes en
fejlkonstruktion i gulvet og deraf opstigende grundfugt, der har bevirket udvikling af skimmel-
svamp i store maengder. Konstruktionen er udfgrt i nyere tid og er ikke fra huset oprindelse. jeg
har i fgrste omgang kun vedhaeftet forsikringsselskabets klagesvar med sagsfremstilling. Hvis bilag
til sagsfremstillingen gnskes fremsendt sende jeg det.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
at der er tale om en skade, der er daekningsberettiget."

Selskabet har i brev af 3/2 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-
des:

Sagens fakta

Oplysninger om ejendommen

Den forsikrede bygning er et stuehus til en nedlagt landbrugsejendom opfgrt 1850. Bygningen an-
vendes som fritidshus. Vores forsikringstager overtager ejendommen pa baggrund af tilstands-
rapport udarbejdet den 19. maj 2021 (bilag A) og tegner ejerskifteforsikring med basisdaekning for
en 5 ars periode pr. 1. august 2021 (bilag B). Gaeldende forsikringsbetingelser vilkar 2535005 ved-
legges som bilag C.
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Tilstandsrapport
Angiver med r@d anmaerkning nr. 13 at krybekaelder er uventileret. Der er desuden gra anmaerk-
ning om gulv i stue og loft (nr. 14 og 15).

Overordnet sagsforlgb

Klager anmelder den 4. marts 2024 skimmel i bygning identificeret/afmaerket af skimmelhund. Ef-
terfglgende modtager vi rapport fra ingenigrradgiver 1 (... bilag D). Taksator ... besigtiger bygnin-
gen. | forleengelse heraf rekvireres ingenigrradgiver 2 (DMR) for undersggelse og vurdering i ejer-
skifteforsikringens kontekst.

Taksator modtager rapporten fra DMR (bilag E) og opsummerer notat med vurdering (bilag F).
Skadeafdelingen afviser daekning 21. juni 2024. Klager er ikke enig og g@r indsigelser, som dog ikke
@ndrer skadeafdelingens vurdering.

Afggrelsen paklages herefter til Klageansvarlig enhed, som tiltraeder skadeafdelingens vurdering i
svar af 18. november 2024 (bilagt klagen). Vi henviser i det hele til svar fra Klageansvarlige enhed,
herunder ogsa for et mere uddybende sagsforlgb.

Vores vurdering
| overensstemmelse med almindelige forsikringsretlige principper er det klager som skal godtggre
kravets berettigelse.

Vivil i det fglgende kommentere de to rapporter fra sagens ingenigrradgiver og herefter sammen-
fatte disse i ejerskifteforsikringens kontekst.

Ad ingenigrrddgiver 1 rapport 24. marts 2024 (..., bilag D) Af rapporten fremgar, at:

¢ Der kunne males fugtigt til vadt i terreendak af beton i 3 af de 5 abninger i gulvene. | abning nr.
3 og nr. 5 var der forhold under traegulvene, som betgd at det ikke var muligt at udfgre valide
fugtmalinger. Det vurderes dog, at der ligeledes var hgje niveauer af fugt i elementerne under
gulvene disse to abninger.

e Der kunne i 2 af 2 dbninger males kraftigt forhgjede niveauer af skimmelsvampe pa oversiden af
terreendaek. | de gvrige abninger blev der ikke udtaget skimmelprgver, da de 2 udtagne prgver
vurderes at vaere repraesentative for alle abninger.

e Det vurderes, at fugtniveauerne i veeggene er forarsaget af opstigende grundfugt. Det vurderes
ligeledes at de uacceptable fugt- og skimmelniveauer pa oversiden af terraeendeekket er forarsaget
af en kombination af opstigende grundfugt i terreendaekket og partiel overisolering. Den opsti-
gende grundfugt er forarsaget af et manglende kapillarbrydende og/eller fugtspaerrende lag un-
der terrendaekket.

¢ Den udtagne luftprgve paviste meget forhgjede niveauer af skimmelsvampe i indeklimaet. Lige-
ledes ses der for flere skimmelsvampearter en sammenhang mellem forekomster i gulve og i in-
deklima. Ingenigrradgiver 1 vurderer samlet, at opstigende grundfugt og overisolering i terreen-
daekket har forarsaget uacceptable niveauer af skimmelvaekst pa terreendaekket, som pavirker in-
deklimaet i boligen negativt, hvorefter renovering er pakraevet som anvist i rapportens afsnit
'Handlingsplan’.
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Ad ingenigrradgiver 2 rapport pr. 17. jubi 2024 (DMR, bilag E)
Som det fremgar, blev bygningen konstruktioner gennemgaet, undersggt og vurderet, hvorefter
det anfgres:

¢ P3 baggrund af naerveaerende undersggelsesresultater kan vi fastsla, at de malte fugtvaerdier pa
sokler og murvaerk udvendig er saedvanlige for bygningstypen, ligesom fugtveerdierne i betonklap-

lag.

¢ Nar betonklaplag som de omhandlede, saedvanligvis er fugtige og derfor angribes af skimmel-
svampe skyldes det i det vaesentligste fglgende to forhold: 1. Betonen kan optage fugt fra jorden
via pore i underlaget. 2. Inde luftens fugt kan fortaettes pa/naer den kglige betonoverflade.

e Skimmelvaekst i uventilerede strggulvkonstruktioner, som de omhandlede, er derfor uundgae-
ligt. Det skal i den forbindelse naevnes, at veekst af skimmelsvampe skjult i lukkede konstruktio-
ner, hvor der ikke vurderes at veere lufttransport til brugsrum, normalt ikke pavirker indeklimaet,
jf. SBi-anvisning 274, afsnit 3.2.1.

¢ Laboratorieanalyse af prgve P1-P4, udtaget fra husstgvet i boligen, viser en usaedvanlig maengde
og sammensatning af skimmelmateriale.

¢ De supplerende luftprgver (MFAI1-MFAI3) er alle i kategori D: o FAl-vaerdien er meget hgj. For-
holdet mellem skimmelsvamp og det totale niveau af allergenergiver en klar indikation af, at der
er en betydelig kilde til skimmelsvamp (veekst) i, eller i forbindelse med, rummet.

¢ Resultatet af vores undersggelser af luft og stgv i boligen er i overensstemmelse med DNA-
analyse af husstgvet i [ingenigrradgiver 1] materiale, der efter vores opfattelse viser, at der er tale
om en mere end 100 ar gammel landejendom, med beskedne byggetekniske kvaliteter, der er un-
der istandseettelse, ikke opvarmes, bebos og renggres jeevnligt.

¢ Forholdet kan veere arsag til de gener, som ejerne oplever i bygningen.

¢ Laboratorieanalyse af prgve M5, udtaget fra gulvstrg/bjeelke ved inspektionsabning i veerelse
(oprindelig gulvkonstruktion), fastslar, at nedbrydningerne er forarsaget af Almindelig rad og Al-
mindelig borebille. Nedbrydningerne karakteriseres i forsikringsmaessig henseende som Rad.

* Arsagen til at strgr og gulvbraedder er fugtige og nedbrydes af rad er, at traeet optager fugt fra
jorden via luften i hulrummet.

Herefter konkluderer ingenigrradgiver 2:

'Sammenfattende er det vores vurdering, at fugt, rad og skimmelforhold i savel gulvkonstruktio-
ner som indeklima viser, at der er tale om en mere end 100 ar gammel landejendom, med be-
skedne byggetekniske kvaliteter, der er under istandseaettelse, ikke bebos og renggres jaevnligt.'

Vores bemaerkninger og vurdering til de to rapporter:
Af rapporterne fra ingenigrradgiver 1 og 2 kan vi udlede, at det anmeldte forhold omhandler vae-
relse, entre, spisestue og stue, som alle befinder sig i den oprindelige del af bygningen fra 1850. |



Ankenaevnet for Forsikring

5. 102837

den oprindelige del af bygningen findes ogsa bad og kgkken, hvor gulvkonstruktion er udfgrt af
beton og fliser. Bad og kekken indgar ikke i naerveerende klage og er i gvrigt ikke omfattet af byg-
ningsundersggelserne. Bygningens yderveegge er oprindelig opfgrt som bindingsvaerk pa syld-
stensfundamenter. Facaderne er nyere, og opfgrt i teglsten pa stgbte fundamenter. Gulvene er
oprindelig udfgrt som ventilerede strggulve mod jord, der er siden stedvist tilfgjet et betonklaplag
og delvist isoleret. Gulve i kgkken og badevaerelse er udfgrt af beton med fliser. Gulvkonstruktio-
nen i vaerelse, entre og stuer er som fglger, jf. de to rapporter fra ingenigrradgivere:

Verelse
10 mm laminatgulv 10 mm trinlydsplader 30 mm oprindelige gulvbraedder Bjalker/strger Op-
klodsning Hulrum Jord

Entre
10 mm laminatgulv 25 mm spanplade Trinludsdug 38x56 mm strger 50 mm mineraluld Opklods-
ning Betonklaplag

Spisestue og stue
22 mm gulvbraedder 38x56 mm strger 60-90 mm polystyren og polyuretanskum Opklodsning Be-
tonklaplag

Vi ma konstatere, at vaerelset afspejler den oprindelige opbygning fra 1850, idet gulvene i veerel-
set er opfgrt direkte pa jord uden betonklaplag. Dette stemmer ogsa overens med, hvad der sva-
rer til geeldende byggeskik pa opfgrelsestidspunktet, jf. tilstandsrapportens hustypebeskrivelse
(bilag A, side 3).

Opbygningen i entre, spisestue og stue er med betonklaplag og ma derfor formodes at vaere ud-
fgrt senere end 1850.

Det fremgar af saelgeroplysningerne til tilstandsrapporten, at szelger i perioden fra 2006-2010 har
udfgrt ombygninger/renovering. Disse ombygninger/renoveringer er udfgrt som selvbyg, det er
ikke angivet hvad der er udfgrt.

Som sagen er oplyst, vurderer vi, at det ikke er szelger, som i sin ejertid har andret gulvkonstruk-
tionerne. Dette vurderer vi pa baggrund af oplysninger salgsopstillingen, som alenen nzever, at
kekken er 'nyrenoveret' (bilag G). Dersom der var sket renovering af gulvkonstruktioner, ville det
veere naturligt at naevne dette pa tilsvarende made, som det renoverede kgkken. Derudover anfg-
rer hverken ingenigrradgiver 1 eller 2, at andring af gulv konstruktion skulle vaere foretaget i nye-
re tid.

Bade ingenigrradgiver 1 og 2 noterer, at opstigende grundfugt kan traenge op i betonklaplaget.
Dertil, at der ikke er udfgrt et kapillarbrydende og/eller fugtspaerrende lag under terraendaekket.

Konstruktionsopbygningen med manglende kapillarbrydende og/eller fugtspaerrende lag under
terrendakket i entre, spisestue og stue harmonerer med, hvordan man opfgrte terreendaek fgr
1960, jf. Videncentret Bolius' artikel af 3. december 2022 (bilag H).

Som sagen er oplyst, laegger vi til grund for vores vurdering, at der for terreendaekket er tale om
en konstruktion fgr 1960. | den forbindelse skal vi anfgre, at de oplistede arbejder i ingenigrradgi-
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vers 1 'handlingsplan' er udtryk for en klar forbedring af bygningen/bygningsdelen, hvilket ejer-
skifteforsikringen under alle omstaendigheder ikke har til formal at daekke. Blot for god ordens
skyld skal vi oplyse, at allerede fordi vi vurderer, at der ikke er tale om dakningsberettigende for-
hold, har vi ikke forholdt os til udbedringsarbejder i gvrigt.

Pa baggrund af de to rapporter, ma vi konstatere, at der er enighed om, at arsagen til fugt og der-
af skimmel skyldes opstigende grundfugt, og at dette er konstruktionsbetinget.

Dermed angiver ingenigrradgiverne sammenstemmende, at forholdene skal henfgres til den ma-
de hvorpa konstruktionerne er udfgrt, en udfgrelse, som svarer til den byggeskik, som var geel-
dende pa udfgrelsestidspunktet.

Henset til konstruktionsopbygningen samt det faktum, at der er tale om en over 100 ar gammel
bygning, ma vi konstatere, at arsagen til fugt/skimmel ikke adskiller sig nsevnevaerdigt fra tilsva-
rende bygninger af samme alder/opbygning.

Som sagen er oplyst, kan der heller ikke — nar der ses bort fra begraenset rad i den oprindelige
treekonstruktion i vaerelset — konstateres en aktuel fysisk skade, som har konstruktionsmaessig be-
tydning for bygningens veerdi og brugbarhed.

Herefter, og henset til gaeldende praksis ma vi derfor konstatere er at der ikke er tale om skim-
melforekomst som fglge af deekningsberettigende skade.

For god ordens skyld skal vi oplyse, at den lokale radforekomst i gulvstrg i veerelset kan udbedres
for et belgb, som ikke overstiger ejerskifteforsikringens bagatelgraense. Radskaden er allerede af
den grund ikke omfattet af ejerskifteforsikringens deekning.

| relation til indeklimaet mener vi ikke, at der pa baggrund af rapporterne fra ingenigrradgiverne
kan godtggres, at der pa overtagelsestidspunktet august 2021 var skimmelforekomst i et omfang
og med en intensitet, der i sig selv statuerer skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Vi bemeerker, at klager fgrst anmelder forholdet mere en 2% ar efter overtagelsen af ejendom-
men. Klager har i sin ejertid ivaerksat omfattende istandszettelses arbejder af bygningen i form af
bl.a. tilbygning (bilag E, fotoserie).

For sa vidt angar selve bygningen er der tale om en aldre ejendom, hvor der er opstigende grund-
fugt, som er en kendt fglge for de tidstypiske konstruktioner. Dette skal sammenholdes med at
bygningen fremstar ubenyttet, ikke rengjort og uopvarmet, som er forhold som medfgrer gget
vaekst og forekomst af skimmel.

Seerligt skal vi fremhaeve bygningens manglende opvarmning, som er af afggrende betydning for
skimmelveaekst. Vi bemaerker, at bygningen opvarmes med braendeovn (stue, bilag D foto 12, bilag
E billede 8) samt en flytbar el-radiator (bilag D, foto 1 og 6 samt E foto 7).

Nar en simpel byggeteknisk konstruktion er udfordret af grundfugt i gulvkonstruktionen og veeg-
ge, som aktuelt, star ubenyttet og uden varme, vil der opsta fugtudfordringer, som uvilkarligt vil
danne en sikker grobund for skimmelveaekst, ganske som sket.
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Skimmelforekomst pa denne baggrund er ikke udtryk for daekningsberettigende skade under ejer-
skifteforsikringen.

I den forbindelse skal vi i relation til rapport fra ingenigrradgiver 1 bemaerket, at denne rapport
ikke er rekvireret med det opdrag at fortage en bygningsgennemgang og vurdering i ejerskiftefor-
sikringens kontekst i modsaetning til ingenigrradgiver 2, som ogsa anfgrer denne problematik i de-
res rapport (bilag E).

Uanset, at ingenigrradgiver 1 ikke sammenholder sine observationer med tilsvarende bygninger af
samme alder og/eller angiver hvad der er forventeligt for bygning, ma vi alligevel forst3, at ogsa
ingenigrradgiver 1 ligeledes ser denne problematik. Vi skal bl.a. henvise til rapportens sidste side
8 om handlingsplan/udbedring, hvor der anvises konkrete tiltag svarende til nutidige standarder
for fugtbelastet bygningskonstruktioner. Ingenigrradgiver anbefaler tiltag, som er egnet til fugtige
bygningskonstruktioner, ex. diffusionsabne materialer samt 'fodpaneler af pvc limes med fugtbe-
standig lim pa vaegge'. Saerligt haefter vi os ved, at der samme sted anfgres 'Der holdes en tempe-
ratur pa min. 17 grader i boligen hele aret rundt'.

| forhold til ejerskifteforsikringens skadebegreb anfgrer ingenigrradgiver 2 netop ogsa, at de mal-
te fugtvaerdier pa sokler, murvaerk udvendig og pa betonklaplag er sadvanlige for bygningstypen,
ligesom de ogsa — i relation til luftprgver — bemaerker, at der er tale om en mere end 100 ar gam-
mel landejendom med beskedne byggetekniske kvaliteter, som er under istandseettelse, uden op-
varmning, uden beboelse og uden jeevnlig renggring.

Vi har noteret os, at ingenigrradgiver 1 angiver, at skimmelforekomsten i et omfang ma tilskrives
overisolering. Vi kan ikke tiltraeede denne vurdering allerede fordi gulvkonstruktionerne i det hele
er opfert tidstypiske for deres tid, jf. specificeringen af gulvopbygningen ovenfor.

Det skal bemeerkes, at selv hvis det blev lagt til grund, at en medvirkende arsag til skimmelsvam-
peforekomst skyldtes overisolering, er det en forudseetning, at det har manifesteret sig i en skade
i ejerskifteforsikringens forstand, ex. hvis skimmelforekomsten havde et omfang, som i sig selv op-
fylder ejerskifteforsikringens skadesbegreb. Som vi har redegjort for, ser vi ikke, at dette pavist pa
det foreliggende grundlag.

Vi ma derfor fastholde, at klager ikke har godtgjort, at bygningens indeklima pa tidspunktet for
overtagelse var pavirket af skimmelforekomst i et omfang, som i sig selv opfyldte ejerskifteforsik-
ringens skadebegreb.

Derimod fastholder vi, at skimmelforekomsten er bade forventelig og naturlig som fglge af byg-
ningens simple og tidstypiske konstruktioner. Hertil den manglende bygningsopvarmning gennem
nu 3 % ar har intensiveret skimmelforekomsten i indeklimaet."

Klageren har i brev af 23/2 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det fastholdes, at der pa tidspunktet for overtagelse i august 2021 har veeret skimmelsvamp, der
bevirkede, at ejendommens brugbarhed var naevnevardigt nedsat, da konstruktionen i gulvene
uundgaeligt har medfgrt fugt og skimmelsvamp. Der er derfor tale om en skade i ejerskifteforsik-
ringens forstand.
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Til stgtte herfor ggres det geeldende,

At tilstandsrapporten ikke viste indikationer p3, at der kunne vaere problemer med skimmelsvamp
eller fugtproblemer i gvrigt,

At der ikke er en krybekaelder, og derfor er anmaerkning nr. 13 i tilstandsrapporten (bilag A) irrele-
vant, hvilket ogsa fremgar af [ingenigrfirma]s rapport (bilag D) side 5, der beskriver, at ventilati-
onsristene var 15 cm fra underkant af rist til overkant af gulvet - og dermed ikke knyttet sig til en
krybekeelder. Det fremgar ogsa af tilstandsrapporten side 18, at saelger oplyser, at der ikke er en
krybekaelder.

At nr. 14 i tilstandsrapporten knytter sig til det gulv i kgkkenet som de tidligere ejere selv havde
lavet i forbindelse med en vandskade, se pkt.9.1 side 18, og pkt. 3.3 side 16,

At huset lugtede muggent og indelukket pa overtagelsestidspunktet, men der var ikke noget syn-
ligt skimmelsvamp og ingen indikationer i tilstandsrapporten,

At jeg siden overtagelsestidspunktet, sommeren 2021, nar jeg har varet i huset har faet hud-
udslet i ansigtet, hovedpine og vejrtraeningsgener (ondt i halsen), og usadvanlig traethed. Gener-
ne forsvandt efter et givent antal timer, nar jeg forlod huset. En bekendt gjorde mig opmaerksom
pa fysiske symptomer pa skimmelsvamp og jeg fik derfor undersggt stuerne i marts 2024, der
desvaerre konkluderede det meget hgje niveau at skimmel, som fremgar af begge rapporter. Jeg
anmelder det straks og uden ophold, da jeg bliver bekendt med undersggelsesresultatet,

At det af begge rapporter, dvs. bade fra [ingenigrfirma] (bilag D) og DMR (bilag E) fremgar, at der
er uacceptable niveauer af skimmelsvamp i stuerne (dvs. stue og spisestue) og i et sadant omfang
og intensitet, at bygningens brug derfor er 'neevneveerdigt nedsat’,

At bygningen er fra 1850 og at tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsestand, har ventilerede strggulv mod jord', og derfor'erfaringsmaessigt ikke neerliggen-
de risiko for skimmel, som tilfaeldet er nar der laves betonklaplag i nyere tid, hvor konstruktionen
isoleret, sa der ikke laengere er ventilation, jf. de 2 sagkyndige rapporter,

At den opstigende grundfugt og kondensfugt ifglge rapporterne er konstruktionsmaessigt betinget
og dermed ikke har nogen tilknytning til ejendommens alder (1850), da konstruktionerne er af
nyere dato,

At DMR ikke har forholdt sig til hvornar gulvkonstruktionerne er fra, men [ingenigrfirma] har op-
lyst til min davaerende advokat ..., at konstruktionen vurderes at veere fra ca. ar 2000,

At det af saelges oplysninger pkt. 3.2 i tilstandsrapporten (bilag A) fremgar, at der er udfgrt selv-
byg i 2006-2010. At der er havde veeret vandskade i 2020, hvor Kgkkenet blev renoveret se pkt.
3.3, sa derfor har det formodningen for sig, at gulvene blev lavet i 2006-2010.

At bade [ingenigrfirmalog DMR er enige om, at arsagen til fugt og deraf skimmel skyldes opsti-
gende grundfugt, og at dette er konstruktionsbetinget
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At opstigende grundfugt og kondensfugt erfaringsmaessigt vil udvikle sig til en skade, hvis der ikke
seettes ind med sarligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger,

At Skimmelvaekst i uventilerede strggulvkonstruktioner, som de omhandlede, ifglge DMR’s rap-
port er uundgaeligt og det pavirker indeklimaet i et sdidanne omfang, at ejendommens brugbar-
hed nedsattes naevnevaerdigt,

At der pa tidpunktet for overtagelsen i august 2021 har vaeret skimmelsvamp i stuerne, der bevir-
kede, at ejendommens brugbarhed var naevnevardigt nedsat, da konstruktionen uundgaeligt har
medfgrt fugt og skimmelsvamp

At praemissen i DMR’s rapport, om at ejendommen 'der er under istandsaettelse, ikke bebos og
renggres jaevnligt' er forkert og udokumenteret (se straks nedenfor),

At den del af bygningen, der er under istandseettelse, er den del af huset som DMR kalder 'tilbyg-
ning'(se #4 og#5 i DMR'’s rapport). Den del af huset er fuldsteendig aflukket fra den beboelige del
af huset, nemlig de 2 stuer, kgkken og badevaerelse. At huset har vaeret beboet frem til mistanke
om skimmelsvamp i start 2024, hvilket billeder ogsa kan dokumentere. At taksator instruerede
mig i, at huset skulle renggres 14 dage forud for DMR’s besigtigelse, da det var afggrende for de
malinger som DMR skulle foretage, at der ikke var rengjort lige op til besigtigelsen. Forud herfor
har de rum veeret rengjort pa saedvanligvis, hvilket ogsa ses af billederne af stuerne i rapporterne.
Foto #10 med rester af isoleringsmateriale har ingen betydning for stuen og spisestuen. Det er sa-
gen irrelevant.

At ejendommens primaere varmekilde, som det fremgar af salgsopstillingen side 3 var og er
breendeovn /Varmepumpe (luft til luft) og huset har vaeret opvarmet behgrigt siden overtagelses-
dagen,

At gulvene oprindeligt er udfgrt som ventilerede strggulve mod jord. Efterfglgende er ejendom-
mens gulvkonstruktion blevet @ndret herunder med et terraendaek/betonklaplag samt overisole-
ring, saledes at gulvkonstruktionen nu er uventileret og med overisolering. Det fremgar af DMRs
rapport, at DMR vurderer, at den registrerede skimmelsvampevaekst i den uventilerede strggulvs-
konstruktion pa ejendom ikke kan undgas, hvilket [ingenigrfirma]er enig i.

DMR vurderer, at der er tale om skjult skimmelsvampevakst i en lukket konstruktion, og vurde-
rer, at der ikke er lufttransport til brugsrum, hvorved indeklimaet normalt ikke vil vaere pavirket
negativt som fglge af forholdene i gulvkonstruktionen.

At DMR har fortolket SBI anvisning 274 afsnit 3.2.1 forkert, de der er tale om en lukket konstrukti-
on men ikke en lufttaet, i der der ved betraedelse af gulvet sker sporespredning til indeklimaet i
beboelsesrum, jf. vedhaftede brev fra advokat ... af 17. september 2024 (bilag 1)

At det fremgar af beteenkning 1520 om huseftersynsordningen, at 'Er der f@r salget foretaget kon-
struktive aendringer i bygningen, f.eks. efterisolering, og viser det sig, at denne konstruktive sn-
dring — ud over at vaere udfgrt forkert — er arsag til fugten eller skimmelsvampeangrebet, vil ogsa
sadanne forhold seedvanligvis vaere daekket af ejerskifteforsikringen.’
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At det udfra det foreliggende materiale er dokumenteret, at der er et negativ pavirket indeklimaet
pa tidspunktet for undersggelserne i foraret 2024, og indeklimaet ogsa pa overtagelsestidspunk-
tet har vaeret negativt pavirket, og der derfor er tale om en skade i ejerskifteforsikringens for-
stand.

At gulvene (inkl. traegulve, strger, isolering, og forpaneler) er blevet fjernet her i februar 2025 og
indeklimaet som fglge heraf allerede er &ndret maerkbart til det bedre."

Klageren har i kommentar af 23/2 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"I forlaengelse af min skrivelse af 23. februar 2025 kan jeg supplerende oplyse, at min nabo i dag
oplyste, at gulvet i stuerene er lavet start 2000. Han kan lave en vidneerklaering, hvis det findes
ngdvendigt. [ingenigrfirma] har ligeledes tidligere oplyst telefonisk til bade mig og min davaren-
de advokat, at han som sagkyndig vurderede, at gulvkonstruktionerne var fra '00’erne'. Det be-
strides derfor — og udokumenteret, at gulvene er lavet fgr 1960’erne, hvilket heller ikke er under-
stgttet af DMR. Husets gulvkonstruktion harmonerer i gvrigt ikke med hvordan man opfgrte ter-
raendaek fgr 1960’erne (bilag H). Pa det tidspunkt lagde man nemlig IKKE 60-90 mm polystyren og
polyuretanskum (som i naervaerende sag), men kun beton, som det fremgar af bilag H."

Selskabet har i kommentar af 17/3 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har idag skrevet til klager dels for yderligere oplysninger, dels at vi vil drgfte
sagen med taksator/ekstern radgiver."

Selskabet har i kommentar af 7/4 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klagers indlaeg har rejst en raekke spgrgsmal, som vi har bedt vores radgiver om at kommentere.
Radgiver har gnske fornyet besigtigelse, hvilket klager har afslaet. Vi forstar,at klager er begyndt
udbedring, men vi kan ikke fa oplyst omfang eller status for denne for afklaring om hvorvidt der
kan ske delvis besigtigelse. Det er vores opfattelse, at klager med udbedring/afvisning af genbe-
sigtigelse

svaekker vores bevisfgrelse. Vi er ngdt til at drgfte forholdet med vores radgiver, og herefter tage
stilling til sagens videre. Nar vi har haft lejlighed til at drgfte sagen med savel taksator som ekstern
radgiver, vender vi tilbage."

Klageren har i kommentar af 8/4 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Jeg beder om, at fristen den 20. april er endelig, og at sagen herefter optages til afggrelse. Det
er over 1 ar siden skaden blev anmeldt. Ejendommen er besigtiget af taksator i foraret 2024 og
DMR har udarbejdet en rapport for selskabet og som selskabet - i hvert fald frem til nu - har stgt-
tet sig til bevismaessigt, og ikke pa nogen mader fundet mangelfuld. Sagen har veeret behandlet i
selskabets klageafdeling og heller ikke der, er det fundet ngdvendigt med genbesigtigelse. Der er
ikke noget i mit indlaeg, der bevirker, at der bgr ske genbesigtigelse af ejendommen. Ikke nye for-
hold. Forsikringen har heller ikke ulejliget sig med at beskrive hvad, det specifikt er i mit indlaeg,
der skulle vaere arsag til gnsket om genbesigtigelse. Udbedring af skaden er pabegyndt, da jeg for-
star, at navnet traeffer afggrelse pa skriftligt grundlag og pa baggrund af de oplysninger, der er i
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sagen. Navnlig nu, hvor forsikringen har afvist at daekke, har jeg @nsket, at forhindre yderligere
tab i form af udvikling af skaden."

Selskabet har i kommentar af 23/4 2025 til navnet bl.a. anfert:

"Vi har modtaget klagers indsigelse i relation til vores anmodning om udszettelse. Ved at udfgre
udbedring under hgringsprocessen og uden konkret orientering/varsel til os har klager afskaret og
svaekket vores bevisfgrelse. Det tilkommer ikke klager hverken at afggre hvordan vi skal tilrette-
leegge vores bevisfgrelser eller for den sags skyld anvise hvordan vores bevisfgrelse skal ske. Vi af-
viser, at klager har handlet skadesforbyggende ved at igangsaette udbedring, idet der ikke er op-
lysninger i sagen som tilsiger, at forholdene var under udvikling. Derudover er der tale om en fri-
tidsbolig og ikke familiens helarsbeboelse. Vi er i faerd med at afdaekke om det er muligt, at fgre
bevis pa anden made. Sagens forsinkelse af den arsager beror alene pa klagers forhold, hvorfor
klager ma tale forsinkelsen. Vi bemaerker, at vi har modtaget klagers klage til ankenavnet januar
2025."

Selskabet har i brev af 20/5 2025 til neevnet bl.a. anfgrt:

"Som led i besvarelsen af klagers indleeg/bemaerkninger til vores hgringssvar 1 har vi gnsket at fa
gennemfgrt en fornyet besigtigelse bl.a. af bygningens gulvkonstruktion med opbygning og ter-
reendaek samt fugt-/skimmelundersggelse, men ogsa gvrige forhold ex. varmekilder.

Klager har afvist dette og henviste til at udbedring var pabegyndt februar 2025, klager gnskede
desuden at vi skulle redeggre neermere for vores baggrund for besigtigelse.

Det er vores klare opfattelse, at det ikke tilkommer klager at afggre hvordan eller omfang af hvor-
dan vi gnsker at fgre bevis for vores synspunkt. Derimod er det vores opfattelse, at klager har pligt
til at medvirke til at sagen bliver belyst, herunder besigtigelser som er ngdvendige for afklaring af
de faktiske forhold, jf. bl.a. forsikringsaftalelovens § 22.

Vi finder det uacceptabelt at klager hindre vores bevisfgrelse ved at afvise vores gnske om hel el-
ler delvis genbesigtigelse. Det er endvidere uhensigtsmaessigt, og i strid med praksis, at klager pa-
begynder udbedring under klageprocessen og uden at gennemfgre bevissikring, ydermere uden at
varsle udbedring.

Det er vores opfattelse, at klager ikke kan paberdbe sig formildende omstaendigheder, som sket —
og slet ikke med klagers erhvervsmaessige baggrund. Derimod bgr forholdet komme klager til ska-
de, da vi er hindret i vores bevisfgrelse.

| det fglgende vil vi besvare klagers indlaeg af 23. og 25. februar 2025 med det administrative ind-
leg, som vi har indhentet fra ingenigrradgiver 2 af 25. april 2025 i mangel pa mulighed for genbe-
sigtigelse (bilag I).

Ad Klagers indlaeg af 23. februar 2025

Gulve/tilstandsrapporten: Vi fastholder, ligesom ingenigrradgiver 2, at klager med anmaerknin-
gerne i tilstandsrapporten var behgrigt informeret om de faktiske problemstillinger omkring gulve
og gulvkonstruktionen.
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Det er ikke vores opfattelse, at anmaerkning 14 relaterer sig til seelger oplysninger i punkt 9.1 og
3.3., dels angar den oplyst vandskade alene kgkken, dels oplyses at der er sket udbedring efter
vandskaden. Anmaerkning nr. 14 beskriver/angiver de faktiske forhold pa tidspunktet for den byg-
ningssagkyndiges besigtigelse.

Huset lugtede muggent og indelukket pa overtagelsestidspunktet: Der er tale om en bygning fra
1850, som generelt fremstar med simple konstruktioner, og uden generel fugtsikring. Vi ma yder-
ligere ligge til grund, at bygningen i ubeboet perioder generelt har vaeret uopvarmet, henset til de
begraenset faktiske opvarmningskilder. Szelger har ikke beboet ejendommen i saelgers 15-arige
ejertid.

Forholdet er saledes forventeligt for en bygning af denne alder, som har og er anvendt som fri-
tidsbolig.

Klagers helbredsgener:
Ejerskifteforsikringen er en skadeforsikring, som daekker bygningens konstruktioner. Der er i ejer-
skifteforsikringens skadebegreb ikke grundlag for en helbredsmaessige vurdering.

Der er heller ikke i Huseftersynsordningen forarbejder eller lovmaessige grundlag, herunder ejer-
skifteforsikringen (eller for den sags skyld i koncessionen for de selskaber som tilbyder tegning af
ejerskifteforsikringen) grundlag for at antage, at ejerskifteforsikringen som skadeforsikring, skal
foretage helbredsmaessige vurderinger.

Vi ma fastholde, at henset til bygningens alder og konstruktionsmaessige udfgrelse samt tilstands-
rapportens anmeaerkninger er det forventeligt, at der muligt forekommer skimmelsvamp i bygnin-
gen.

Gulvkonstruktioner:
Vi henviser i det hele til ingenigrradgiver 2 afsnit 'Bemaerkninger' (bilag 1), som tilbageviser klagers
synspunkt.

Det er korrekt, at savel ingenigrradgiver 1 og 2 angiver, at skimmelforekomsten skal henfgres til
grundfugt, som er konstruktionsbetinget. Nar ingenigrradgiver anfgrer, at der er tale om kon-
struktionsbetinget grundfugt henviser dette ikke til skadeforhold, som heller ikke er beskrevet,
men derimod til den made konstruktionen er udfgrt pa.

Der er ikke oplysninger i sagen, som kan underbygge at konstruktionen skulle vaere fejludfert i et
omfang, som har medfgrt fugt/skimmel ud over hvad der forventeligt. Der er saledes ikke pavist
skadeforhold.

Det er vores klare opfattelse, at klager har sat sig selv i en bevismaessige vanskelig situation ved at
gennemfgre udbedring uden at varsle dette og uden at foretage den ngdvendige bevissikring.

Bygningens anvendelse: Det er vores klare opfattelse af bygningen frem til besigtigelsen i overve-
jende grad er anvendt som fritidsbolig.
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Bygningens opvarmning: Vi fastholder vores betragtninger i hgringssvar 1, som er underbygget af
sagens billeder. Vi bemaerker, at klagers ingenigrradgiver undersggte ejendommen den 15. marts
2024. | rapporten (bilag D, side 3) angives at indeluften er malt til 8,6 grader. Dette er langt fra til-
straekkeligt for en bygning af denne alder og med de aktuelle konstruktioner. Helt i overensstem-
melse hermed angiver klagers ingenigrradgiver ogsa, at bygningen bgr holde 'en temperatur pa
min. 17 grader C i boligen hele dret rundet' (bilag D, side 8, nederst).

Alene af den grund kan det ikke afvises, at manglende opvarmning af bygninger kan have pavirket
forholdende i negativ retning efter klagers overtagelse af eiendommen.

Ad aendrede gulve/overisolering Der er en betydning usikkerhed omkring hvornar gulve er udfert,
herunder om og evt. i hvilket omfang er er sket overisolering. Vi bemaerker, at det alene er klagers
ingenigrradgiver 1, som blot naevner forholdt, men uden uddybning og/eller naermere bemaerk-
ninger.

Vi har haft et gnske om at genbesigtige bl.a. med henblik pa en naermere undersggelse af gulv-
konstruktionerne, herunder prgvetagning for netop at afdeekke mulig fglgevirkning af overisole-
ring. Vi understreger, at det blotte forhold at en gulvkonstruktion er overisoleret ikke i sig selv er
udtryk for deekningsberettigende skade. Hertil kommer, at overisolering ikke pr. definition medfg-
rer fglgevirkninger, som kan medfgre skade.

Klager har hindre os i at foretage den ngdvendige genbesigtigelse for at afklare vaesentlige for-
hold, hvorfor dette efter vores opfattelse ma fa skadevirkning, herefter klares pastand om fglger
efter overisolering fremstar upavist og udokumenterede, henset til ingenigrradgivers pracisering
om gulvkonstruktionsforhold i notat af 25. april 2025 (bilag I, Bemaerkninger).

Blot for fuldstaendighedens skyld skal vi bemaerke, at det forhold at en konstruktion er fejludfgrt
eller pa anden made behaftet med fejl ikke i sig selv opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb.
Derimod er det et krav, at forholdet har manifesteret sig i skade.

Indeklima:

Som sagen foreligger oplyst ma vi fastholder, at klager ikke har godtgjort eller dokumenteret, at
indeklimaet pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen den 1. august 2021 var pavirket af
skimmel i et omfang, som opfyldte ejerskifteforsikringens skadebegreb.

At klager har en oplevelse af at indeklimaet er bedret efter gulve, er fjernet, kan ikke i sig selv fgre
til andet resultat.

Pa samme made aendrer klagers bemarkninger af 25. februar 2025 heller ikke vores vurderingen,
herunder heller ikke de udokumenterede udtalelser, som klager henviser til i indlaegget.

Klagers bilag 1:
Vi skal i det hele henvise til ingenigrradgivers 2 bemaerkninger (bilag I):

Indledningsvis skal det naevnes, at gulve, som de forventeligt var udfgrt ved handlen i 2021, i til-
standsrapport Ib.nr. ... har faet vurderingen 'rgdt hus' (kritisk skade), med baggrund i, at:
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'Krybekeaelder har utilstraekkelig og tillukkede ventilationsriste.' Med fglgende bemaerkning til risi-
ko: 'Forholdet kan give risiko for fugt- og falgeskader pd de omkringliggende konstruktioner.'
Ejendommens ejer har, med andre ord, vaeret informeret om risikoen for skimmel pd tidspunktet
for handlen. Vi forstdr, at det er ejes opfattelse, at der ingen risiko havde veeret, hvis blot gulvet
var uden betonklaplag, uisoleret og ventileret. Det modsatte er imidlertid tilfaeldet, som det kan
udledes af SBIl-anvisning 274 Skimmelsvampe i bygninger 2.2.1 Krybekeaeldre: 'l krybekzeldre venti-
leret med udeluft ser man ofte veekst af skimmelsvampe. Det skyldes, at der er stor risiko for, at
der bliver hgj relativ luftfugtighed i krybekaeldre og deraf folgende risiko for vaekst af skimmel-
svampe, iseer om sommeren. N@r den varme udeluft om sommeren kommer ned i krybekzelderen,
vil den blive afkglet, og dermed stiger den relativ fugtighed. Ofte vil skimmelsvampevaekst medfg-
re lugtgener i boligen, da luft fra krybekaelderen kan treenge op i boligen. Hvis der er sikkerhed for,
at daekket mellem krybekeelderen og boligen er taet, kan skimmelsvampevaekst i mindre omfang
vaere acceptabelt. | aldre bygninger vil deekket over krybekeelderen dog sjaeldent veere seerligt
teet’.

Vi henviser videre til SBi-anvisning 274 Skimmelsvampe i bygninger /1/, tabel 3. 'Eksempler pG dr-
sager til skimmelsvampeveekst i krybekzeldre” hvor udfordringerne er illustreret. Ventilation | kry-
bekzlderen er ngdvendig, men den ma ikke blive for stor om sommeren. Nar den varme, fugtige
udeluft om sommeren kommer Ind i krybekaelderen. vil den blive afkglet pa de kglige overflader
pa bund og veegge Det medfgrer at den relative luftfugtighed stiger med deraf fglgende forgget
risiko for vaekst af skimmelsvampe Manglende fugtsikring | form af kapillarbrydende lag og diffu-
sionstaette konstruktioner, der beskytter mod jordfugt kan betyde. at konstruktioner optugtes
ungdigt. | krybekeeldre kan der ske opfugtning pa grund af fordampning af fugt fra Jorden, hvis
der Ikke er tilstraekkelig fugtsikring. [fotografi] Figur 1 fra /1/: Tabel 3 . Eksempler pa arsager til
skimmelsvampeveekst i krybekeeldre. Fugt- og skimmelforhold i krybekzeldre sidestilles her med
fugt- og skimmeforhold i ventilerede strggulvkonstruktioner, da begrebet 'krybekaelder' blot be-
skriver en gulvkonstruktion, hvorunder man kan krybe.'

Det er herefter vores opfattelse, at vi i tilstraekkelig grad har sandsynliggjort og dokumenteret, at
uanset hvorledes gulve er udfgrt, vil disse fremsta med skimmel i et eller andet omfang. Dette er
ikke udtryk for skade under ejerskifteforsikringen.

Det er ligeledes vores opfattelse, at klager med tilstandsrapportens anmaerkning om krybekalder,
svarende til den for gulve underliggende konstruktion er klager informeret om i faktiske forhold.
Forholder er allerede af den grund ikke omfattet af ejerskifteforsikringens daekning. Vi har ikke
yderligere bemaerkninger. Det er vores opfattelse, at sagen kan afggres pa det foreliggende
grundlag."

Klageren har i brev af 7/6 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg har modtaget og gennemgaet selskabets brev af 20. maj 2025. Jeg henviser til de tidligere
fremsendte oplysninger herunder mit brev af 23. februar 2025 med vedlagt bilag 1. Brevets ind-
hold fastholdes, ligesom det derfor ogsa fastholdes, at der pa tidpunktet for overtagelse i august
2021 har veeret skimmelsvamp, der bevirkede, at ejendommens brugbarhed var navnevardigt
nedsat. Den opstigende grundfugt er forarsaget af et manglende kapillarbrydende og/eller fugt-
spzaerrende lag under terreendaekket. Det fastholdes, at der er tale om en dakningsberettigende
skade i ejerskifteforsikringens forstand.
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Selskabets brev af 20. maj giver anledning til fglgende. Det ma vaere op til naevnet at vurdere,
hvorvidt der er behov for den genbesigtigelse, som selskabet nu skriver om. Opmaerksomheden
henledes p3, at selskabet fgrst et ar efter sagen er startet har fremsat gnske om genbesigtigelse.
Det er min opfattelse, at det udelukkende sker, fordi jeg ved brev til ankenaevnet i februar 2025
skrev, at jeg havde pabegyndt udbedringerne. Selskabet har herefter valgt at pasta, at jeg har hin-
dret bevisfgrelsen. Udbedring er fgrst pabegyndt efter selskabets klageansvarlige enhed havde
afvist deekning, og sagen overgaet til naevntes skriftlige behandling. En pabegyndelse, der har vee-
ret ngdvendig efter mere end et ars tabt tid, herunder med:

e 1 ars userigs og uprofessionel sagsbehandling fra selskabets side af,

e 1 3ar, hvor jeg ikke har kunnet vaere i huset,

e 1 ar, der har bevirket, at skaden har udviklet sig, og udgifterne til udbedring selvsagt er
steget markant med udsigt til, at det er mig, der skal daekke ogsa alle merudgifterne.

Det ma laegges til grund, at selskabet har tilstraekkeligt bevismateriale eftersom:

e Ejendommen har vaere besigtiget af selskabets taksator den 22.april 2024,

e Selskabet derefter rekvirerede DMR til at lave en sagkyndigrapport i juni 2024 med udfgr-
lig beskrivelser og dokumentation.

e DMR derudover og jf. det nye notat af 25. april 2025 har 'gransket og kommenteret klage-
skrivelse' , hvilket i hvert fald ad 2 omgange, nemlig bade den 9. august 2024 og nu den
25. april 2025.

e DMR ikke pa noget tidspunkt — heller ikke i april 2025 - har skrevet, at der er behov for
genbesigtigelse, hvilket ma laeses sadan, at DMR som sagkyndig mener, at sagen er belyst
ved tilstreekkeligt bevismateriale.

e selskabets skadeafdeling har sagsbehandlet og truffet afggrelse uden at have fundet be-
hov for yderligere bevisoptagelse.

e Selskabets klageansvarlige enhed har sagsbehandlet og truffet afggrelse uden at have
fundet grundlag for yderligere bevisoptagelse

o [selskabet] ved skrivelse af 3. februar 2025 har fundet, at sagen har vere tilstraekkeligt
oplyst til, at ogsa hun som jurist kunne afvise klagen.

Fremseettelse af denne grundlgse anmodning er uprofessionel og userigst, og blot i direkte trad
med den sagsbehandling jeg har erfaret selskabet har udgvet i over et ar. Selskabets ansatte sky-
der med spredehagl, og afvisning af daekning er sket pa det ene mere userigse grundlag efter det
andet og med traenering af sagen til fglge.

Det er i gvrigt uklart, hvad det ngjagtigt er forsikringsselskabet mener, at de ikke selv har faet un-
dersggt tilstraekkeligt igennem det ar der er gaet. Selskabet kunne passende vende pilen med
DMR for ikke at have lavet en tilstraekkelig sagkyndig rapport i fgrste omgang og ved alle de efter-
felgende 'granskninger’.

For sa vidt angar det i brevet omtalte om, at 'salger har ikke beboet ejendommen i seelgers 15-
arige ejertid’, bemaerkes, at den tinglyste ejer af huset, der hed ..., ikke har beboet huset, men
hans plejeforzeldre ... har beboet huset i alle 15 ar. Huset har saledes vaeret beboet som helarsbo-
lig frem til de flyttede ved salget af ejendommen, og IKKE som 'fritidsbolig' som selskabet nu skri-
ver. Dette er ogsa tydeligt ved salgsmaterialet, jf. bilag 2 (nyt).
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For sa vidt angar indholdet af DMR’s notat af 25. april 2025 bemeerkes, at sagen igen bliver vendt
pa hovedet. Det er absurd. Sagen handler om de gulve, der er opfgrt i nyere tid og fejlkonstrukti-
onen i den forbindelse — blandt andet med manglende kapillarbrydende og/eller fugtspaerrende
lag, hvilket har medfgrt fugt og skimmelsvamp. Sagen handler ikke om ventilerede strggulve og en
utilgeengelig krybekaelder. Der kan i sagens natur ikke henvises til en 'krybekzelder, der ikke er be-
sigtiget' i tilstandsrapporten, eller 'utilstraekkelig og tillukkede ventilationsriste', nar ikke der ER en
krybekeaelder. Og det er ikke korrekt, som angivet i DMRs brev side 1, at gulvene har faet 'rgdt hus'
i tilstandsrapporten. Det er 'krybekaelderen’, der har faet rgdt hus. Men der er IKKE en krybekael-
der, hvilket den bygsagkyndige som selskabet har rekvireret til at lave tilstandsrapporten burde
have set. Det er i gvrigt f@rst nu i processen, at det bliver gjort geeldende, at forholdet, ifglge sel-
skabet/DMR, er omfattet af tilstandsrapporten, hvilket igen fremstar userigst.

Hvis naevnet vaelger at give selskabet medhold i, at der ikke er tale om en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand, er naevnet med til at fastholde et system med ubrugelige ejerskifteforsik-
ringer til skade for forbrugerne og til gavn for selskaberne. Ejerskifteforsikringerne giver en
falsk tryghed for forbrugeren og har ikke den funktion, der fra lovgiver var/er tiltaenkt. Der
henvises i gvrigt i det hele til DR kontantudsendelsen af den 22. maj 2025, der ogsa meget ty-
deligt beskriver problemet. Jeg img@deser en afggrelse i sagen, idet jeg bemeerker, at selskabet
senest har skrevet, at sagen kan afggres pa det foreliggende grundlag."

Selskabet har i brev af 16/7 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indledningsvist skal vi blot fastholde, som anfgrt i tidligere hgringssvar, at bygningens 'nedre ter-
reendaek’ er det oprindelige fra 1850, hvor der ikke er udfgrt kapillarbrydende lag eller fugtspaerre.
Dette er saledes ikke en fejl, men alene udtryk for hvordan konstruktionen er udfgrt, jf. den da-
geeldende byggeskik. Forholdet er derfor ikke udtryk for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Ad genbesigtigelse Vi henviser til hgringssvar 2, hvor vi har redegjort for ngdvendigheden af en
genbesigtigelse, som beror pa legitim interesse.

Vi fastholder, at klager afskaerer og hindre os i at fgre bevis for vores pastande, ogsa under klage-
processen. Det er fortsat vores opfattelse, at dette er et kerneomrade i en klageproces, som kla-
ger qua sin erhvervsmaessige baggrund er fuld bekendt med, og som ogsa fremgar af forsikrings-
betingelsernes punkt 3.4 (bilag C).

Uanset dette, og uden varsel pabegynder klager udbedring/ombygning i umiddelbar forlaengelse
af sagens indbringelse for ankenaevnet.

Det bemaerkes, at klager end ikke saetter udbedringen i bero, nar vi kontakter klager om vores be-
hov for genbesigtigelse.

Klager anfgrer nu, at forholdene har udviklet sig, hvorfor udbedring var ngdvendig. Klager har ikke
kontaktet os omkring dette, ligesom klager heller ikke har sikret sig nogen form for bevis for ud-
vikling. Pa det foreliggende ma vi afvise klagers pastand som udokumenteret. Klager har ikke med
det anfgrte eller med henvisning til vores ingenigrradgiver legitimeret den igangsatte og udfgrte
udbedring.
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For klagers anbringende om, at gulve er udfgrt i nyere tid og fejlkonstrueret (side 2, 3. sidste af-
snit) ma vi blot anfgre, at der ikke er grundlag for at argumentere for, at gulve eller gulvkonstruk-
tionen skulle vaere fra nyere tid eller at der pa tidspunktet for opbygningen af den omhandlende
gulvkonstruktion var intension om at etablere et kappilarbrydende lag — og heller ikke intention
om et kappilarbrydende lag, som kan hindre opsigende grundfugt svarende til de fugtforhold, som
er geldende i dag, altsa en konstruktion som kunne modsta fugt, ex. som det meget vade og fug-
tige 2023 (aret f@r klagers anmeldelse).

| relation til klagers bemaerkninger om tilstandsrapporten og krybekeelder skal vi kort uddybe det
byggetekniske anbringende.

Krybekeaelder skal hindre fugt fra jorden i at stige op i husets gulvkonstruktion, hvor fugten kan
forarsage skade. Den fugtige luft i krybekaelderen ventileres bort via fundament.

Krybekaelderens bygningsmaessige konstruktion er saledes sammenhangende med gulvkonstruk-
tionen i bygningen, og tilstandsrapportens 'rgdt hus' anmaerkning er udtryk for, at bygningens
gulvkonstruktion er uventileret og der er risiko for fugt- og fglgeskader pa de omkringliggende
konstruktioner, jf. anmaerkning nr. 13 nedenfor.

BEBOELSE — Stueplan — Krybekalder Nr. 13 Vurdering [rgd] Skade Krybekzlder har utilstraekkelig
og tillukkende ventilationsriste. Risiko Forholdet kan give risiko for fugt- og fglgeskader pa de om-
kringliggende konstruktioner.

Uanset om der er krybekzelder eller ej informerer tilstandsrapportens 'rgdt hus' anmaerkning om,
at gulvkonstruktionen i stueplan er uventileret og der er konkret risiko for fugt- og fglgeskader i
de omkringliggende konstruktioner, altsa forhold som er helt i overensstemmelse med det som
klager anmelder.

Det er ligeledes vores opfattelse, at klager med anmaerkning nr. 13, men ogsa nr. 14 (grat hus),
som angiver, at 'Gulve er flere steder ikke helt plane og vandrette og knirker stedvis ...", er infor-
meret om, at gulve belaegningen.

Da klager her informeret om latente udfordringer med ventilationen i gulvkonstruktionen, herun-
der mulig aktuel skade er forholdene ikke omfattet af ejerskifteforsikringens daekning, jf. forsik-
ringsbetingelsernes punkt 19, litra a.

For klagers bemarkning om at bygningen har veeret beboet frem til klager kgber ejendommen
som fritidsbolig, er fint sammenhaengende med vores anbringende i hgringssvar 1. Vi bemaerker,
at dette ikke @ndrer ved, at der er tale om en gammel bygning med simple konstruktioner, hvilket
handelsprisen pa 460.000 kr. ogsa afspejler bl.a. henset til det store bebyggede areal og ikke
mindst beliggenheden.

Afslutningsvist skal vi anfgre, at vi er forpligtet af den forsikringsaftale vi har indgaet med klager
og haefter derfor for skade i overensstemmelse med de galdende forsikringsvilkar. Det er vores
faste overbevisning, at vi har behandlet og vurderet det anmeldte i overensstemmelse med geel-
dende vilkar og praksis.
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Det er vores opfattelse, at fjernsynsprogrammet Kontant fra 22. maj 2025 papegede uhensigts-
maessigheder i den nuvaerende Huseftersynsordning og papegende behov for revidering af Husef-
tersynsordningen. Det er ikke vores opfattelse, at fjernsynsprogrammets indhold kan give anke-
naevnet mandat til at foretage forsikringstekniske vurderinger, og traeffe afggrelser som gar videre
end de geldende vilkar, som er fastsat i lovbekendtggrelse om ejerskifteforsikringens daekning."
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Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af

19/5 2021 fremgar bl.a.:

"SKADER INDE | BEBOELSE

BEBOELSE — Stueplan — Krybekalder. Nr. 13. Vurdering [rgd] Skade Krybekaelder har utilstrakkelig
og tillukkede ventilationsriste. Risiko Forholdet kan give risiko for fugt- og fglgeskader pa de om-
kringliggende konstruktioner.

BEBOELSE — Stueplan — Generelt for stueetagen

Nr. 14 Vurdering [grad] Gulve er flere steder ikke helt plane og vandrette og knirker stedvis. Klinke-
gulv i kgkken er skaevt."

Af indeklimaundersggelsesrapport af 27/3 2024 fra ingenigrfirma indhentet af klageren fremgar

bl.a.:

"Den 15. marts 2024 har ..., fra ingenigrfirmaet ... undersggelse i indeklimaet, der er beliggende
pa adressen [Adresse]. Undersggelsen blev gennemfgrt efter aftale med [Rekvirent].

Baggrunden for undersggelsen var, at beboer oplevede gener ved ophold i boligen, som irriterede
@jne, snue, hoste og hovedpine. Der var pa denne baggrund opstaet mistanke om skjulte fore-
komster af fugt og skimmelsvampe i boligen.

Formalet med besigtigelsen var derfor at undersgge boligen for fugt- og skimmelsvampeforekom-
ster, samt i bekraeftende tilfeelde at identificere arsagen til forekomsterne. Afslutningsvist gnske-
des en handlingsplan opstillet til eliminering af bade fugt- og skimmelsvampeforekomsterne samt

arsagen hertil. Undersggelsen er begraenset til lokalerne mod syd og @st, samt visuelt udefra.

Oplysninger om boligen Ejendomstype: Fritliggende enfamilieshus Anvendelse: Fritidshus Bygge-
ar: 1850 Tag: Stratag Ydervaegge: Mursten Boligareal: 87m?

Det blev oplyst at nuvaerende ejer havde udfgrt reparationsarbejder pa boligen, hvor der blandt
andet var udskiftet tag, slebet gulve i stuerne, udfgrt reparationsarbejder pa skilleveeg mellem

kgkken og @stvendt stue, samt udfgrt malerarbejder pa vaeggene i stuerne.

Det fremgik af tilstandsrapporten at: 'Krybekaelderen har utilstraekkelig og tillukkede ventilations-
riste’,

Maleinstrumenter Testo 606-2: Maleskalaen er angivet i % treefugt.

Maleresultaterne vurderes som fglger:

Materiale ‘ Meget tart Normalt tart Let fugtigt Fugtigt Vadt

Tree (inde) ‘ <8 % 8-12 12-16 17-28 > 28
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For tree, som er i ligeveegt med fugtforholdene i omgivelserne, kan forventes orienterende fugt-
forhold, som fglger:

Materiale Temperatur under 10 °C Temperatur over 10 °C

Tree inde i facader 17 % 15 %

Gann Hydromette BL Compact B2:

Maleskalaen er angivet i “digits”.

Maleresultaterne vurderes som fglger:

Materiale Meget tort Normalt tert Halv tart Fugtigt Meget fugtigt vadt
Trae 10-20 20-40 40-60 60-90 90-110 >110
Murvaerk 20-40 40-60 60-80 80-110 110-130 >130
Beton 30-50 50-70 70-90 90-120 120-140 >140

Bilag Bilag 1: Fotodokumentation Bilag 2: Analyseresultat aftryksprgver Bilag 3: Analyserapport
DNA-luftprgve Bilag 4: KefaRid_Anvendelses_teknisk datablad DK

Observationer Indeluft Relativ fugt: 82,2 % Temperatur: 8,6 °C Vandampindhold (udregnet): 7,07
g/m?3 Referencemaling i udeluften (Data udtaget fra DMI) Relativ fugt: 87,1 % Temperatur: (Mid-
delvaerdi) 8,8 °C Vandampindhold (udregnet): 7,58 g/m?

Stue (mod @st)

Der var ingen synlige indikationer pa fugt og skimmelforekomster i lokalet, jf. foto 1-3 Der blev re-
gistreret en svag muglugt i lokalet. Der blev udtaget en DNA-luftprgve i dgrhullet mod dagligstuen
til analyse for skimmelsvampe i indeklimaet som paviste et niveau F. Der blev udfgrt en fugt-
screening af tilgaengelige bygningsoverflader i lokalet. | vaeggene kunne der males sporadisk fugt i
de nederste dele af vaeggen mod syd, hvor der blev malt 80-160 digits op til ca. 60 cm over gulv.
Der blev i gstvendte vaeg malt fugtigt (ca. 80 digits) nederst i vaeggen ved hushjgrnet mod nord.
Der kunne males forhgjede fugtniveauer (17-20 % traefugt) i fodpanelerne. Abning 1 blev etable-
ret i traegulvet ved skillevaeggen mod husets kgkken, der var opbygget som fglger (set oppefra):

e 22 mm traegulv

e Ca. 60 mm isolering af Polystyren og Polyuretanskum mellem strger.

e Terrendak af beton (svag styrke — porgs overflade)

Der lugtede af mug fra oversiden af terreendaekket. Der kunne i terreendakket males meget fug-
tigt (ca. 160 digits) jf. foto 4 og 5. Der blev udtaget en aftryksprgve nr. 1 pa overside af terraen-
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daek. Abning 2 blev etableret i traegulvet ved ydervaeggen mod syd, der var opbygget som fglger
(set oppefra):

® 22 mm traegulv

¢ Ca.45 mm isolering af Polystyren og Polyuretanskum mellem strger.

¢ Terrendak af beton og grus

Der lugtede af mug fra oversiden af terreendakket. Der kunne i terreendaekket males vadtfugtigt
(180 digits). Der blev malt fugtigt (19% / 24% traefugt) i henholdsvis oversiden / underside af trae-
gulvet, jf. foto 6-11.

Dagligstue
Der var ingen synlige indikationer pa fugt og skimmelforekomster i lokalet, jf. foto 12 og 13. Der

blev udfgrt en fugtscreening af tilgeengelige bygningsoverflader i lokalet. | vaeggene kunne der
males sporadisk fugt i de nederste dele af veeggen mod syd, hvor der blev malt 80-160 digits op til
ca. 30-60 cm over gulv. Abning 3 blev etableret i traegulvet ved ydervaeggen mod syd, der var op-
bygget som fglger (set oppefra):

® 22 mm traegulv

¢ Ca. 60-90 mm isolering af Polystyren og Polyuretanskum mellem strger.

e Membran af bitumen og papir

e Terrendaxek af beton Der lugtede af mug fra oversiden af terreendaekket. Der kunne i terreen-
daekket males vadt (ca. 150 digits). Der blev malt fugtigt (17% / 18% traefugt) i henholdsvis oversi-
den / underside af traegulvet, jf. foto 14-16. Der blev udtaget en aftryksprgve nr. 2 pa overside af
membranen.

Entré

Lokalet fremstod med panelvaegge og laminatgulv, jf. foto 17 og 18. Gulvet I3 placeret hgjere i end
i de tilstgdende lokaler. Abning 4 blev etableret i gulvet ved ydervaeggen mod syd, der var opbyg-
get som folger (set oppefra):

¢ 8-10 mm laminatgulv ¢ 1-3 mm trinlydsdug af Polyethylen

® 25 mm spanplade

¢ Ca. 50 mm mineraluldsisolering mellem strger.

e Terreendzek af beton Der lugtede af mug fra undersiden af isoleringen. Der kunne i terraeendaek-
ket males fugtigt (ca. 100 digits). Der blev malt fugtigt (19% treefugt) i gulvstrgerne, jf. foto 19. Der
blev malt tort (12% / 15% traefugt) i henholdsvis oversiden / underside af spanpladegulvet, jf. foto
20 og 21. Der var taetnet med skum mellem vaeg og spanpladeguly, jf. foto 23.

Soveverelse

Lokalet fremstod med groft pudsede malede vaegge og laminatguly, jf. foto 24. Abning 5 blev
etableret i gulvet ved ydervaeggen mod syd, der var opbygget som fglger (set oppefra):

¢ 8-10 mm laminatgulv

¢ 2 * 5 mm trinlydsplade af treefiber

¢ 30 mm traegulv

e Isolering af Polystyren og Polyuretanskum mellem strger.

e Terraen Der lugtede af mug fra dbningen i gulvet. Der blev malt fugtigt til vadt (23% / >28%
traefugt) i henholdsvis oversiden / underside af treegulvet, jf. foto 25 -27. Det kunne konstateres at
gulvstrgen/gulvbjeelken var helt eller delvist nedbrudt af rad og svamp, jf. foto 28. Det var ikke
muligt at foretage en valid fugtmaling i terreendaekket.
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Udvendige forhold Det kunne konstateres at der var ventilationsriste i husets facader, som var

placeret ca. 15 cm. fra underkant rist til overkant gulvniveau, jf. foto 29 og 30

Mikrobielle forhold

Aftryksprgver
Der blev i forbindelse med undersggelsen udtaget 2 stk. aftryksprgver til pavisning af skimmel-

svampe. Resultatet fremgar af nedenstaende tabel.

A rover

Der blev i forbindelse med und elsen udtaget 2 sth. aftryksprover til pavisning af
skimmelsvampe. Resultatet fremgar af nedenstaende tabel.

Prowve nr. Provetagningssted Aftryksprover, intensitet
AF-1 Stue (mod gst)

Rbning 1 l Haj

Gulv, overside bebon
AF-2 Sydvendt dagligstue

Rbning 3 B Hoj

Gulv, overside dampspaarme

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

Meget hoj: B > 100 kolonier

DNA-prgver (luftprgver)

Der blev i forbindelse med undersggelsen udtaget 1 stk. DNA-Luftprgver til pavisning af skimmel-
svampe. Resultatet fremgar af nedenstaende tabel.

Preve nr. Provetagningssted DNA, intensitet

DNA-1 Dagligstue / astvendt stue l Meget hgj

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

Meget haj: B Klasse E-F
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Vurdering
Pa baggrund af observationer, malinger og prgveresultater giver undersggelsen anledning til at
vurderer fglgende:

Der kunne males fugtigt til vadt i terraendaek af beton i 3 af de 5 dbninger i gulvene. | dbning nr.3
og nr.5 var der forhold under traegulvene som betgd at det ikke var muligt at udfgre valide fugt-
malinger. Det vurderes dog at der ligeledes var hgje niveauer af fugt i elementerne under gulvene
i dabning nr. 3 og nr. 5.

Der kunne i 2 ud af 2 dbninger males kraftigt forhgjede niveauer af skimmelsvampe pa oversiden
af terreendaek. | de gvrige abninger blev der ikke udtaget skimmelprgver da de 2 udtagne prgver
vurderes at veere repraesentative for alle abninger.

Det vurderes at fugtniveauerne i veeggene er forarsaget af opstigende grundfugt. Det vurderes li-
geledes at de uacceptable fugt- og skimmelniveauer pa oversiden af terraeendakket er forarsaget
af en kombination af og opstigende grundfugt i terreendaekket og partiel overisolering. Den opsti-
gende grundfugt er forarsaget af et manglende kapillarbrydende og/eller fugtspaerrende lag un-
der terrendaekket.

Den udtagne luftprgve paviste meget forhgjede niveauer af skimmelsvampe i indeklimaet. Ligele-
des ses der for flere skimmelsvampearter en sammenhang mellem forekomster i gulve og i inde-
klima, hvor blandt andet Acremonium Strictum, Aspergillus Versicolor, og Penicillium er reprasen-
teres pa begge provetyper. Det er derfor vores samlede vurdering at indeklimaet i boligen er ne-
gativt belastet af skimmelsvampe fra gulvene i et niveau, der har forarsaget de oplevede indekli-
magener i boligen. Forholdet vurderes at have veeret tilstede pa overtagelsestidspunktet, da bade
opstigende grundfugt og kondensfugt er konstruktionsmaessigt betinget.

Konklusion

Med baggrund i ovenstaende vurdering konkluderes fglgende:

¢ Der er bade opstigende grundfugt i terreendaekket og overisoleret pa terraendaekket i de under-
sggte lokaler.

e Den opstigende grundfugt i terreendaekket og overisoleringen pa terraeendaekket har forarsaget
uacceptable niveauer af skimmelvaekst pa terraeendaekket.

e Skimmelvaeksten pa terreendaekket pavirker indeklimaet i boligen negativt i et omfang der pa-
kraever renovering, som beskrevet i nedenstaende afsnit '"Handlingsplan'.

Handlingsplan

Pa baggrund af ovenstaende vurdering og konklusion anbefales det at der gennemfgres neden-
staende tiltag. Indledningsvist undersgges terreendaekket neermere, hvor det klarlaegges om der
kan etablere fugtsikring pa det nuvaerende terraeendaek eller om det skal udskiftes/forstaerkes med
nyt slidlag i udvalgte omrader.

Miligproblematiske stoffer

Inden renoveringen opstartes skal der udtages materialeprgver til bestemmelse af miljgproblema-
tiske stoffer af fglgende bygningsdele.

¢ Maling pa fodpaneler

¢ Lak pa gamle gulve
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e Impraegnering af strger og andet traevaerk ifm. gulvkonstruktionerne. Safremt renoveringen ge-
nerere mere end 1 ton byggeaffald skal der foretages anmeldelse til kommunen.

Etablering af renoveringsomrade

e Stueetagen omdannes til renoveringsomrade ved at etablere en stgvtet afskaarmning mod
1.salen. isat lynlassluse.

o Renoveringsomradet tgmmes for inventar

o Der opstilles luftrenser med HEPA-filter og afkast til det fri sdledes at der etableres undertryk i
renoveringsomradet. Kapaciteten af luftskiftet skal vaere minimum 10 gange i timen.

o Adgang til renoveringsomradet skal ske med personlige vaernemidler

» Andedraetsvaern A2/P3

» Heldragt

* Handsker

Renovering:
* Traegulve, strger, isolering og fodpaneler fiernes i alle lokaler

¢ Ydervaegge med fugt, blotlaegges for organiske materialer, som glasvaey, filt, tapet og limrester.
o Alt byggeaffald beeres til det fri og affaldshandteres og bortskaffes iht. lokal kommunes vejled-
ninger om affaldshandtering.

* Blotlagte bygningsdele stgvsuges grundigt med stgvsuger pamonteret HEPA-filter.

* Blotlagte bygningsdele skimmelafrenses med tgrdampafrensning eller kemisk afrensning med
Protox Hysan eller tilsvarende produkt med samme egenskaber.

o Der udfgres kvalitetssikring af skimmelafrensningen. Kvalitetssikringen udfgres med 6 Mycome-
ter-prgver. Succeskriteriet for godkendt afrensning er Mycometer- prgver i A-kategori (<20
MSFV). o Safremt der ved kvalitetssikringen ikke opnas tilfredsstillende resultatet, gentages af-
rensningen og der udtages nye prgver.

¢ Renoveringsomradet skimmelrenggres ved grundig st@vsugning pamonteret Hepafilter. Stgv-
sugningen gentages pa vandrette opadvendte overflader efter 24 timer. Inventar aftgrres med
fugtig klud i neutralt renggringsmiddel.

o Der udfgres kvalitetssikring af skimmelrenggringen. Kvalitetssikringen udfgres med 1 antal luft-
prever der udtages efter ophvirvling af luften med Igvblaeser. Succeskriteriet for godkendt skim-
melrenggring er luftprgver i en af fglgende kategorier:

= Dyrkningsplader med V8-AGAR i kategorien “lav” (<100CFU). Analyseresultatet ma desuden ikke
veere domineret af fugtskaderelaterede skimmelsvampesporer. o Safremt der ved kvalitetssikrin-
gen ikke opnas tilfredsstillende resultatet, gentages skimmelrenggringen og der udtages nye prg-
ver.

e Fugtbelastede vaegge reetableres med diffusionsabne materialer som kalkmegrtler, Kefarid ma-
ling. For afsluttende malerbehandling, henvises til bilag 4 - KefaRid_Anvendelses_ tek-
nisk_datablad_DK. o Det bgr ved etablering af indvendig efterisolering, indledningsvist undersg-
ges om den eksisterende konstruktion er intakt samt om det er fugtmaessigt forsvarligt at udfgre.
e Der etableres en fugtsikring pa terreendaekket af typen "MB2K+” fra www.introflex.dk eller til-
svarende, som fgres op ad vaeggene til overkant fodpaneler. o Hvor terreendaek ikke har en baere-
dygtig overflade skal terreendak forstaerkes/ udskiftes.

¢ Gulve retableres med nye materialer.

¢ Fodpaneler af pvc limes med fugtbestandig lim pa vaeggene.

¢ Der holdes en temperatur pa min. 17 °C i boligen hele aret rundt. Det anbefales, at sagen fglges
af radgiver med ekspertise pa fugt- og skimmelsvampeomradet."
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Af fugt- og skimmelundersggelsesrapport af 17/6 2024 fra bygningskonstruktgr ved DMR
Skimmel indhentet af selskabet fremgar bl.a.:

"Undersggelsen er gennemfgrt den 13. maj 2024.

Baggrund Ifglge det oplyste, overtog den nuveerende ejer ejendommen i august 2021. Efterfgl-
gende er tagdaekningen og en del af vinduerne blevet skiftet.

Ifglge det oplyste oplever ejerne gener, i form af hovedpine og udslaet pa kroppen, ved ophold i
ejendommen. Desuden er det oplyst, at der er en saregen lugt i bygningen, hvorfor mistanken
retter sig mod skjulte skimmelangreb.

Pa den baggrund har ejerne rekvireret [ingenigrfirmal] til at undersgge forholdene. [ingenigrfirmal
undersggte ejendommen den 15. marts 2024, jf. rapport dateret den 27. marts 2024. Af rappor-
ten fremgar det, at der i forbindelse med undersggelsen blev udtaget en DNA-luftprgve af husstgv
i ejendommen. Prgven er analyseret hos ... den 21. marts 2024.

Analyse af DNA-prgven er i kategori F, pa en skala fra A til F, hvor F tilkendegiver den stgrste
sandsynlighed for at der spredes skimmel fra bygningsdele. Af laboratoriesvaret fremgar det:

“Pa baggrund af analyseresultaterne vurderes det, at der er et kraftigt forhgjet niveau af flere
skimmelsvampetyper i bygningen og en unormal sammensaetning med meget hdgje niveauer af fle-
re fugtindikatorer, som sandsynliggar tilstedevaerelsen af en fugtskade, der pavirker indeklimaet”.

[ingenigrfirmals konklusion lyder:

'Med baggrund i ovenstaende vurdering konkluderes fglgende:

¢ Der er bade opstigende grundfugt i terreendaekket og overisoleret pa terraeendakket i de under-
sggte lokaler.

¢ Den opstigende grundfugt i terreendaekket og overisoleringen pa terraeendakket har forarsaget
uacceptable niveauer af skimmelvakst pa terreendaekket.

e Skimmelvaeksten pa terreendaekket pavirker indeklimaet i boligen negativt i et omfang der pa-
kraever renovering, som beskrevet i nedenstaende afsnit 'Handlingsplan'.

Pa den baggrund er forholdet anmeldt til ejeskifteforsikringen.

Formal
Formalet med [vores] undersggelser har saledes veeret at medvirke til at klarleegge fugt- og skim-
melforhold i boligen, for udarbejdelse af eventuel udbedringsvejledning.

Undersggelser

Bygningsbeskrivelse Der er tale om en landejendom (husmandssted), der ifglge tilstandsrapporten
er opfgrt i 1850. Ejendommen er senere om- og tilbygget flere gange, se foto 1-4. Aktuelt fremstar
ejendommen ubeboet, ligesom tilbygning og tagetage er under istandszettelse, se foto 5.

Ejendommen er oprindelig opfgrt med ydervaegge af bindingsvaerk pa syldstensfundamenter, se
foto 6. Facaderne er imidlertid nyere, og opfért i teglsten pa stgbte fundamenter. Gulvene er op-
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rindelig udfgrt som ventilerede strggulve mod jord, der siden er tilfgjet et betonklaplag. Desuden
er konstruktionen isoleret, sa den ikke laengere ventileres.

Gulve i kgkken og badevzaerelse er udfgrt af beton med fliser.

Tagkonstruktionen er udfgrt som et ca. 45° halvvalmet sadeltag teekket med tagrgr. Af det oplyste
forstar vi at tagdeekningen var af bglgeeternitplader, da ejendommen blev handlet i 2021.

| forbindelse med den tidligere undersggelse er der udfgrt inspektionsabning til gulvene, se place-
ring pa bilag 2. Gulvkonstruktionernes opbygning er registreret som skitseret pa bilag 2.

Indeklima, foto 7-9
Ejendommen fremstar ubenyttet og er ikke rengjort, som det blandt andet fremgar af foto 10.

For underspgelse af skimmelsvampeforekomster i indeklimaet, er dyrkningsprgve P1-P4 indled-
ningsvis udtaget fra husstgv (stgvfaser) i boligen. Skimmelsvampesporer udfaeldes med tiden fra
luften til overflader og ved at sammenholde sporeforekomster i stgvet med eventuelle veekstom-
rader eller hvad der erfaringsmaessigt kan forventes i et typisk indeklima, fas en vurdering af inde-
klimaets skimmelsvampeflora. Prgvesteder fremgar af bilag 2, mens laboratorieresultat fremgar af
bilag 3.

Dyrkningsprgverne er suppleret med 3 stk. luftprgver MFAI1-MFAI3, Mycometer®Air Fungi Aller-
gen Index test. Luftpr@gverne er udtaget ved sakaldt ”aktiveret prgveopsamling”, dvs. at stgvet
forud for prgvetagning, er blaest op fra overflader i lokalet, hvorved ogsa aflejret/stgvbundet
skimmelmateriale medtages i prgveopsamlingen. Prgvesteder fremgar af bilag 2, mens laborato-
rieresultat fremgar af bilag 3.

Bygningsundersggelse

Ejendommen er systematisk undersggt, visuelt og med fugtteknisk udstyr, bade ude og inde. Ved
den udvendige undersggelse har vi noteret os, at enkelte ventilationsabninger er blandet, som
beskrevet i tilstandsrapporten, se foto 11. Soklen og det nederste af facaden males meget fugtige
med ~130 Gann digits, se foto 12. Indvendige fugtmalinger pa ydervaeggene viser stor variation i
fugtniveauet, generelt males dog 50-80 Gann digits (tgrt til halvtgrt), se foto 13-15. | stuen viser
fugtmalinger pa facaden dog op til ~140 Gann digits (meget fugtigt), se foto 16.

Inspektionsdbninger i stue og spisestue

Gulvet er opbygget som en strgkonstruktion pa stgbt klaplag, og isoleret med polystyren og poly-
uretanskum, som vist pa bilag 2. Maengden af isolering i konstruktionerne varierer fra ~60-90 mm,
se foto 17-18.

Ved inspektionsabning i spisestue ses membran af bitumen og papir mellem betonklaplag og op-
klodsning. Fugtmalinger pa betonklaplaget viser >140 Gann digits (vadt), se foto 19. Malinger i
gulvstrgen viser over 26 % traefugt (vadt), se foto 20.

Inspektionsabninger i entre

Gulvet er opbygget som en strgkonstruktion pa betonklaplag, og isoleret med 50 mm mineraluld,
som vist pa bilag 2, se foto 21-22. Fugtmalinger pa betonklaplaget viser ~125 Gann digits (meget
fugtigt), se foto 23. Malinger i gulvstrgen viser ~19 % traefugt (fugtig), se foto 24.
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Inspektionsabninger i veerelse Gulvet i vaerelset er, efter alt at dgmme, udfgrt som de oprindelige
gulvkonstruktioner i bygningen, det vil sige med strgr og gulvbraedder opbygget direkte pa jorden.
Der er udfgrt nyere laminatbelagning som faerdigt gulv. Laminatgulvet er udlagt pa trinlydsdeem-
pende plader af blgde traefiberplader, som skitseret pa bilag 2, se foto 25. Maling i de blotlagte
gulvbraadder viser over 26 % treefugt (vadt), se foto 26. Der ses nedbrydning i gulvstrg ved inspek-
tionsabningen. Prgve M5 er udtaget fra nedbrydningen, se foto 27. Analyseresultat fremgar af bi-
lag 3.

Konklusion

Pa baggrund af naerveerende undersggelsesresultater kan vi fastsla, at de malte fugtveaerdier pa
sokler og murvaerk udvendig er saedvanlige for bygningstypen, ligesom fugtveerdierne i betonklap-
lag. Nar betonklaplag som de omhandlede, saedvanligvis er fugtige og derfor angribes af skimmel-
svampe skyldes det i det veesentligste fglgende to forhold:

1. Betonen kan optage fugt fra jorden via pore i underlaget.

2. Indeluftens fugt kan fortaettes pa/neer den kglige betonoverflade.

Skimmelvaekst i uventilerede strggulvkonstruktioner, som de omhandlede, er derfor uundgaeligt.
Det skal i den forbindelse naevnes, at vaekst af skimmelsvampe skjult i lukkede konstruktioner,
hvor der ikke vurderes at veere lufttransport til brugsrum, normalt ikke pavirker indeklimaet, jf.
SBi-anvisning 274, afsnit 3.2.1.

Laboratorieanalyse af prgve P1-P4, udtaget fra husstgvet i boligen, viser en ussedvanlig mangde
og sammensaetning af skimmelmateriale.

De supplerende luftprgver (MFAI1-MFAI3) er alle i kategori D; FAl-vaerdien er meget hgj. Forhol-
det mellem skimmelsvamp og det totale niveau af allergener giver en klar indikation af, at der er
en betydelig kilde til skimmelsvamp (vaekst) i, eller i forbindelse med, rummet.

Resultatet af vores undersggelser af luft og stgv i boligen er saledes i overensstemmelse med
DNA-analyse af husstgvet i [ingenigrfirma]s materiale, der efter vores opfattelse viser, at der er
tale om en mere end 100 ar gammel landejendom, med beskedne byggetekniske kvaliteter, der er
under istandsaettelse, ikke opvarmes, bebos og renggres jeevnligt.

Forholdet kan vaere arsag til de gener ejerne oplever i bygningen.

Laboratorieanalyse af prgve M5, udtaget fra gulvstrg/bjaelke ved inspektionsabning i vaerelse (op-
rindelig gulvkonstruktion), fastslar, at nedbrydningerne er forarsaget af Almindelig rad og Almin-
delig borebille. Nedbrydningerne karakteriseres i forsikringsmaessig henseende som Rad.

Arsagen til at strgr og gulvbraedder er fugtige, og nedbrydes af rad er, at traeet optager fugt fra
jorden via luften i hulrummet.

Sammenfatning

Sammenfattende er det vores vurdering, at fugt, rad og skimmelforhold i savel gulvkonstruktioner
som indeklima viser, at der er tale om en mere end 100 ar gammel landejendom, med beskedne
byggetekniske kvaliteter, der er under istandseettelse, ikke bebos og renggres jeevnligt."
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Af brev af 19/6 2024 fra selskabets taksator fremgar bl.a.:

"Skimmel

¢ P3 baggrund af naervaerende undersggelsesresultater kan vi fastsla, at de malte fugtvaerdier pa
sokler og murvaerk udvendig er sadvanlige for bygningstypen, ligesom fugtveerdierne i betonklap-
lag.

¢ Nar betonklaplag som de omhandlede, seedvanligvis er fugtige og derfor angribes af skimmel-
svampe skyldes det i det vaesentligste fglgende to forhold:

o Betonen kan optage fugt fra jorden via pore i underlaget.

o Indeluftens fugt kan fortaettes pa/naer den kelige betonoverflade.

e Skimmelvaekst i uventilerede strggulvkonstruktioner, som de omhandlede, er derfor uundgae-
ligt. Det skal i den forbindelse naevnes, at veekst af skimmelsvampe skjult i lukkede konstruktioner,
hvor der ikke vurderes at vaere lufttransport til brugsrum, normalt ikke pavirker indeklimaet, SBi-
anvisning 274, afsnit 3.2.1.

¢ Laboratorieanalyse af prgve P1-P4, udtaget fra husstgvet i boligen, viser en useedvanlig maengde
og sammensaetning af skimmelmateriale.

¢ De supplerende luftprgver (MFAI1-MFAI3) er alle i kategori D; o FAl-vaerdien er meget hgj. For-
holdet mellem skimmelsvamp og det totale niveau af allergener giver en klar indikation af, at der
er en betydelig kilde til skimmelsvamp (veekst) i, eller i forbindelse med, rummet.

e Resultatet af vores undersggelser af luft og stgv i boligen er sdledes i overensstemmelse med
DNA-analyse af husstgvet [ingenigrfirmals materiale, der efter vores opfattelse viser, at der er ta-
le om en mere end 100 ar gammel landejendom, med beskedne byggetekniske kvaliteter, der er
under istandsaettelse, ikke opvarmes, bebos og renggres jeevnligt.

* Forholdet kan veere arsag til de gener ejerne oplever i bygningen.

¢ Laboratorieanalyse af prgve M5, udtaget fra gulvstrg/bjeelke ved inspektionsabning i veaerelse
(oprindelig gulvkonstruktion), fastslar, at nedbrydningerne er forarsaget af Almindelig rad og Al-
mindelig borebille. Nedbrydningerne karakteriseres i forsikringsmaessig henseende som Rad.

* Arsagen til at strgr og gulvbraedder er fugtige, og nedbrydes af rad er, at traeet optager fugt fra
jorden via luften i hulrummet.

Konklusion ...

e Skimmel normalt for eiendommens alder, renggring standart mm.

e Partiel reparation af radskaden kan udfgres for under selvrisikoen."

Af brev af 17/9 2024 fra klagerens tidligere advokat sendt til selskabet fremgar bl.a.:

"Fra min kollega, ... har jeg faet indsigt i [fugt- og skimmelundersggelsesrapport] ... der leegger til
grund for Gjensidiges afvisning af den anmeldte skade. Det giver anledning til fglgende bemaerk-
ninger

[fugt- og skimmelundersggelsesrapport]en skriver fglgende i deres konklusion: 'Skimmelvaekst i
uventilerede strggulvkonstruktioner, som de omhandlede, er derfor uundgdeligt. Det skal i den
forbindelse naevnes, at vaekst af skimmelsvampe skjult i lukkede konstruktioner, hvor der ikke vur-
deres at vaere lufttransport til brugsrum, normalt ikke pdvirker indeklimaet, jf. SBi-anvisning 274,
afsnit 3.2.1."

For det fgrste forholder [fugt- og skimmelundersggelsesrapporten] sig ikke til, at det netop er den
efterfglgende konstruktionsmaessige aendring i form af efterisolering, der har skabt en uventileret
gulvkonstruktion, som er i strid med geengs byggeskik. DMR vender det hele pa hovedet og siger,
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at det er uundgaeligt at der kommer skimmel i en konstruktion, der er uventileret. For det utree-
nede gje, giver det muligheden for at tale sagen over i et univers, af at det er normalt, hvilket
Gjensidige sa bruger som argument for en afvisning af skaden. Det er efter min opfattelse at ven-
de tingene pa hovedet.

Med hensyn til [fugt- og skimmelundersggelsesrapport]s henvisning til SBl-anvisningen som ar-
gument for at der normalt ikke er pavirkning af indeklimaet i en konstruktion som i den konkrete
sag er mildest talt forkert. Nar det kommer til SBl-anvisning 274, specifikt afsnit 3.2.1, er det vig-
tigt at forsta den kontekst og begraensning, som anvisningen refererer til, nar den taler om lukket
konstruktion og skimmelspredning.

| anvisningen refererer afsnit 3.2.1 til lukkede konstruktioner, hvor der er minimal eller ingen luft-
udveksling mellem konstruktionen og indeklimaet. Dette kan typisk omfatte konstruktioner, hvor
skimmelsporer er indkapslet, og hvor der derfor normalt ikke er risiko for, at skimmelsvampen
spredes til indeklimaet. Den antagelse bygger pa, at der er en effektiv lufttaet adskillelse mellem
det inficerede omrade og den indendgrs luft.

Men i den konkrete sag om strggulvskonstruktion med skimmelsvamp pa oversiden af betonen, er
situationen helt anderledes:

1. Aben forbindelse til indeklimaet: Strggulvskonstruktioner har ofte ikke en fuldstaendig lufttaet
forsegling mod indeklimaet. Der kan veere sma revner, utatheder eller luftbevaegelser gennem
gulvkonstruktionen. Hvis der er luftudveksling mellem strggulvet og indeklimaet, er der en risiko
for, at skimmelsporer kan transporteres op i rummet og pavirke indeklimaet.

2. Materialekombinationen: Kombinationen af traegulv, isoleringsmateriale og beton udggr en po-
tentiel risiko for at skabe mikroklimaforhold, hvor fugt kan ophobe sig, isaer i kontaktfladerne mel-
lem disse materialer. Fugt i konstruktionen kan fgre til skimmelvaekst, og da traegulve ikke ngd-
vendigvis er helt teette, kan sporer lettere bevaege sig mod indeklimaet.

3. Skimmelvaekst pa oversiden af betonen: Nar der er skimmelsvamp pa oversiden af betonen, er
det sandsynligt, at den er i neerhed af de luftstremme, der kan transportere skimmelsporer ind i
opholdsrummet. Det betyder, at vi ikke kan antage, at skimmelsporer er indkapslet og ude af
stand til at pavirke indeklimaet, som det er tilfaeldet i nogle andre lukkede konstruktioner, der er
beskrevet i afsnit 3.2.1.

Derfor kan man ikke direkte bruge afsnit 3.2.1 i denne situation til at afvise sporespredning til in-
deklimaet da strggulvskonstruktionen ikke ngdvendigvis udggr en luftteet, lukket konstruktion. Ri-
sikoen for spredning af skimmelsvamp til indeklimaet i den konkrete sag er for hgj til, at denne del
af anvisningen er anvendelig.

Det er vores opfattelse, at Gjensidige ved at stgtte sig op af [fugt- og skimmelundersggelsesrap-
port]en traeffer en forkert afggrelse i den aktuelle skadessag. [fugt- og skimmelundersggelsesrap-
port]ens konklusioner er helt i modstrid med hvad vi ser fra samtlige andre skimmeleksperter i
Danmark. Men det er jo ikke en ny diskussion. Jeg mener, at Gjensidige som et stort anerkendt
forsikringsselskab b@r genoverveje, om de vil forlade sig pa rapporter, der pa sa afggrende vis af-
viger fra, hvad der er geengs opfattelse og som direkte anvender forkerte henvisninger til SBI-
anvisning 274. Safremt vi ikke har modtaget en tilbagemelding i sagen indenfor 10 dage, vil vi
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uden yderligere varsel begaere syn og skgn for retten med henblik pa at fa en skgnsmands vurde-
ring af sagen."

Af notat af 25/4 2025 fra bygningskonstruktgr ved DMR Skimmel indhentet af selskabet frem-

gar bl.a.:

"Gjensidige Forsikring har kontaktet [0os] med henblik pa at fa vores bemaerkninger til de senest
fremkomne oplysninger om gulvkonstruktionerne i ejendommen. [vi] har tidligere foretaget un-
dersggelser i ejendommen, jf. vores rapport dateret den 17. juni 2024. Desuden har vi gransket og
kommenteret klageskrivelse fra [klagerens advokat] dateret den 17. september 2024.

Baggrund

| kommentar dateret den 25. februar 2025 har ejendommens ejer oplyst, at gulve i stuer er udfgrt
i starten af ar 2000. Af forlgbet udleder vi, at det er ejerens opfattelse, at det er aendringen fra et
oprindeligt uisoleret og ventileret strggulv, som det forventeligt var udfgrt ved handlen i 2021, til
et isoleret uventileret strggulv, der er arsagen til de gener, der oprindelig gav ejeren anledning til
at engagere [ingenigrfirma] jf. rapport dateret den 27. marts 2024, pa hvilken baggrund ejerskif-
tesagen hos Gjensidige Forsikring er rejst. Saledes fremgar det af klagebrev fra ejendommens ejer
dateret den 23. februar:

'At bygningen er fra 1850 og at tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand, har ventilerede str@gulve mod jord”, og derfor” erfaringsmaessigt ikke neerlig-
gende risiko for skimmel, som tilfeeldet er ndr der laves betonklaplag i nyere tid, hvor konstruktio-
nen isoleret, sa der ikke laengere er ventilation, jf. de 2 sagkyndige rapporter.’

Bemaeerkninger
Indledningsvis skal det naevnes, at gulve, som de forventeligt var udfgrt ved handlen i 2021, i til-
standsrapport Ib.nr. ... har faet vurderingen 'rgdt hus' (kritisk skade), med baggrund i, at:

'‘Krybekaelder har utilstraekkelig og tillukkede ventilationsriste.' Med fglgende bemaerkning til risi-
ko: 'Forholdet kan give risiko for fugt- og falgeskader pG de omkringliggende konstruktioner.'
Ejendommens ejer har, med andre ord, veeret informeret om risikoen for skimmel pa tidspunktet
for handlen. Vi forstar, at det er ejes opfattelse, at der ingen risiko havde veeret, hvis blot gulvet
var uden betonklaplag, uisoleret og ventileret.

Det modsatte er imidlertid tilfaeldet, som det kan udledes af SBl-anvisning 274 Skimmelsvampe i
bygninger 2.2.1 Krybekeeldre: I krybekaeldre ventileret med udeluft ser man ofte vaekst af skim-
melsvampe. Det skyldes, at der er stor risiko for, at der bliver hgj relativ luftfugtighed i krybekaeld-
re og deraf folgende risiko for vaekst af skimmelsvampe, iseer om sommeren. Ndr den varme
udeluft om sommeren kommer ned i krybekaelderen, vil den blive afkglet, og dermed stiger den re-
lativ fugtighed. Ofte vil skimmelsvampevaekst medfare lugtgener i boligen, da luft fra krybekzelde-
ren kan traenge op i boligen. Hvis der er sikkerhed for, at deekket mellem krybekaelderen og boligen
er teet, kan skimmelsvampevaekst i mindre omfang veere acceptabelt. | a&ldre bygninger vil daekket
over krybekaelderen dog sjaldent vaere saerligt taet'.

Vi henviser videre til SBl-anvisning 274 Skimmelsvampe i bygninger /1/, tabel 3. 'Eksempler pé dr-
sager til skimmelsvampevaekst i krybekzeldre' hvor udfordringerne er illustreret. [figur]
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Fugt- og skimmelforhold i krybekaeldre sidestilles her med fugt- og skimmeforhold i ventilerede
strggulvkonstruktioner, da begrebet 'krybekaelder' blot beskriver en gulvkonstruktion, hvorunder
man kan krybe.

Sammenfatning

Som det fremgar, er skimmel i gulve, bade som de forventeligt skulle veere udfgrt, og som de rent
faktisk er udfgrt, uundgaeligt. Ved handlens indgaelse var ejendommens ejer desuden gjort be-
kendt med risikoen, som det fremgar af tilstandsrapporten. Vi kan saledes fastholde vores rapport
dateret den 17. juni 2024 og vores kommentar til klageskrivelse fra [klagerens advokat] dateret
den 17. september 2024, uanset de senest fremkomne kommentarer i skrivelse dateret den 25.
februar 2025."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"18. Hvad dzkker forsikringen ... Skade 18.3 Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold
ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller byg-
ningsdele. Ved »skade« forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggel-
se eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens vaerdi eller brugbarhed naev-
neveaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligehol-
delsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade. Ved »neerliggende risiko for skader«
forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med saerligt om-
fattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger. 19. Hvad deekker
forsikringen ikke

a Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaeldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.
B Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning m.v. og almindelig brugbarhed i @vrigt),
forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til of-
fentligretlige forskrifter, jf. dog punkt 18.1 og 18.2, samt aestetiske eller arkitektoniske forhold,
medmindre der som fglge af det pagaeldende forhold er sket en skade eller er naerliggende risiko
for skade, jf. punkt 18.3."

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Navnet udtaler:

Klageren overtog ejendommen, en landbrugsejendom opfgrt i 1850, den 19/5 2021. Klageren

anmeldte den 4/3 2024, at der var skimmelforekomst i bygningen. Selskabet har afvist deekning

med henvisning til, at klageren ikke har bevist, at skimmelforekomsten udggr en skade i ejer-

skifteforsikringens forstand. Klageren gnsker deekning.
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Klageren har anfgrt, at der er skimmelsvamp i et sddant omfang og intensitet, at det har nedsat
ejendommens veardi og brugbarhed naevnevardigt sammenlignet med tilsvarende bygninger i
samme alder. Klageren har anfgrt, at gulvkonstruktionen er fra nyere tid omkring ar 2000, hvil-
ket nabo kan bekrzafte. Klageren har anfgrt, at tilstandsrapporten ikke viste indikationer om, at
der var problemer med skimmelsvamp eller fugtproblemer i gvrigt, og at det er irrelevant, at
der ikke er en krybekzlder. Klageren har anfgrt, at skimmelsvampen var til stede pa overtagel-
sestidspunktet, hvor der lugtede muggent og indelukket. Klageren har anfgrt, at hun siden
overtagelsen har haft helbredsmaessige gener som fglge af skimmelsvampen. Klageren har an-
fert, at det fremgar af indeklimaundersggelsesrapport og fugt- og skimmelundersggelsesrap-
port, at der er uacceptable niveauer af skimmelsvamp i stuerne, ligesom der er malt meget hgje
fugtniveauer i gulvkonstruktionen. Klageren har anfgrt, at rapporterne konkluderer, at skim-
melforekomsten er konstruktionsbetinget. Klageren har anfgrt, at bygninger af samme alder i
almindelige god vedligeholdelsesstand har ventilerede strggulv mod jord, hvor der erfarings-
maessigt ikke er neaerliggende risiko for skimmelsvamp som her, hvor ejendommens konstrukti-
on efterfglgende er blevet isoleret med den virkning, at der ikke er ventilation. Klageren har
anfgrt, at den opstigende grundfugt skyldes manglende kapillarbrydende og/eller fugtafspaer-
rende lag under terreendaek samt overisolering. Klageren har anfgrt, at det fremgar af salgers
oplysninger i tilstandsrapporten, at der blev udfgrt selvbyg i 2006-2010, og at kpkkenet blev
renoveret, hvorfor det har formodningen for sig, at gulvene blev lavet i den periode. Klageren
har anfgrt, at hun har pabegyndt udbedring i februar 2025, og at indeklimaet som fglge heraf er
blevet bedre. Klageren har anfgrt, at hun ikke gnsker, at selskabet genbesigtiger ejendommen
for yderligere undersggelser, da der ikke er nye oplysninger, der ngdvendigg@r genbesigtigelse,

og at der er foretaget omfattende sagkyndige undersggelser.

Selskabet har anfgrt, at det fremgar af tilstandsrapporten, at krybekalderen har faet rg@d an-
maerkning om, at keelderen er uventileret og, at der er en gra anmarkning om gulv i stue og
loft. Selskabet har anfgrt, at de anmeldte forhold omhandler vaerelse, entre, spisestue og stue,

som alle befinder sig i den oprindelige del af bygningen fra 1850. Selskabet har anfgrt, at gulv-
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konstruktionen i veerelserne med betonklaplag er udfgrt senere end 1850. Selskabet har anfgrt,
at det ikke vurderes, at seelger har a&ndret gulvkonstruktionerne. Selskabet har anfgrt, at kon-
struktionsopbygningen med manglende kapillarbrydende og/eller fugtspaerrende lag harmone-
rer med, hvordan man opfgrte terreendaek fgr 1960. Selskabet har anfgrt, at arsagen til skim-
melforekomsten skyldes opstigende grundfugt, der er konstruktionsbetinget og tidstypisk. Sel-
skabet har anfgrt, at da der er tale om en over 100 ar gammel bygning, og med henvisning til
konstruktionsopbygningen, sa adskiller det sig ikke navnevaerdigt fra tilsvarende bygninger af
samme alder/opbygning. Selskabet har anfgrt, at indeklimaundersggelsesrapport og fugt- og
skimmelundersggelsesrapport underbygger, at skimmelforekomsten skal henfgres til konstruk-
tionerne, der pa opfgrelsestidspunktet blev udfgrt efter geeldende byggeskik. Selskabet har
anfgrt, at radforekomst i veerelse kan udbedres for belgb, der ikke overstiger ejerskifteforsik-
ringens bagatelgraense. Selskabet har anfgrt, at det ikke er godtgjort, at der pa overtagelses-
tidspunktet var skimmelforekomst i et omfang og med en intensitet, der i sig selv statuerede en
skade i ejerskifteforsikringens forstand. Selskabet bemaerker, at forholdet blev anmeldt 2 1/2 ar
efter overtagelsen og, at klageren har udfgrt omfattende istandsaettelsesarbejder af bygningen
i form af tilbygning. Selskabet har anfgrt, at salgers oplysning i tilstandsrapporten om udbed-
ring efter vandskade alene vedrgrte kgkkenet. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har godt-
gjort, hvornar gulve er udfgrt og om der evt. er sket overisolering. Selskabet har anfgrt, at kla-
geren ved sin igangsatte udbedring i 2025, og klagerens afslag pa selskabets genbesigtigelse,

har sveekket selskabets bevisfgrelse.

Det fremgar af tilstandsrapport af 19/5 2021, at "SKADER INDE | BEBOELSE BEBOELSE — Stue-
plan — Krybekaelder. Nr. 13. Vurdering [r@d] Skade Krybekalder har utilstraekkelig og tillukkede
ventilationsriste. Risiko Forholdet kan give risiko for fugt- og felgeskader pa de omkringliggende
konstruktioner. BEBOELSE — Stueplan — Generelt for stueetagen Nr. 14 Vurdering [gra] Gulve er

flere steder ikke helt plane og vandrette og knirker stedvis".

Det fremgar af indeklimaundersggelsesrapport af 27/3 2024 fra ingenigrfirma indhentet af kla-
geren, at "'Det vurderes at fugtniveauerne i vaeggene er forarsaget af opstigende grundfugt.

Det vurderes ligeledes at de uacceptable fugt- og skimmelniveauer pa oversiden af terreendaek-
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ket er forarsaget af en kombination af og opstigende grundfugt i terreendakket og partiel over-
isolering. Den opstigende grundfugt er forarsaget af et manglende kapillarbrydende og/eller
fugtspaerrende lag under terraendakket. Den udtagne luftprgve paviste meget forhgjede ni-
veauer af skimmelsvampe i indeklimaet. Ligeledes ses der for flere skimmelsvampearter en
sammenhang mellem forekomster i gulve og i indeklima, hvor blandt andet Acremonium Stric-
tum, Aspergillus Versicolor, og Penicillium er repraesenteres pa begge prgvetyper. Det er derfor
vores samlede vurdering at indeklimaet i boligen er negativt belastet af skimmelsvampe fra
gulvene i et niveau, der har forarsaget de oplevede indeklimagener i boligen. Forholdet vurde-
res at have veeret tilstede pa overtagelsestidspunktet, da bade opstigende grundfugt og kon-
densfugt er konstruktionsmaessigt betinget. Konklusion Med baggrund i ovenstaende vurdering
konkluderes fglgende:  Der er bade opstigende grundfugt i terreendaekket og overisoleret pa
terreendaekket i de undersggte lokaler. ¢ Den opstigende grundfugt i terreendaekket og overiso-
leringen pa terreendaekket har forarsaget uacceptable niveauer af skimmelvaekst pa terraen-
daekket. e Skimmelvaeksten pa terreendaekket pavirker indeklimaet i boligen negativt i et om-

fang der pakraever renovering, som beskrevet i nedenstaende afsnit 'Handlingsplan'".

Det fremgar af fugt- og skimmelundersggelsesrapport af 17/6 2024 fra bygningskonstrukter,
DMR Skimmel, indhentet af selskabet, at "Undersggelser Bygningsbeskrivelse. Der er tale om
en landejendom (husmandssted), der ifglge tilstandsrapporten er opfgrt i 1850. Ejendommen
er senere om- og tilbygget flere gange, se foto 1-4. Aktuelt fremstar ejendommen ubeboet,
ligesom tilbygning og tagetage er under istandszettelse, se foto 5.Ejendommen er oprindelig
opfert med ydervaegge af bindingsvaerk pa syldstensfundamenter, se foto 6. Facaderne er imid-
lertid nyere, og opfert i teglsten pa stgbte fundamenter. Gulvene er oprindelig udfgrt som ven-
tilerede strggulve mod jord, der siden er tilfgjet et betonklaplag. Desuden er konstruktionen
isoleret, sa den ikke lzengere ventileres ... Konklusion P3 baggrund af naerverende undersggel-
sesresultater kan vi fastsla, at de malte fugtvaerdier pa sokler og murvaerk udvendig er seedvan-
lige for bygningstypen, ligesom fugtvaerdierne i betonklaplag. Nar betonklaplag som de om-
handlede, saedvanligvis er fugtige og derfor angribes af skimmelsvampe skyldes det i det vee-

sentligste fglgende to forhold: 1. Betonen kan optage fugt fra jorden via pore i underlaget. 2.
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Indeluftens fugt kan fortaettes pa/nzer den kglige betonoverflade. Skimmelvaekst i uventilerede
strggulvkonstruktioner, som de omhandlede, er derfor uundgaeligt. Det skal i den forbindelse
navnes, at vaekst af skimmelsvampe skjult i lukkede konstruktioner, hvor der ikke vurderes at
veere lufttransport til brugsrum, normalt ikke pavirker indeklimaet, jf. SBi-anvisning 274, afsnit
3.2.1. ... Resultatet af vores undersggelser af luft og stgv i boligen er saledes i overensstemmel-
se med DNA-analyse af husstgvet i [ingenigrfirmas] materiale, der efter vores opfattelse viser,
at der er tale om en mere end 100 ar gammel landejendom, med beskedne byggetekniske kvali-
teter, der er under istandsattelse, ikke opvarmes, bebos og renggres jevnligt. Forholdet kan
vaere arsag til de gener ejerne oplever i bygningen ... Arsagen til at strgr og gulvbraedder er fug-
tige, og nedbrydes af rad er, at treeet optager fugt fra jorden via luften i hulrummet. Sammen-
fatning Sammenfattende er det vores vurdering, at fugt, rad og skimmelforhold i savel gulvkon-
struktioner som indeklima viser, at der er tale om en mere end 100 ar gammel landejendom,
med beskedne byggetekniske kvaliteter, der er under istandseettelse, ikke bebos og renggres

jeevnligt".

Det fremgar af notat af 25/4 2025 fra bygningskonstruktgr indhentet af selskabet, at " Be-
meerkninger Indledningsvis skal det naevnes, at gulve, som de forventeligt var udfgrt ved hand-
len i 2021, i tilstandsrapport Ib.nr. ... har faet vurderingen 'rgdt hus' (kritisk skade), med bag-
grund i, at: 'Krybekaelder har utilstreekkelig og tillukkede ventilationsriste.' Med fglgende be-
maerkning til risiko: 'Forholdet kan give risiko for fugt- og folgeskader pG de omkringliggende
konstruktioner." Ejendommens ejer har, med andre ord, veeret informeret om risikoen for
skimmel pa tidspunktet for handlen. Vi forstar, at det er ejes opfattelse, at der ingen risiko hav-
de veeret, hvis blot gulvet var uden betonklaplag, uisoleret og ventileret. Det modsatte er imid-
lertid tilfaeldet, som det kan udledes af SBl-anvisning 274 Skimmelsvampe i bygninger 2.2.1
Krybekaeldre: 'l krybekeeldre ventileret med udeluft ser man ofte vaekst af skimmelsvampe. Det
skyldes, at der er stor risiko for, at der bliver hgj relativ luftfugtighed i krybekaeldre og deraf fal-
gende risiko for vaekst af skimmelsvampe, is.er om sommeren. Ndr den varme udeluft om som-
meren kommer ned i krybekaelderen, vil den blive afkalet, og dermed stiger den relativ fugtig-

hed. Ofte vil skimmelsvampevaekst medfare lugtgener i boligen, da luft fra krybekzelderen kan
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traenge op i boligen. Hvis der er sikkerhed for, at daekket mellem krybekzelderen og boligen er
teet, kan skimmelsvampevakst i mindre omfang vaere acceptabelt. | eldre bygninger vil dekket

n

over krybekzlderen dog sjeeldent veere seerligt taet'.

Det fremgar af forsikringsbetingelserne, at forsikringen daekker "Udbedring af aktuelle skader
samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele. Ved »skade« forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, rev-
nedannelse, gdelaggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningens
veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder
i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade. Ved »naer-
liggende risiko for skader« forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke
seettes ind med sarligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger. 19. Hvad daekker forsikringen ikke a Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten

eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet".

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at et forhold pa overtagelsestidspunktet

udgjorde en skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det efter praksis i ankenaevnet en
betingelse for daekning, at skimmelsvampen enten 1) udggr en fglgeskade af en deekningsberet-
tigende skadearsag pa bygningen, som medfgrer, at der forekommer skimmeldannelse i et om-
fang, der er usaedvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemade,
nar der sammenlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den daek-
ningsberettigende 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 veerdien eller
brugbarheden af saerligt beboelsesrummene i bygningen naevneveerdigt i forhold til tilsvarende

bygninger af samme alder.
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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 naevnet ma afvise at afggre sagen.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at sagen vedrgrer mange og ganske komplekse bygge-
tekniske forhold, herunder en tidsfaestelse af de senere andringer af gulvkonstruktionen, om
disse er udfgrt i strid med almindelige god byggeskik, og om de har forarsaget forhgjede fugtni-
veauer i gulvkonstruktionen i en grad, sa forholdene pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade
eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, om forbeholdet i tilstands-
rapporten om utilstraekkeligt ventileret krybekaelder er irrelevant, da der ifglge klageren ikke er
krybekzlder i ejendommen, og om der er luftgennemstrgmning fra strggulvkonstruktionen til
beboelsesrummene, og om skimmelniveauerne i eiendommens beboelsesrum pa overtagelses-

tidspunktet ma antages naevnevaerdigt at have nedsat brugbarheden af ejendommen.

Som fglge heraf

bestemmes:

Naevnet kan ikke afggre sagen.

Klagegebyret tilbagebetales.
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