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4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdeekning. | klageskema af 5/1 2025 har kla-
geren bl.a. anfart:

"Kort redeggrelse for sagen

Jeg overtog ejendommen pa ... officielt den 1. september 2023, men flyttede ind allerede den 13.
august 2023. Allerede fa dage efter vi flyttede ind bemarkede jeg en jordslaet og muggen lugt i
huset, som satte sig i vores t@j og har. Derudover opdagede jeg pa dagen jeg flyttede ind, at gulvet
foran kgleskabet var gaet op. Denne skade fremgik hverken af tilstandsrapporten eller var til ste-
de ved fremvisningen af huset.

Jeg kontaktede straks ejerskifteforsikringen, som afviste skaden med henvisning til, at den skyld-
tes vand fra keleskabet, og at jeg derfor selv skulle deekke udgifterne til reparationen. Da gulvet
blev abnet for reparation, konstaterede jeg sammen med en tgmrer uregelmaessigheder i kon-
struktionen. Jeg informerede ejerskifteforsikringen igen og oplyste om den vedvarende lugt, som
var seerligt kraftig i hullerne til krybekeaelderen og satte sig i vores t@j og har. Ejerskifteforsikringen
afviste at deekke skaderne og vurderede, at konstruktionen ikke havde fejl eller mangler. De anbe-
falede, at jeg kunne lappe det med gulvplader, og at lugten var 'helt normal’ for zldre ejendom-
me.

| december 2023 blev kgkkengulvet skiftet, og det sidste gulv blev udskiftet i februar 2024. P3
trods af udskiftningen af gulvet var lugten fortsat til stede ... Bade jeg og [familiemedlem] opleve-
de sundhedsmaessige gener: Jeg fik hyppig hovedpine, og [familiemedlem] led af voldsomme ho-
steanfald hver morgen.

For at finde arsagen til lugten og de sundhedsmaessige problemer, hyrede jeg i marts 2024 firmaet
[byggesagkyndigl] til at lave en uafhaengig vurdering. Der blev udtaget en DNA-prgve, som be-



Ankenaevnet for Forsikring

2. 102867

kraeftede forhgjet niveau af skimmelsvamp i kategori D (bl.a. Streptomyces spp.) og indikerede
skjulte fugtskader i krybekaelderen. Vores laege vurderede, at vi skulle flytte for at undga yderlige-
re sundhedsmaessige problemer.

Trods rapportens konklusion fastholdt ejerskifteforsikringen, at lugten skyldes en tjseremembran i
krybekaelderen og ikke skimmelsvamp.

En supplerende rapport fra [byggesagkyndig2] paviste endnu engang skimmelsvamp i krybekael-
deren og forhgjede fugtniveauer grundet utilstraekkelig ventilation. Rapporten vurderede, at kry-
bekzelderen var en fejlkonstruktion, som kunne forklare lugtgenerne. Ejerskifteforsikringen fast-
holdt dog deres oprindelige konklusion.

Jeg har selv afholdt alle udgifter til udbedringen af krybekaelderen og de tilhgrende reparationer
samt daekket omkostningerne ved at vaere fraflyttet huset i 7 maneder. Disse udgifter har haft en
betydelig gkonomisk og personlig belastning for mig og [familiemedlem].

For at en skade skal veere daekningsberettiget i henhold til ejerskifteforsikringen, skal flere betin-
gelser vaere opfyldt. | dette tilfaelde vurderer jeg, at alle relevante betingelser for daekningsberet-
tigelse er til stede:

- Skaden var opstaet pa overtagelsestidspunktet: Lugt og skaderne pa gulvet var til stede allerede
ved overtagelsen af huset den 13. august 2023. Jeg har ikke a&ndret pa ventilationen i krybekael-
deren, hvorfor skaden var til stede, da jeg overtog ejendommen.

- Skaden fremgik ikke af tilstandsrapporten: Skaderne, herunder skimmelsvampen samt det gde-
lagte gulv, fremgik ikke af tilstandsrapporten, og jeg havde ikke kendskab til forholdene, da jeg
kgbte ejendommen.

- Forsikringsaftalen indeholder ikke specifikke forbehold: Der blev ikke taget et konkret forbehold
i forsikringspolicen, som udelukker daekning af forhold som de skader, jeg har oplevet.

- Skaden nedsaetter bygningens veaerdi og brugbarhed: Den konstaterede skimmelsvamp nedsaet-
ter betydeligt bade husets vaerdi og brugbarhed, og de har forarsaget sundhedsmaessige proble-
mer for mig og [familiemedlem], hvilket ggr forholdene veesentlige i forhold til almindelig god
vedligeholdelse.

- Skaderne er ikke resultatet af planlagte @ndringer: Jeg har ikke planlagt at foretage ndringer af
bygningen, som kunne have forarsaget eller forvaerret skaderne, fgr jeg anmeldte skaden.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Jeg vil have Dansk boligforsikring til at daekke udgifterne jeg har haft til:

- renovering af krybekaelderen

- udgifterne til genhusning i 7 maneder

- udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdaekning af et daekningsberetti-
gende forhold.

- udskiftning af fgrste gulv hvor gulvet var gaet op (hvilket ejerskiftforsikringen konkluderede var
vand fra kgleskabet, hvorfor dette ikke var daekningsberettiget)"

Selskabet har den 13/3 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Klagen vedrgrer ventilation af krybekzelder samt skimmel i klaplaget, som klager gnsker daekket
under sin ejerskifteforsikring. DBF har afvist daekning med henvisning til, at det anmeldte forhold
pa overtagelsestidspunktet, ikke udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens forstand.
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Sagsfremstilling

Klager overtog ejendommen opfgrt i 1965 beliggende ... den 13. august 2023. | forbindelse med
handlen tegnede klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af
tilstandsrapport ... udarbejdet den 1. maj 2023.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A. Tilstandsrapporten er frem-
lagt af klager.

Den 17. august 2023 blev der anmeldt, at klager den 13. august 2023 havde opdaget, at et stykke
af gulvet foran kgleskabet bulede op. Anmeldelsen fremlaegges som bilag B og fotos vedlagt an-
meldelsen som bilag C.

DBF’s besigtigelseskonsulent besigtigede herefter det anmeldte forhold den 6. september 2023.
Besigtigelsesnotatet fremlagges som bilag D.

Efter aftale med konsulenten indhentede klager herefter et tilbud pa udbedringen af skaden (bi-
lag E).

DBF afviste herefter deekning af det anmeldte forhold den 18. september 2023, hvorefter klager
den 21. september 2023 fremsendte en indsigelse. DBF fastholdt herefter afggrelsen dem 22. sep-
tember 2023. Korrespondancen fremlaegges som bilag F.

Herefter anmeldte klager den 14. marts 2024, at der var muglugt i huset (klagers bilag). Sammen
med anmeldelsen vedlagde klager en DNA-analyse stgvprgve fra den 14. marts 2024 (klagers bi-
lag) samt rapport fra [byggesagkyndigl] fra den 14. marts 2024 (bilag G).

Sammen med anmeldelsen vedlagde klager fotos (bilag H).

Den 22. marts 2024 besigtigede DBF’s besigtigelseskonsulent. Besigtigelsesnotatet fremlaegges
som bilag I.

Den 3. april 2024 meddelte DBF bl.a., at nar klager efter overtagelsen havde foretaget destruktive
indgreb i form af udskiftning af gulv, indeholdt de fremlagte undersggelser ingen dokumentation
pa, at brugbarheden af huset pa overtagelsestidspunktet havde veeret naevnevardigt pavirket af
skimmelsvamp. Dog tilbgd DBF en genbesigtigelse, for bl.a. at undersgge krybekaelderen.

Klager fremsendte herefter den 7. maj 2024 en indsigelse, hvor klager fremlagde rapport fra [byg-
gesagkyndig2] fra samme dato, hvorefter DBF den 8. maj svarede pa indsigelsen.

Korrespondancen fremlaegges som bilag J og rapporten fra [byggesagkyndig2] som bilag K.

DBF’s besigtigelseskonsulent besigtigede herefter eiendommen den 4. maj 2024, med henblik pa
registrering af ventilationsabninger i krybekeaelderen.

Den 15. maj 2024 fremsendte klager en mail (bilag L) inkl. 2 tiloud (bilag M og N).
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Herefter meddelte DBF den 22. maj 2024, at der var behov for en endnu en genbesigtigelse for
yderligere prgvetagninger.

Efterfglgende genbesigtigede konsulenten den 29. juni 2024. Der blev ved besigtigelsen foretaget
adskillige prgvetagninger af strgkonstruktion og undersider af gulvet samt gjebliks luftprgver af
skimmelniveau inde sammenlignet med ude. Resultatet af prgvetagningerne fremlaegges som bi-
lag O.

| den mellemliggende periode fulgte en laengere korrespondance (bilag P).
Besigtigelsesnotatet fra den 13. juni 2024 fremlaegges som bilag Q.

Den 20. juni 2024 fremsendte klager en indsigelse vedr. sagsbehandlingen til DBF’s skadechef,
som den 20. juni 2024 svarede pa henvendelsen. Den 21. juni 2024 meddelte DBF, at det anmeld-
te forhold ikke var daekket af forsikringen (bilag R).

Afggrelsen paklagedes til DBF’s interne klageafdeling, som den 8. august 2024 fastholdt deek-
ningsafslaget. Korrespondance fremlaegges som bilag S.

Sagen paklages herefter til Ankenaavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
1. Fugtskade pa gulv
Klager kraever, at DBF skal deekke udskiftning af 40 m2 gulv.

DBF’s besigtigelseskonsulent har i forbindelse med besigtigelsen konstateret (bilag D), at laminat-
gulvet og kgkkensoklen har vaeret beskadiget grundet vand fra kgleskabet/fryser, som er tget op
f@r klagers overtagelse af ejendommen.

Da fugtskaderne var til stede ved overtagelsen, deekker DBF derfor udskiftning af 40 m2 gulv samt
skader pa kgkkensoklen.

Af erstatningen fratraekker DBF selvrisikoen pa 5.000 kroner.

Klager har indhentet et tilbud pa 20.295 kroner for udskiftning af gulv samt udbedring af skader
pa hgjskab (bilag E)

Tilbuddet kan godkendes. Nar arbejdet er afsluttet, kan klager fremsende fakturaen pa det udfgr-
te arbejde til DBF, hvorefter DBF overfgrer erstatningen til klager.

2. Skimmelsvamp i krybekalder
Klager kraever, at DBF skal deekke renovering af krybekalderen, udgiften til genhusning i 7 mane-
der samt udgifter til teknisk bistand som fglge af skimmelsvamp i krybekaelderen.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 13. august 2023 var forhold ved ejendommens krybekaelder, som udgjorde en
daekningsberettigende skade eller naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingel-
sernes pkt. 3.1 og 3.5.
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Der er tale om en ejendom opfert i 1965. Taget er udfgrt som et sadeltag og tagkonstruktion af
gitterspaer/saksespaer. Ydervaegge er opfgrt med hulmur og facader af murvaerk med puds, og der
er pa tidspunktet for opfgrelsen af ejendommen etableret en krybekaelder.

Ved DBF’s besigtigelseskonsulents besigtigelse den 22. marts 2024 (bilag I) har konsulenten be-
maerket, at klager havde udskiftet alle gulvoverflader.

Konsulenten har ikke konstateret forgget fugt nogen steder, som kunne give anledning til skim-
melsvamp. Dertil har konsulenten konstateret, at ventilationshullerne til krybekaelderen er frie
over terraen, og at der er god ventilation af krybekaelderen.

Konsulenten har ikke kunnet konstateret lugt af skimmelsvamp eller en jordslaet lugt fra krybe-
rummet, men alene lugt af tjeere i selve krybekalderen, som konsulenten vurderer stammer fra
opklodsning af strger samt overfladebehandling af kryberummet.

Efterfglgende har DBF besigtiget to gange den 4. maj samt 29. juni 2024 (bilag Q).

Som det fremgar af besigtigelsesnotatet, har konsulenten ved konkrete prgvetagninger af strg-
konstruktionen i ejendommens gulve (bilag O) ikke konstateret fugt eller skimmeldannelse fra af-
tryksprgver pa underkonstruktioner af organisk materiale af trae, som skulle give anledning til, at
indeklimaet i boligen er pavirket som fglge af skimmel.

Hertil oplyser konsulenten, at huset og konstruktionerne herunder krybekeaelderen er opfgrt efter
almindelig byggeskik pa opfgrelsestidspunktet, og der er ikke sendret pa konstruktioner eller ven-
tilationsforhold siden opfgrelsen. Hertil vurderer konsulenten, at maden krybekaelderen er venti-
leret pa, fulgte geeldende krav til ventilation, jf. bygningsreglementets krav hertil fra 1961, som
huset er opfgrt efter.

Endelig vurderer konsulenten, ligesom konsulenten som foretog f@rste besigtigelse, at lugten i
krybekaelderen ikke stammer fra skimmelsvamp, men derimod som bitumen fra alle rgrinstallati-
oner i krybekalderen, som er betrukket med bitumenpap.

Klager har fremlagt rapport fra [byggesagkyndigl] (bilag G). Radgiveren ggr geldende, at der kan
veere skabt en konstruktionsfejl i forbindelse med, at en tidligere ejer af boligen har udlagt en
skumplast og et klikgulv pa den gamle traekonstruktion. Denne Igsning kan efter radgiverens vur-
dering have givet gget fugtniveau i konstruktionen og derfor skabe grobund for skimmelvaekst.

Pa tidspunktet for besigtigelsen af [byggesagkyndigl], var det gamle gulv fjernet af klager. At rad-
giveren vurderer, at der tidligere har vaeret en fejlkonstruktion, som har medvirket til skimmel-
vaekst, finder DBF derfor som varende udokumenteret.

Hertil har klager fremlagt en DNA-analyse stgvprgve fra den 14. marts 2024 (klagers bilag), som
ogsa er foretaget efter at klager har fjernet alle gulvene og etableret nye gulve.

Som det fremgar af rapporten, er der alene taget en enkelt skimmelprgve pa en dgrkarm. Ovenpa
en dgrkarm vil der normalt vaere meget st@v og dermed ogsa flere skimmelsporer end i resten af
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beboelsen. Allerede af den grund finder DBF ikke, at prgven er repraesentativt for resten af bebo-
elsen.

Dertil er der ikke malt massiv forekomst af skimmelsvamp. Hertil har klager fremlagt rapport fra
[byggesagkyndig2], som ogsa har besigtiget, efter at klager har fjernet alle gulve i beboelsen og
reetableret gulvene (bilag G).

Det fremgar af rapporten, at pa tidspunktet for besigtigelsen, havde boligen ikke veeret udluftet i
en maned, og radgiveren kunne konstatere, at der ikke var fristluftsventiler i vinduerne. DBF fin-
der derfor ikke, at den omstaendighed, at der alene i entreen forekommer en mindre mislugt,
nedsatter bygningens byggetekniske veerdi vaesentligt i forhold til tilsvarende bygninger af sam-
me alder og konstruktion fra husets opf@relse i 1965, nar huset ikke har vaeret luftet ud i laangere
tid.

Ud over en mindre mislugt i entreen, har radgiveren alene registreret muglugt under kgkkenska-
bene langs facaden, efter at radgiveren har demonteret kgkkensgjlerne. At der kan konstateres
en mislugt under kgkkenskabene og dermed i krybekzaelderen, finder DBF heller ikke udggr en
skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar det er helt normalt, at der i krybekaeldre kan fore-
komme mislugt.

Hertil har [byggesagkyndig2] bemaerket fugt i klaplaget i krybekalderen. At der kan forekomme
fugt i et klaplag i en krybekzelder fra 1965 er ligeledes heller ikke usaedvanligt for tilsvarende
ejendomme opfert i 1965, hvor det ikke er useedvanligt, at der kan forekomme stgrre eller mindre
problemer med almindelig opstigende grundfugt, hvilket [byggesagkyndig2] ogsa selv konkluderer
pa side 7 i sin rapport.

| forhold til ventilationen af krybekalderen gg@r [byggesagkyndig2] geeldende, at krybekaelderen er
opfert som en fejlkonstruktion pa byggearet, da der efter radgiverens opfattelse mangler ventila-
tion, hvilket er medvirkende arsag til den malte skimmelsvamp i klaplaget i krybekaelderen.

DBF’s besigtigelseskonsulent oplyser pa side 5 i sin rapport (bilag Q), at fugten i klaplaget ikke
skyldes manglende ventilation, men derimod opstigende grundfugt, som [byggesagkyndig2] ogsa
selv bemaerker i sin rapport som medvirkende arsag til den malte skimmelveekst pa klaplaget. Her-
til vurderer DBF’s besigtigelseskonsulent, at der er tilstraekkelig med ventilation af krybekaelderen,
nar der ikke er konstateret nogen former for alvorlige skader i krybekaelderen i form af rad i trae-
veerk eller lign.

DBF fastholder derfor, at maden krybekaelderen er ventileret pa, ikke udggr nzerliggende risiko for
skade.

Hertil har [byggesagkyndig2] foretaget skimmeltest ovenpa klaplaget, hvor der er malt forhgjet
forekomst af skimmelsvamp. [byggesagkyndig2] har i den forbindelse valgt ikke at foretage skim-
meltest i selve beboelsen. At der kan forekomme skimmelveaekst i klaplaget i en krybekaelder er
helt seedvanligt og forventeligt for tilsvarende intakte ejendomme opfert i 1965.

DBF har, til forskel for klagers radgivere, foretaget en langt grundigere skimmelundersggelse af
overfladerne i ejendommens beboelse samt i selve strgkonstruktionen under gulvene (bilag O)
Prgverne viser, at der alene er konstateret almindelig forekomst af skimmel i boligen.
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Felgende betingelser skal vaere til stede, fgr der er mulighed for at daekke skimmelsvamp over en
ejerskifteforsikring, jf. bl.a. kendelse 98868 fra Ankenavnet for Forsikring:

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pad ejerskifteforsikringen er det efter praksis i ankenaevnet en
betingelse for daekning, at skimmelsvampen enten 1) udggr en falgeskade af en daekningsberetti-
gende skadedrsag pd bygningen, som medfarer, at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i
et omfang, der er usaedvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og bygge-
mdde, ndr der sammenlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den
daekningsberettigende skadesdrsag eller 2) at der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig
selv pd overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang, som nedsatte veerdien eller
brugbarheden af serligt beboelsesrummene i bygningen naevneveerdigt i forhold til tilsvarende
bygninger af samme alder.

| forhold til pkt. 1) er der ikke konstateret skimmelsvamp, som udggr en fglgeskade af en daek-
ningsberettigende skadearsag i bygningen.

Med hensyn til pkt. 2) har klager ikke pavist, at der pa overtagelsen var et massivt skimmelangreb
i selve beboelsesrummene, nar der lang tid efter overtagelsen ved konkrete undersggelser alene
er konstateret helt normal forekomst af skimmel.

Betingelserne for deekning af skimmelsvamp er derfor ikke til stede.

DBF gor pa baggrund af ovenstaende samlet geeldende, at klager ikke har pavist, at der pa overta-
gelsestidspunktet den 13. august 2023 var forhold ved ejendommens krybekaelder, som udgjorde
en skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. vilkarenes pkt. 3.1
samt 3.5.

DBF afventer ankenaevnets kendelse

Bortset fra det vandskadede gulv i kgkkenet fastholder DBF, at det anmeldte forhold, i form af
ventilationen af krybekaelderen samt skimmelsvamp, ikke er daekket af den tegnede ejerskiftefor-
sikring.

DBF daekker derfor heller ikke klagers udgifter til teknisk bistand samt genhusning, som klager el-
lers kraever, at DBF bgr deekke.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i brev af 27/5 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vedrgrende ejendommen beliggende ..., klages hermed over Dansk Boligforsikrings afvisning af
daekning vedrgrende skimmel- og fugtskader relateret til krybekaelderen.

1. Indledende bemaerkninger

Jeg er uenig i Dansk Boligforsikrings vurdering og fastholder, at der pa overtagelsestidspunktet var
skjulte skader og forhold ved krybekzlderen og underliggende konstruktioner, som udggr daek-
ningsberettigede forhold under ejerskifteforsikringen. Jeg har handlet i god tro, fulgt alle retnings-
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linjer og faet sagen undersggt af sagkyndige — herunder [byggesagkyndig2] og [byggesagkyndigl]
—som begge vurderer, at forholdene ikke er i orden.
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2. Ventilation og konstruktionsforhold — krybekalder

Jeg gnsker szerligt at anfaegte DBF’s afvisning pa baggrund af deres vurdering af krybekalderens
ventilation. Det fremgar af bade [byggesagkyndig2]-rapporten og DBF’s egne billeder, at ventilati-
onen i krybekalderen er utilstraekkelig og ikke overholder geeldende tekniske retningslinjer.

[byggesagkyndig2] henviser til SBi-anvisning 7 'Fugt og isolering' fra 1957, som var galdende pa
opfgrelsestidspunktet for huset. Heri star, at der aldrig ma vaere mere end 7 meter mellem venti-
lationsriste i samme vaeg, at riste ikke ma veere mindre end 10x15 cm, og at der ikke ma veere sa-
kaldte dgde omrader, hvor ventilationsluft ikke kan cirkulere. Alle disse krav er ikke opfyldt i min
krybekaelder:

e Ristene er for sma.

e Flere planlagte riste (som ifglge fundaments-planen burde vaere der) er aldrig etableret.

e En af ristene er fysisk blokeret af et hegn opsat af tidligere ejer (markeret med gult).

e Der er opmurede vaegge internt i krybekaelderen, som ikke fremgar af tegningen, og som

hindrer tvaergaende ventilation og skaber dgde zoner.

Disse forhold er veldokumenterede i rapporten fra [byggesagkyndig2] og understgttet af fotodo-
kumentation. Samlet set medfgrer det en fejlkonstrueret krybekaelder, hvor utilstraekkelig ventila-
tion har medfert gget fugt, kondens og deraf fglgende vaekst af skimmelsvamp.

[byggesagkyndig2] konstaterer ogsa, at de eksisterende riste ikke er tilstraekkelige til at sikre ngd-
vendig ventilation i hele krybekaelderen — isaer ikke bag de opmurede vaegge. DBF anfgrer i deres
svar, at ristenes placering og antal er i overensstemmelse med tidens standard, men dette er i di-
rekte modstrid med bade teknisk anvisning og faktiske forhold dokumenteret i sagen.

Det er vigtigt at understrege, at der i praksis ikke foregar nogen tvaerventilation, og at flere dele af
krybekaelderen er permanent fugtige, hvilket underbygges af bade malinger, prgver og [byggesag-
kyndig2] vurdering. Det er derfor misvisende, nar DBF konkluderer, at forholdene er som forven-
teligt for en bygning af denne alder. Der er snarere tale om en konstruktionsmaessig fejl og et
skjult forhold, der ikke blev naevnt i tilstandsrapporten.

3. Skimmelsvamp og brugbarhed

Det er pavist, at der er skimmelsvamp i klaplaget og lugtgener i beboelsen. Disse forhold har ngd-
vendigvis veeret til stede ved overtagelsen, og det er dokumenteret, at de er af en sadan karakter,
at de har gjort boligen ubeboelig i en laengere periode (se tidligere vedhaftet notat fra leege).
[byggesagkyndig2] rapporterer ogsa om vedvarende fugt i konstruktionen, hvilket underbygger, at
problemet ikke er opstaet efterfglgende. Det kan derfor ikke afvises som uvaesentligt.

DBF argumenterer for, at skimmelforekomsten er forventelig i bygninger af denne alder. Dette
kan ikke uden videre accepteres som et afslag pa dakning. Forsikringsvilkarene skelner netop
mellem almindelig patina og skader, der pavirker vaerdien eller brugbarheden vaesentligt — hvilket
her er tilfeeldet.

4. Fglger og afholdte udgifter

Jeg har som fglge af forholdene vaeret ngdt til at fa udbedret krybekaelderen for egen regning
samt at genhuse min familie i hele 7 maneder. Der er tale om vaesentlige gkonomiske og personli-
ge konsekvenser, som ikke burde vaere mit ansvar, men derimod dakket under ejerskifteforsik-
ringen.
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Det bgr fremhaves, at DBF selv henviser til praksis fra Ankenaevnet (kendelse 98868), hvor der gi-
ves mulighed for deekning ved enten fglgeskade eller massiv skimmelvaekst. Min sag falder under
begge kategorier: Der er fugtproblemer i konstruktionen, og der er pavist skimmelsvamp i et om-
fang, som har pavirket bygningens brugbarhed.

5. Afslutning
Jeg fastholder derfor min klage og anmoder Ankenavnet om at tage stilling til, hvorvidt:
e Den konstaterede skimmelsvamp og fugt udgjorde et deekningsberettiget forhold ved
overtagelsen.
e Ventilationsforholdene i krybekalderen er utilstraekkelige, nar der er dokumenteret fugt
og skimmel.
e Jeg med rimelighed selv skal afholde udgifter til udbedring og 7 maneders genhusning,
nar forsikringen burde daekke dette.

Jeg ggr opmaerksom pa, at jeg selv har betalt for udbedringen af krybekzelderen samt alle udgif-
ter til genhusning i de 7 maneder, hvor boligen har vaeret ubeboelig."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af selskabets besigti-

gelsesrapport af 11/9 2023 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:

Vandskade pa gulv i kgkken-alrum.

Tilslutning af kgleskab lavet med Igseledninger/tape (anmeldt ved besigtigelsen)
Fodliste ssmmet i elkabel (anmeldt ved besigtigelsen)

Konklusion

Vandskadet laminatgulv, grundet kgle/fryseskab har laeekket vand efter stremafbrydelse.

Der er skader pa laminatgulv og kpkkensokkel grundet vand fra kglefryseskab (tget op pga.
stromafbrydelse)

Stikkontakt/tilslutning af kgleskab udfgrt med Igse ledninger og tape.

Fodliste ssmmet ind i elkabel.

Ejendommen er opfgrt efter seedvanlig byggemetode. Der er ingen fglgeskade udover det an-
meldte.

Der er aftalt at FT. indhenter tilbud pa udbedring af de anmeldte forhold."

Af rapport af 14/3 2024 fra byggesagkyndigl indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Kundens problematik for opgaven
Lugtgener i bolig og tgj. Bekymring for om der kan vaere tale om et skimmelproblem i boligen.

Konklusion
13/3: Generelt vurderes boligen i god stand.

Dog ses en udfordring med gulvkonstruktionen, der kan vaere skabt af en konstruktionsfejl i for-
bindelse med at en tidligere ejer af boligen, har udlagt en skumplast og et klikgulv pa den gamle
treegulvskonstruktion.



Ankenaevnet for Forsikring

11.

102867

Denne lgsning kan have gget fugtniveauet i konstruktionen og dermed skabt grobund for skim-
melvaekst. Heraf formentligt arsagen til de lugtgener der opleves i boligen.

Vi har udtaget en DNA prgve for at se om indeklimaet er forurenet af skimmelsvamp som fglge
heraf.

Nar svar pa prgve foreligger, fremsender vi en opdateret rapport. Forvent op mod 48 timer.

14/3 Opdatering: | forlaengelse af svar pa DNA skimmeltest, anbefaler vi som minimum, en grun-
?;_gngming af hele boligen med Hepa-13 stgvsuger og aftgrring af flader, for at fjerne skimmelspo-
:‘r?.rm. fra opholdszonen. Afbleend i samme ombeering ned til gulvkonstruktionen for at minimere
Zter treenger sporer og partikler op fra gulvkonstruktionen. Se om dette er tilstraekkeligt til at i kan

veere i boligen til udfordringen kan Igses korrekt.

Vi vil anbefale at kontakte ejerskifteforsikringen ift. vores bekymring omkring opbygningen af den
gamle gulvkonstruktion og de fglgevirkninger der er heraf - denne arsag ses som mest sandsynlig.

Overvej at tage en advokat med pa rad inden kontakten til forsikringsselskabet.

Om vandskaden fra 2020 ved toilet spiller ind, kan undersgges naermere, men vil kraeve abning af
gulvkonstruktionen.

Uanset, sa er anbefalingen at fa fjernet gulvkonstruktionen, rense for skimmelsvamp og dernaest
opbygge ny konstruktion, evt. stgbt daek fremfor krybekaelder."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 3/4 2024 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:
Der lugter meget i huset og det saetter sig i tgjet

Konklusion
Der vurderes ikke at veere nogen skader

Der kan ikke males fugt nogen steder som skulle give anledning til skimmeldannelse. Skimmel
fundet i huset vurderes at kunne veaere delvist fra gammel vandskade i 2020 og fra almindeligt ude
luft.

FT har udskiftet alle gulvoverflader. Huset fremstar i god stand og i god vedligeholdelses og ren-
gjort stand bade udvendig og indvendigt.

Ventilationshuller til krybekalderen er frie over terreen og det er konstateret at der er god venti-
lation af kryberummet.
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Der foreligger rapport fra [byggesagkyndigl] samt DNA Analyse stgvprgve. Der er delvis enighed i
rapport fra [byggesagkyndigl]. [byggesagkyndigl] har medtaget billeder fra FT og beskrevet pro-
blemstillinger herfra, uden reelt at have set omfanget.

Side 44 beskrives en problemstilling ift. at der kan traange regnvand ind unde badevearelsesgulvet,
men der kan ikke ved undersggelser findes tegn pa fugt i badevzerelse eller de omkringliggende
rum.

Side 48 beskrives at der er en jordsldet lugt fra kryberummet - Det vurderes ikke korrekt da jeg
ved olfaktorisk undersggelse finder at der er lugt at tjaere, formodentligt fra opklodsning af strger
eller overfladebehandling i kryberummet.

[Besigtigelseskonsulent] oplyser til FT

At der ikke kan findes fugt eller skader i huset eller dets krybekzelder

At lugten fra kryberummet ikke er skimmel men tjeere fra overfladebehandling af beton eller
opklodsninger af tjserepap At der ikke vurderes at veere nogen helbredsmaessig risiko fra skimmel
ved ophold i boligen

At skimmel DNA analyse i sig selv ikke beskriver om der er skimmelproblemer i huset.

At FT’s radgiver [byggesagkyndigl] heller ikke har kunnet finde fugt i konstruktioner — selv ved
steder hvor der erfaringsmaessigt altid vil vaere hgjest fugtniveau (ved radiatorrgr)

FT udtrykker bekymring for helbred ved ophold i huset.

Byggesagen fra opfgrelsen 1964 er rekvireret. Det se at der er andret en smule i planen, hvor let-
te vaegge er flyttet for at skabe kgkken/alrum. Herudover ses badeveerelse at vaere blevet udvid-
det.

FT har faet udskiftet alle gulvoverflader.

Der ses rgr under kekkensokkel. Der er lugt at tjeere/treetjere under kgkkenelementer.

Fugtmaling i kryberummet ses med luftfugt betydeligt under vaekstbetingelser for skimmel

FT har faet isoleret tagrummet/loftet med granulat som knauf. Der er ingen tegn pa fugt tagrum-
met.

Ved soklen ses der fyld af PU skum — formodentligt fra ny fjernvarme stikledning. Der har tidligere
veeret oliefyr i bryggerset og det fremgar at byggesagen, at der har veeret olietank i haven ved
markering

Der ses frie ventilationshuller til kryberummet rundt langs husets sokkel
Tilstandsrapport

Bemaerkninger:

Ingen relevante.

Anmaerkninger:

Hullet i sokkelpudsen har formodentligt ikke vaeret synligt pa besigtigelsen grundt bed
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Seelgeroplysninger:
Side 18 pkt. 13.3 — Der har veaeret rgrskade i 2020 som er udbedret. Der kan have varet opstaet
skimmeldannelse her som er hvirvlet op ved FT’s udskiftning af gulve.
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Udbedring og gkonomi

Det vurderes ikke at der er skader pa huset, blot lugt som FT ikke taler. Lugten fra kryberummet
vurderes at have veeret til stede siden opfgrelsen.

Zndring af strggulve til stgbte gulve

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

200.000"

Af rapport af 7/5 2024 fra byggesagkyndig2 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Baggrunden for undersggelsen var, at beboere oplevede periodisk mislugt/muglugt i boligen af-
haengig af vejrforholdene, samt deres t@j lugtede jordslaet. [klageren] oplevede, at hun havde
meget hovedpine i boligen og [familiemedlem], reagerede med kraftig hoste under ophold i boli-
gen. [klageren] rekvirerer derfor [byggesagkyndigl], som konkluderer der er skader pa gulvene
udfgrt af tidligere ejere. Endvidere udtager [byggesagkyndigl] en DNA-prgve i kategorien D, som
er et forhgjet niveau. Hvilket de ogsa konkluderer i deres rapport dateret 15. marts 2024. [klage-
ren] overtog boligen 13. august 2023.

Formalet med besigtigelsen var derfor, undersgge boligens gulvkonstruktioner med destruktive
indgreb, for at fastlaegge om der var fugt- og skimmelskader under gulvene, som kunne forarsage
et negativt indeklima. Afslutningsvist var formalet at opstille en handlingsplan pa principniveau
for udbedring af eventuelle konstaterede forhold.

Bygningsbeskrivelse og historik
Ejendomstype: Fritliggende enfamiliehus
Byggear: 1965

Seneste ombygning: 0

Boligst@rrelse: 108 m2

Tag: Fibercement herunder asbest
Ydervaegge: Mursten

Varmekilde: Fjernvarme

Efter overtagelsen af boligen opdagede [klageren], at gulve var gaet fra hinanden omkring kgle-
skabet, hvorefter hun kontakter Dansk Boligsikring (september 2023), som afviser skaden med
pastand i, at der er vand fra kgleskabet som er Igbet ned pa gulvet. Efterfglgende far [klageren]
udfgrt en abning i gulvet af egen handvaerker, som vurderer der er fejlkonstruktion. Dansk Bolig-
sikring afviser igen sagen med baggrund i, at de ikke vurderer der, er fejlkonstruktion og gulvet
lukkes til igen i december 2023. Primo februar 2024, lsegges der nye gulve som udskiftning af de
eksisterende svpmmende gulve.

Dansk Boligsikring afviser igen sagen den 3. april 2024. Med baggrund i at lugtgenerne er tjere og
afviser at gulve ovenpa eksisterende gulve skulle vaere en skade, sa laenge at krybekalderen er
ventileret.

Vurdering
Pa baggrund af observationer, malinger og prgveresultater giver undersggelsen anledning til at
vurdere fglgende:
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Der vurderes ikke at vaere fugt- og skimmelsvampeskader i tagkonstruktionen som kan forarsage
de oplevede lugtgener eller pa andenvis forarsage navnevaerdig pavirkning af indeklimaet, at
dgmme ud fra de visuelle forhold i tagrummet.

Der kunne konstateres forhgjede fugtniveauer i krybekaelderens klaplag, som sandsynligvis skyl-
des opstigende grundfugt. Det vurderes endvidere, at der er utilstreekkelig ventilation af krybe-
kaelderen. SBi-anvisning 7 'Fugt og isolering' af 1957, foreskriver bl.a. fglgende:
e Der ma aldrig vaere mere end 7 meter mellem riste i samme vaeg, og ristene ma ikke veere
under 10x15 cm.
e Der ma ikke vaere nogle dgde arealer, hvor ventilationsluften ikke kan na hen. Der skal
derfor anbringes riste ved alle hjgrne og kroge.

Der var med undtagelse af en enkelt ventilationsrist i den ene facade, alene ventilationsriste i gav-
lene. De pageeldende ventilationsriste var ikke tilstraekkelige i ventilationsareal, da de ikke efterle-
vede dagxldende krav om mindst 10x15 cm. Endvidere var der ikke mulighed for tvaerventilering
af krybekaelderen, hvilket forarsager mange i krybekzelderen.

Dette begrundes i fglgende:

e | stedet for sgjler under etagebjaelkerne, var der etableret understgtning af vaegge (pr. ca.
1-1,2 meter), som ikke var forsynet med ventilationsabninger, hvorfor der ikke var mulig-
hed for tvaerventilering af krybekaelderen.

e Der var stgbt i entreen, badevarelset og partielt ved kpkkenet. Hvilket igen efterlader
dgde arealer i krogene.

[byggesagkyndig2] vurderer derfor, at krybekalderen er udfgrt som en fejlkonstruktion pa bygge-
aret, da den er bygget imod dageeldende anvisninger (alment tekniske feelleseje). Det bemaerkes
at der var en ventilationsriste ved badevarelset som var med stgbte gulve. Hvilket indikerer, at
der senere kan vaere udfgrt stpbte terreendak, hvoraf ventilationen af krybekalderen er reduce-
ret yderligere. Forholdet med fugtige klaplag og manglende/utilstraekkelig ventilering af krybe-
kzlderen, er arsagen til den konstaterede skimmelsvampevaekst jf. aftryk, tape- og mycometer-
prgverne.

Der blev udfgrt en DNA-prgve af [byggesagkyndigl] som var kategori D. Naerveerende DNA-prgve
var kategori C, hvilket indikerer et lettere forhgjet niveau. Hvilket ogsa bekraeftes ved dyrknings-
pladerne pa air sampleren, hvor der kunne pavises en meget skav fordeling af skimmelsvampear-
ter pa veekstpladen, set ud fra arstiden. Med det menes, at det naesten udelukkende var skimmel-
svampearter som er typiske ved fugtskadede konstruktioner, og naesten ingen udesvampe som
eksempelvis Cladosporium herbarum, som er den mest typiske i udeluften i de varme perioder.
Her ggres ogsa opmaerksom pa, boligen var i god renggringsstand og ikke beboet, hvorfor der ikke
har vaeret daglig aktivitet i form af under- og overtrykssituationer, som erfaringsmaessigt kan vaere
med til at seenke niveauerne og give et falsk negativt resultat. Var boligen beboet, ville niveauerne
sandsynligvis have veeret hgjere.

Det er derfor samlet set [byggesagkyndig2] vurdering, at indeklimaet er negativt pavirket som fgl-
ge af de konstaterede fugt- og skimmelsvampeforhold i boligens krybekaelder. Da der ikke har vae-
ret eendret pa ventilationsforholdene under nuvaerende ejer, er det vores vurdering at forholden-
de var til stede i august 2023, ved overtagelsen af boligen. Der ggres i gvrigt opmaerksom pa fgl-
gende punkter:
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e Dansk Boligsikrings udtalelser, at de ikke mener det er en fejlkonstruktion at der etableres
gulve ovenpa eksisterende gulve, sa laenge at krybekaelderen er ventileret hvilket viser sig
efter naerveerende undersggelse, ikke er tilfaeldet.

e At der kunne registreres muglugt under boligens kgkkenskabe, som overvejende sandsyn-
ligt er arsagen til den oplevede periodiske mislugt der akkumuleres under skabene, da der
ikke ventileres bag og under skabene.

Konklusion
Med baggrund i ovenstadende vurdering konkluderes fglgende:
e Der er ikke indikationer pa skader i boligens tagkonstruktion
e Der er konstateret fugt- og skimmelsvampe i boligens krybekaelder som fglge af opstigen-
de grundfugt og manglende/utilstraekkelig ventilation af krybekzelderen.
e Forholdende omkring utilstraekkelig ventilation vurderes at veere opfgrt imod det alment
tekniske feelleseje pa byggearet og dermed en fejlkonstruktion.
e Forholdende i boligens krybekaelder pavirker indeklimaet negativt. Safremt boligen var
beboet, ville niveauerne sandsynligvis kunne vaere hgjere.
e Forholdende i boligens krybekalder, savel som indeklima, vurderes at have veeret til ste-
de ved overtagelsen af boligen i august 2023."

Af laboratoriesvar for skimmelsvampe af 3/6 2024 indhentet af selskabet fremgar bl.a.:

"Vi har modtaget 2 stk. kimtal og 8 aftryk med supplerende tapeaftryk til analyse for skimmel-
svamp.

Prgveresultater
Kimtal

KI1 Kgkken, spisebord

Vurdering
Kimtalpladen KI1 viser lav skimmelsvampebelastning

Aftryk og tape

KA2/TA1 Soveveerelse (abning 1)
KA4/TA3 Soveveerelse (abning 1)
KA6/TAS Stue (abning 2)
KA8/TA7 Stue (abning 2)
KA10/TA9 Kgkken (abning 3)
KA12/TA11 Kgkken (dbning 3)
KA14/TA13 Vzrelse (abning 4)
KA16/TA15 Vzrelse (abning 4)

Vurdering
Aftrykspladerne KA6 og KA10 viser begraenset forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampe, de
supplerende tapeaftryk viser vaekst
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Aftrykspladerne KA2, KA4, KA8, KA12, KA13 og KA16 viser ingen/begraenset forekomst af spirings-
dygtige skimmelsvampe, de supplerende tapeaftryk viser ingen veekst

Vurderingen baserer kun pa analyseresultaterne. Resultaterne bgr dog aldrig sta alene, men ses i
sammenhang med evt. fugtmalinger og andre observationer pa lokationen."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 13/6 2024 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:
'‘Der lugter meget i huset og det saetter sig i tgjet og der er en massiv skimmelproblematik'

Forholdet er besigtiget fgrste gang 22-03-2024

Forholdet er genbesigtiget 04-05-2024 for registrering af ventilationsdbninger i krybekeaelderen
Forholdet er genbesigtiget 29-06-2024 for prgvetagninger af strgkonstruktion og undersider af
gulvet samt gjebliks luftprgver af skimmelniveau inde sammenlignet med ude

Konklusion

Der kan ikke konstateres fugt eller skimmeldannelse fra aftryksprgver pa underkonstruktioner af
organisk materiale af trae, som skulle give anledning til, at indeklimaet i boligen er pavirket som
felge af skimmel.

Alle konstruktioner er fra opfgrelsen, dog har FT udskiftet de eksisterende laminatgulve til nye
laminatgulve. Huset og konstruktionerne, herunder krybekaelderen er opfgrt efter almindelig byg-
geskik for opfgrelsen, og der er ikke @ndret pa konstruktioner eller ventilationsforhold siden op-
fgrelsen.

Alle bestemmelser i Bygningsreglement af 1961 relateret til fugtisolering af kryberum konstateres
overholdt.

'Stk. 1. Bygninger skal beskyttes mod fugtighed fra grunden.' - Pa davaerende tidspunkt ansas be-
tonlag som vaerende tilstraekkeligt fugt/dampstandsende.

'Stk. 4. | kryberum med overliggende etageadskillelse af tree skal der pa grunden udstgbes et
mindst 8 cm tyktbetonlag, eller grunden skal daekkes med et holdbart fugtstandsende lag.' Dette
vurderes overholdt, dog uden at der er lavet destruktive indgreb - Det ville dog ikke zendre noget
eller se anderledes ud hvis betonlaget er tykkere eller tyndere, da beton generelt er kapi-
leersugende og dermed vil veere opfugtet fra opstigende fugt.

Stk.7. Alle konstruktioner skal udfgres pG en sddan made, at kondensfugt undgds sdvel udvendig
som indvendig i konstruktionerne' Dette konstateres overholdt, da der ikke kan males eller ses
tegn pa aktuelle eller tidligere opfugtninger i traekonstruktionerne

SBi anvisning 7 fugt og isolering skal ses som anvisninger/vejledninger til, hvordan der kan bygges
for at opfgre godt byggeri. | afsnit om 'ventilering af kryberum' beskrives en raekke tiltag, der kan
udfgres for at undga skadelig fugt og kondens, sa traeveaerket ikke radner, hvilket generelt konsta-
teres at have veaeret opretholdt i siden opfgrelsen.

(FT HAR BASISDZAKNING)
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Der foreligger rapport fra [byggesagkyndig2]. Der er ikke enighed i flere udsagn i rapporten.

| bilag 2 er ventilationsabninger forkert placeret, da der ikke ventileres ind i det stgbte daek i ba-
deveerelset, men til krybekaelderkonstruktionen, da der ikke er endret pa det stgbte areal siden
opfgrelsen, som det beskrives i rapporten. Badevarelset og udvidet, men ud i bryggerset (tidlige-
re hobbyrum), som har vaeret stgbt fra opfgrelsen.

Det beskrives, at der ikke findes bitumen i nogen konstruktionsabninger, dette er der ikke enighed
omkring, da alle rgrinstallationer i kryberummet er betrukket med bitumenpap.

Der er enighed i, at der lugter fra krybekalderen. Jeg mener dog, at der er en sur lugt som bitu-
men.

Prgvetagning af fugt og skimmel er taget pa klaplaget i krybekaelderen, hvor der grundet alminde-
lig

byggeskik naturligt vil veere opfugtet af opstigende grundfugt. Der er ikke taget prgver pa kon-
struktioner af organiske materialer som strger og gulve, som har forbindelse til beboelsen.

Der beskrives, at der ikke er mulighed for tvaerventilering af krybekalderen, dette er der ikke
enighed omkring, da der konstateres ventilering bade over vaegge og enkelte steder igennem ved,
at der er udtaget sten og etableret huller. Der kunne desuden ved dbning 2 som beskrives som
'dgdt areal' maerkes tydelig luftgennemstrgmning. Der beskrives i gvrigt dgde arealer fra entré,
badevarelse og ved kgkken grundet aendringer, men disse er uaendret siden opfgrelsen.

Det beskrives, at det menes, at DBF fejlagtigt har beskrevet at laminatgulvet pa oprindelig kon-
struktion ikke er en fejlkonstruktion nar krybekeaelderen er ventileret, det ma dog vurderes fra
prevetagning bade fra fugt og skimmelniveau pa traekonstruktioner, at ventilationen er og har vee-
ret tilstraekkelig, sa der ikke har kunnet opsta skader, selv til trods for, at der har vaeret etableret
en tettere overflade med laminatgulv, hvilket FT i gvrigt har etableret igen, dog med et andet ud-
seende.

Af konklusionen ma det bestrides, at fugten pa klaplaget skyldes manglende/utilstraekkelig venti-
lation, da klaplag jf. almindeligbyggeskik fra opfgrelsen 1965 ikke blev fugtsikret. Herudover er
krav til ventilationsareal for kryberum fgrst beskrevet i BR72.

Af luftanalyserne fremgar det, at intensiteten af skimmelsvampe er lav, men at dette kan forklares
med, at FT er fraflyttet boligen, det ma dog vurderes, at hvis der havde vaeret skimmelniveau af
naevnevardig betydning for indeklimaet i boligen ville det have fremgaet af prgveresultatet, da
denne er udfgrt som 'aggressiv prgvetagning' med forceret ophvirvining af stgv og partikler i be-
boelsen."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er daekket?

3.1

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.
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Ved 'skade’ forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'naerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

3.5

Dakningen er betinget af:

e at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udar-
bejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af
ejendommen.

e at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden."

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Naevnet udtaler:

Klageren overtog ejendommen — der er fra 1965 — den 13/8 2023. Klageren anmeldte den 17/8
2023, at gulvet foran kegleskabet bulede op. Selskabet afviste den 18/9 2023 daekning med hen-
visning til, at arsagen skyldes vand fra kgleskabet. Klageren fik udskiftet gulvet i februar 2024.
Klageren anmeldte den 14/3 2024, at der stadig var gener fra indeklimaet og muglugt, der ogsa
satte sig i tgj og mgbler. Selskabet har i brev af 13/3 2025 til naevnet anerkendt deekning af ud-
skiftning af 40 m2 gulv samt skader pa kgkkensoklen, idet laminatgulvet og kgkkensoklen har
veeret beskadiget grundet vand fra kgleskabet/fryser, som er tget op fgr klagerens overtagelse
af ejendommen. Selskabet har afvist daekning af forhold ved krybekzelder samt skimmelsvamp
og udgifter til sagkyndig bistand og genhusning med henvisning til, at der pa overtagelsestids-
punktet ikke var forhold ved krybekzlderen, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for

skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Klageren gnsker, at selskabet skal deekke renovering af krybekaelder, alle udgifter til genhusning
i 7 maneder samt udgifter til teknisk bistand som fglge af skimmelsvamp i krybekalderen. Kla-

geren har anfgrt, at byggesagkyndigl og byggesagkyndig2 begge har vurderet, at forholdene
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ikke er i orden. Ventilationen i krybekzelderen er utilstraekkelig og overholder ikke gaeldende
tekniske retningslinjer. Krybekzelderen er fejlkonstrueret, og den utilstreekkelige ventilation har
medfgrt gget fugt, kondens og deraf fglgende vaekst af skimmelsvamp. Der er pavist skimmel-
svamp i klaplaget og lugtgener i beboelsen. Disse forhold har ngdvendigvis veaeret til stede ved
overtagelsen, og det er dokumenteret, at de er af en sadan karakter, at de har gjort boligen
ubeboelig i en lengere periode. Forsikringsvilkarene skelner mellem almindelig patina og ska-

der, der pavirker vaerdien eller brugbarheden vaesentligt.

Selskabet har anfgrt, at der ikke er konstateret skimmelsvamp, som udggr en fglgeskade af en
daekningsberettigende skadedrsag. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har pavist, at der pa
overtagelsen var et massivt skimmelangreb i selve beboelsesrummene, nar der lang tid efter
overtagelsen ved konkrete undersggelser alene er konstateret helt normal forekomst af skim-
mel. Selskabet har anfgrt, at fugten i krybekalderens klaplag skyldes opstigende grundfugt,
hvilket er saedvanligt og forventeligt for tilsvarende intakte ejendomme opf@rt i 1965. Selskabet
har anfgrt, at det — til forskel for klagerens radgivere — har foretaget en langt grundigere skim-
melundersggelse af overfladerne i ejendommens beboelse samt i selve strgkonstruktionen un-
der gulvene. Prgverne viser, at der alene er konstateret almindelig forekomst af skimmel i boli-
gen. Selskabet har anfgrt, at byggesagkyndigl alene har taget en enkelt skimmelprgve pa en
dgrkarm, hvor der normalt vil veere meget stgv og dermed flere skimmelsporer end i resten af
beboelsen, og dertil er der ikke malt massiv forekomst af skimmelsvamp. Selskabet har anfgrt,
at byggesagkyndig2 alene har konstateret en mislugt i entréen, efter huset ikke havde veaeret
luftet ud i laeengere tid. Selskabet har anfgrt, at byggesagkyndig2 alene har registreret muglugt
under kgkkenskabene langs facaden, efter han havde demonteret kgkkensgjlerne. Selskabet
har anfgrt, at byggesagkyndig2 alene har malt forhgjet forekomst af skimmelvaekst ovenpa

klaplaget i krybekaelderen.

Det fremgar af rapport af 14/3 2024 fra byggesagkyndigl indhentet af klageren, at klageren har
anmeldt "Lugtgener i bolig og t@j. Bekymring for om der kan vare tale om et skimmelproblem i

boligen ... Dog ses en udfordring med gulvkonstruktionen, der kan veere skabt af en konstrukti-
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onsfejl i forbindelse med at en tidligere ejer af boligen, har udlagt en skumplast og et klikgulv
pa den gamle traegulvskonstruktion. Denne Igsning kan have gget fugtniveauet i konstruktionen
og dermed skabt grobund for skimmelvaekst. Heraf formentligt arsagen til de lugtgener der op-
leves i boligen. Vi har udtaget en DNA prgve for at se om indeklimaet er forurenet af skimmel-
svamp som fglge heraf ... | forleengelse af svar pa DNA skimmeltest, anbefaler vi som minimum,
en grundig renggring af hele boligen med Hepa-13 stgvsuger og aftgrring af flader, for at fjerne
skimmel-sporer m.m. fra opholdszonen. Afblaend i samme ombaering ned til gulvkonstruktionen
for at minimere at der traenger sporer og partikler op fra gulvkonstruktionen ... Om vandskaden
fra 2020 ved toilet spiller ind, kan undersgges naermere, men vil kreeve abning af gulvkonstruk-
tionen. Uanset, sa er anbefalingen at fa fjernet gulvkonstruktionen, rense for skimmelsvamp og

dernaest opbygge ny konstruktion, evt. stgbt daek fremfor krybekalder".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 3/4 2024, at klageren har anmeldt, at "Der kan
ikke males fugt nogen steder som skulle give anledning til skimmeldannelse. Skimmel fundet i
huset vurderes at kunne veere delvist fra gammel vandskade i 2020 og fra almindeligt ude luft.
FT har udskiftet alle gulvoverflader ... Ventilationshuller til krybekaelderen er frie over terraen og
det er konstateret at der er god ventilation af kryberummet. Der foreligger rapport fra [bygge-
sagkyndigl] samt DNA Analyse stgvprgve. Der er delvis enighed i rapport fra [byggesagkyn-
digl]. [byggesagkyndigl] har medtaget billeder fra FT og beskrevet problemstillinger herfra,
uden reelt at have set omfanget. Side 44 beskrives en problemstilling ift. at der kan traenge
regnvand ind unde badevarelsesgulvet, men der kan ikke ved undersggelser findes tegn pa fugt
i badeveerelse eller de omkringliggende rum. Side 48 beskrives at der er en jordslaet lugt fra
kryberummet - Det vurderes ikke korrekt da jeg ved olfaktorisk undersggelse finder at der er
lugt at tjeere, formodentligt fra opklodsning af strger eller overfladebehandling i kryberummet

... Fugtmaling i kryberummet ses med luftfugt betydeligt under vaekstbetingelser for skimmel".

Det fremgar af rapport af 7/5 2024 fra byggesagkyndig2 indhentet af klageren, at "Der kunne
konstateres forhgjede fugtniveauer i krybekzelderens klaplag, som sandsynligvis skyldes opsti-

gende grundfugt. Det vurderes endvidere, at der er utilstreekkelig ventilation af krybekaelderen.
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SBi-anvisning 7 'Fugt og isolering' af 1957, foreskriver bl.a. fglgende: ® Der ma aldrig veere mere
end 7 meter mellem riste i samme vaeg, og ristene ma ikke veere under 10x15 cm. ¢ Der ma ikke
vaere nogle dgde arealer, hvor ventilationsluften ikke kan na hen. Der skal derfor anbringes ri-
ste ved alle hjgrne og kroge. Der var med undtagelse af en enkelt ventilationsrist i den ene fa-
cade, alene ventilationsriste i gavlene. De pageldende ventilationsriste var ikke tilstraekkelige i
ventilationsareal, da de ikke efterlevede dageeldende krav om mindst 10x15 cm. Endvidere var
der ikke mulighed for tvaerventilering af krybekaelderen, hvilket forarsager mange i krybekaelde-
ren. Dette begrundes i fglgende: ¢ | stedet for sgjler under etagebjxlkerne, var der etableret
understgtning af veegge (pr. ca. 1-1,2 meter), som ikke var forsynet med ventilationsabninger,
hvorfor der ikke var mulighed for tvaerventilering af krybekaelderen. e Der var stgbt i entreen,
badevaerelset og partielt ved kgkkenet. Hvilket igen efterlader dgde arealer i krogene ... Der er
konstateret fugt- og skimmelsvampe i boligens krybekaelder som fglge af opstigende grundfugt
og manglende/utilstraekkelig ventilation af krybekaelderen. ¢ Forholdende omkring utilstraekke-
lig ventilation vurderes at veere opfgrt imod det alment tekniske felleseje pa byggearet og
dermed en fejlkonstruktion. ¢ Forholdende i boligens krybekalder pavirker indeklimaet nega-
tivt. Safremt boligen var beboet, ville niveauerne sandsynligvis kunne vaere hgjere. ¢ Forhol-
dende i boligens krybekaelder, savel som indeklima, vurderes at have veret til stede ved over-

tagelsen af boligen i august 2023".

Det fremgar af laboratoriesvar for skimmelsvampe af 3/6 2024 indhentet af selskabet, at "Af-
trykspladerne KA6 og KA10 viser begraenset forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampe, de
supplerende tapeaftryk viser veekst. Aftrykspladerne KA2, KA4, KA8, KA12, KA13 og KA16 viser
ingen/begraenset forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampe, de supplerende tapeaftryk viser

ingen veekst".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 13/6 2024, at klageren har anmeldt, at "Der lug-
ter meget i huset og det saetter sig i tgjet og der er en massiv skimmelproblematik'. Forholdet
er besigtiget fgrste gang 22-03-2024. Forholdet er genbesigtiget 04-05-2024 for registrering af

ventilationsabninger i krybekalderen. Forholdet er genbesigtiget 29-06-2024 for prgvetagnin-
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ger af strgkonstruktion og undersider af gulvet samt gjebliks luftprgver af skimmelniveau inde
sammenlignet med ude ... Konklusion Der kan ikke konstateres fugt eller skimmeldannelse fra
aftryksprgver pa underkonstruktioner af organisk materiale af trae, som skulle give anledning til,
at indeklimaet i boligen er pavirket som fglge af skimmel. Alle konstruktioner er fra opfgrelsen,
dog har FT udskiftet de eksisterende laminatgulve til nye laminatgulve. Huset og konstruktio-
nerne, herunder krybekalderen er opfert efter almindelig byggeskik for opfgrelsen, og der er
ikke sendret pa konstruktioner eller ventilationsforhold siden opfgrelsen. Alle bestemmelser i
Bygningsreglement af 1961 relateret til fugtisolering af kryberum konstateres overholdt. 'Stk. I.
Bygninger skal beskyttes mod fugtighed fra grunden.' - Pa davaerende tidspunkt ansas betonlag
som veerende tilstreekkeligt fugt/dampstandsende. 'Stk. 4. | kryberum med overliggende etage-
adskillelse af trae skal der pa grunden udstgbes et mindst 8 cm tyktbetonlag, eller grunden skal
dakkes med et holdbart fugtstandsende lag.' Dette vurderes overholdt, dog uden at der er la-
vet destruktive indgreb - Det ville dog ikke aendre noget eller se anderledes ud hvis betonlaget
er tykkere eller tyndere, da beton generelt er kapileersugende og dermed vil vaere opfugtet fra
opstigende fugt. 'Stk.7. Alle konstruktioner skal udfgres pa en sadan made, at kondensfugt
undgas savel udvendig som indvendig i konstruktionerne' Dette konstateres overholdt, da der
ikke kan males eller ses tegn pa aktuelle eller tidligere opfugtninger i traekonstruktionerne. SBi
anvisning 7 fugt og isolering skal ses som anvisninger/vejledninger til, hvordan der kan bygges
for at opfere godt byggeri. | afsnit om 'ventilering af kryberum' beskrives en rakke tiltag, der
kan udfgres for at undga skadelig fugt og kondens, sa traevaerket ikke radner, hvilket generelt
konstateres at have veeret opretholdt i siden opfgrelsen ... Der foreligger rapport fra [byggesag-
kyndig2]. Der er ikke enighed i flere udsagn i rapporten. | bilag 2 er ventilationsabninger forkert
placeret, da der ikke ventileres ind i det stgbte daek i badeveerelset, men til krybekzelderkon-
struktionen, da der ikke er andret pa det stgbte areal siden opfgrelsen, som det beskrives i
rapporten. Badevaerelset og udvidet, men ud i bryggerset (tidligere hobbyrum), som har vaeret
stgbt fra opfgrelsen. Det beskrives, at der ikke findes bitumen i nogen konstruktionsabninger,
dette er der ikke enighed omkring, da alle rgrinstallationer i kryberummet er betrukket med
bitumenpap. Der er enighed i, at der lugter fra krybekaelderen. Jeg mener dog, at der er en sur

lugt som bitumen. Prgvetagning af fugt og skimmel er taget pa klaplaget i krybekaelderen, hvor
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der grundet almindelig byggeskik naturligt vil vaere opfugtet af opstigende grundfugt. Der er
ikke taget prgver pa konstruktioner af organiske materialer som strger og gulve, som har for-
bindelse til beboelsen. Der beskrives, at der ikke er mulighed for tveerventilering af krybekaelde-
ren, dette er der ikke enighed omkring, da der konstateres ventilering bade over vaegge og en-
kelte steder igennem ved, at der er udtaget sten og etableret huller. Der kunne desuden ved
abning 2 som beskrives som 'dgdt areal' maerkes tydelig luftgennemstrgmning. Der beskrives i
gvrigt dgde arealer fra entré, badevarelse og ved kpkken grundet andringer, men disse er
uaendret siden opfgrelsen. Det beskrives, at det menes, at DBF fejlagtigt har beskrevet at lami-
natgulvet pa oprindelig konstruktion ikke er en fejlkonstruktion nar krybekaelderen er ventile-
ret, det ma dog vurderes fra prgvetagning bade fra fugt og skimmelniveau pa traekonstruktio-
ner, at ventilationen er og har vaeret tilstraekkelig, sa der ikke har kunnet opsta skader, selv til
trods for, at der har veeret etableret en taettere overflade med laminatgulv, hvilket FT i gvrigt
har etableret igen, dog med et andet udseende. Af konklusionen ma det bestrides, at fugten pa
klaplaget skyldes manglende/utilstraekkelig ventilation, da klaplag jf. almindeligbyggeskik fra
opfgrelsen 1965 ikke blev fugtsikret. Herudover er krav til ventilationsareal for kryberum fgrst
beskrevet i BR72. Af luftanalyserne fremgar det, at intensiteten af skimmelsvampe er lav, men
at dette kan forklares med, at FT er fraflyttet boligen, det ma dog vurderes, at hvis der havde
vaeret skimmelniveau af naevneveaerdig betydning for indeklimaet i boligen ville det have frem-
gaet af prgveresultatet, da denne er udfgrt som 'aggressiv prgvetagning' med forceret op-

hvirvining af stgv og partikler i beboelsen".

Det fremgar af forsikringsbetingelserne, at "Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader
samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revne-
dannelser, gdeleeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veer-
di eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsesstand ... Ved 'nzerliggende risiko for skade' forstas, at der erfa-
ringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med saerligt omfattende vedlige-

holdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger ... Daekningen er betinget af: * at
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forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udarbej-
delse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af

ejendommen".

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en daekningsberetti-
gende skade. Det er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestids-

punktet, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet bemaerker videre, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises
handvaerksmaessige mangler eller uhensigtsmaessigheder ved udfgrelsen af en bygningsdel.

Afggrende er, om forsikringens skadebegreb er opfyldt.

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det efter ankenaevnets praksis en
betingelse for deekning, at skimmelsvampen enten 1) udggr en fglgeskade af en deekningsberet-
tigende skadedrsag pa bygningen, som medfgrer, at der forekommer opfugt-
ning/skimmeldannelse i et omfang, der er usadvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner
af samme alder og byggemade, nar der sammenlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner
af samme alder uden den dakningsberettigende skadesarsag eller 2) at der er tale om et mas-
sivt skimmelangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang,
der nedsatte vaerdien eller brugbarheden af szerligt beboelsesrummene navneveerdigt i forhold

til tilsvarende bygninger af samme alder.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved krybekalderen, der udgjorde skade eller neerliggende risiko for
skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere, at selskabet har afvist

daekning af den konstaterede skimmelsvamp som en fglgeskade.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at eiendommen er fra 1965, og at klageren ikke har be-

vist konstruktionsmaessige forhold ved krybekalderen, som adskiller sig neevneveerdigt fra for-
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holdene ved tilsvarende ejendomme af samme alder, saledes at forholdet er omfattet af forsik-
ringens skadebegreb. Naevnet bemaerker, at der i eiendomme med krybekalder af den pageel-
dende alder kan forekomme opstigende grundfugt som fglge af manglende fugtsikring og der-

med vaekstbetingelser for skimmel i krybekaelderen og i dennes klaplag.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at der efter 60 ar ikke er konstateret skader i ejerskifteforsikrin-

gens forstand som fglge af opstigende grundfugt.
Naevnet bemaerker dertil, at forsikringen ikke daekker ulovlige bygningsindretninger.

Spgrgsmalet er herefter, om klageren har godtgjort, at der pa overtagelsestidspunktet var tale
om et massivt skimmelangreb, som i sig selv har en intensitet og et omfang, der nedsatte veer-
dien eller brugbarheden af szerligt beboelsesrummene i bygningen naevnevardigt i forhold til

tilsvarende bygninger af samme alder.

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet forekom skimmel-

svamp i beboelsesrummene i et omfang, der udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at der ikke er fremlagt malinger, der godtggr, at der pa
overtagelsestidspunktet var tale om et massivt skimmelangreb, der i sig selv har en intensitet
og et omfang, der nedsatte brugbarheden af beboelsesrummene i bygningen nzaevnevardigt i
forhold til tilsvarende bygninger af samme alder. Neevnet bemaerker, at byggesagkyndigl alene
har konstateret forhgjet skimmel over en dgrkarm, og at byggesagkyndig2 alene har konstate-
ret fugt- og skimmelsvampe i krybekalderens klaplag og ikke i beboelsesrummene. Naevnet
bemaerker videre, at selskabets besigtigelseskonsulent ikke har konstateret "fugt eller skimmel-
dannelse fra aftryksprgver pa underkonstruktioner af organisk materiale af tree, som skulle give

anledning til, at indeklimaet i boligen er pavirket som fglge af skimmel".
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Pa ovenstaende baggrund finder naevnet, at klageren ikke har godtgjort, at boligen har veeret
ubeboelig i ejerskifteforsikringens forstand, hvorfor der ikke er grundlag for at palaegge selska-
bet at deekke klagerens udgifter til genhusning i 7 maneder.

Henset til sagens udfald finder naevnet ligeledes, at der ikke er grundlag for at palaegge selska-
bet at daekke klagerens udgifter til sagkyndig bistand, idet den sagkyndige bistand ikke har fgrt
til afdeekning af en deekningsberettigende skade.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales, idet selskabet i forbindelse med sagens behandling for nzevnet

delvist har impdekommet klagerens krav.

s

Peter Thgnnings



