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Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdaekning. | klageskema af 14/3 2025 til
naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

| forbindelse med at vi gik i gang med at rive tapet ned i vores nye hus opdager vi skimmel pa stort
set alle vaegge. Vi kontakter derfor Dansk Skimmel, der kommer ud og maler vaerdier for derefter
at lave en samlet rapport. Deres rapport er vedhaeftet. De vurderer at den skimmelsvampemaessi-
ge belastning i huset er meget hgj, og at en sanering er ngdvendig for at vi kan flytte ind i huset.
De oplysninger sender vi videre til Gjensidige, da vi pa deres hjemmeside kan laese fglgende: 'Ud-
bedring 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, deforme-
ring, svaekkelse, revne- dannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaet-
ter bygningens veerdi eller brugbarhed navnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade'

Vi mener at skimmelsvamp indgar under 'andre fysiske forhold i bygningen', der nedsatter byg-
ningens veerdi eller brugbarhed naevnevardigt' og derfor bgr dekkes af Gjensidige. Desveaerre er
Gjensidige af en anden opfattelse, og vi far desveerre afslag.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Vi vil gerne have dem til delvist eller helt at deekke de omkostninger vi har i forbindelse med sane-
ringen af vores hus."
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Selskabet har i brev af 12/5 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Vores forsikringstager klager over afvist daekning for skimmel i kaelder samt bygningens gvrige
ydervaegge.

Sagens fakta

Oplysninger om ejendommen

Ejendommen er et enfamilieshus opfgrt i 1930. Vores forsikringstager overtager ejendommen pa
baggrund af tilstandsrapport udarbejdet den 18. september 2024 og tegner standard ejerskifte-
forsikring for en 5 ars periode pr. 18. oktober 2024 (bilag B) med gaeldende forsikringsbetingelser
(bilag C).

Overordnet sagsforlgb

Den 18. november 2024 anmelder klager fugt og skimmel pa alle ydervaegge i bygningen. Senior-
takstaksator oplyser, at umiddelbart er forholdet ikke udtryk for daekningsberettigende skade,
men rekvirerer besigtigelse ved taksator (...). Taksatorrapporten bekraefter seniortaksators vurde-
ring, hvorfor forholdet afvises som daekningsberettigende (bilag D). Klager er ikke enig i afggrel-
sen, men seniortaksator fastholder afggrelsen (bilag E). Herefter klages til Ankenavnet for Forsik-
ring.

Vores vurdering

| overensstemmelse med almindelige forsikringsretlige principper er det klager, som skal doku-
mentere eller pa anden made godtggre, at det anmeldte er udtryk for deekningsberettigende ska-
de.

Indledningsvist bemaerker vi, at de anmeldte forhold er naevnt i tilstandsrapporten ved opmaerk-
somhedspunkter ved kaelder/vaegge (side 6) og Tegl (yderveegge, side 7).

Derudover bergrer tilstandsrapportens anmaerkning nr. 3 og 4 udfaldne og nedbrudte fuger, lige-
som anmaerkninger nr. 8 angiver revner i murvaerk. Anmeerket er alle vurderet til gult hus og er
hver iseer forhold, som kan forstaerke de kolde veegge, men ogsa i sig selv kan tilfgre bagmuren
fugt samt skimmel- forekomst. Derudover er aftegninger pa speer og laegter pa hanebandsloft no-
teret med grat hus i anmaerkning nr. 13.

Vi bemeerker yderligere, at ejendommen er kategoriseret med maerke E i energimaerkerapport,
som angiver en isoleringsstandard under middel (bilag F). Vi bemzerker ligeledes at energikonsu-
lenten generelt anbefaler en efterisolering af bygningen (side 3).

Ejendommen er et murermesterhus opfert tidstypisk i 1930. Forekomst af kuldebroer langs ejen-
dommens ydervaegge er et kendt forhold ved ydervaegge, som er uden isolering. Fugtskjolder og
misfarvning/skimmel pa bagmur er ligeledes en kendt og almindelig problematik.

Klager rekvirerer skimmelfirma til at gennemga boligen med henblik pa fugt- og skimmelundersg-
gelse (side 2). Der er saledes tale om en almindelige gennemgang af bygningen, og ikke en gen-
nemgang eller vurdering i ejerskifteforsikringens kontekst.
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Generelt ma vi konstatere, at klagers radgiver alene afdaekker fugt og skimmelforekomst, som i
det hele svare til hvad der er kendt og seedvanligt for et uisoleret murermesterhus anno 1930, jf.
den sammenfattende konklusion, hvor der bl.a. anfgres (side 4):

'Ydervaegge i boligen

Det vurderes at ydervaegge i boligen er pavirkede af kuldebroer i vinterhalvdret, grundet mangel-
fuld isolering, hvilket giver grobund for skimmelsvamp bag tapet og fodlister. Det vurderes at
ydervagge i boligen saneres for skimmelsvamp. @nskes ydervaegge isoleret, kan det fordel gares
med kalciumsilikat (se vurderinger og anbefalinger)

Kzelder

Det vurderes at ydervaegge er pavirkede af nedsivende overfladevand, grundet manglende fugtsik-
ring og draening omkring bygningen. Hvilket giver grobund for skimmelsvamp pd ydervaegge. Des-
uden vurderes det at der manglende fugtspaerre i skillevaegge, hvilket pavirker skillevaegge med
fugt. Det vurderes at skillevaegge/ydervaegge med fugtplamager og l@st puds afslibes til fastbund,
hvorefter overflader saneres for skimmelsvamp.

Tag/skunkvaegge

Det ses ved undersggelsen af skunkvaegge manglende dampspeerre, hvilket vurderes pavirkede
tagkonstruktion med varm luft og kondens i vinterhalvdret, hvilket giver grobund for skimmel-
svamp pa forskallinger og spaer. Det anbefales at blotlaegge overfladerne pd 1 sal. mod tagrum-
met, hvorefter overfladerne saneres for skimmelsvamp.'

Som det fremgar, forholder radgiver sig ikke til hvordan konstruktionerne faktisk er ud- og opfert,
herunder hvad der er forventeligt for en bygning af denne alder.

Klagers radgivers anbefaling om skimmelrenggring beror pa fortolkninger og vurdering af prgve-
resultater pa baggrund af m2-omfanget af aftegningerne med henvisning til SBi-anvisning 274, og
ikke egentlige og faktiske malinger af art/kolonier.

Herefter, og med en tabelaflaesning konstateres det, at skimmelbelastningen er 'Hgj' (side 5).

Herefter sammenholdes resultatet af tabelaflaesningen med tabel fra Sundhedsstyrelsen publika-
tion fra 2009 om personers ophold i bygninger, hvorefter vi forstar, at klagers radgiver er af den
opfattelse, at der kan vaere helbredsproblemer, relaterede til ophold i bygningen (side 6).

Det er vores opfattelse, at den udfgrte skimmelundersggelse hverken er saglig eller egnet til en
konklusion som anfgrt.

Sammenfattende og i overensstemmelse med seniortaksators vurdering afdeekker rapporten fra
klagers radgiver ikke daekningsberettigende skadeforhold i relation til ejerskifteforsikringens ska-
debegreb.

Der er ikke udfgrt skimmelundersggelser af indeklimaet pa tidspunktet for ejendommens overta-
gelse. De undersggelser som klagers radgiver har udfgrt, kan heller ikke pavise forhold, som op-
fylder ejerskifteforsikringens skadebegreb.
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Radgivers gennemgang af bygningen er i gvrigt udfgrt efter klager har foretaget en raekke tiltage
med henblik pa renovering, hvorefter bygningen aktuelle forhold ikke er udtryk for de faktisk for-
hold pa tidspunktet for klagers overtagelse.

Derimod er rapporten alene en bygningsgennemgang, som afdeekker kendte og forventede fugt
og skimmelforhold for en bygning af denne alder og karakter, jf. ejerskifteforsikringens skadebe-
greb i forsikringsbetingelsernes afsnit Hvad daekker forsikringen, punkt C (bilag C, side 3).

Som anfgrt af seniortaksator er klagers radgivers udbedring reelt 'udtryk for arbejder, som vil for-
bedre bygningens sammenlignet med andre tilsvarende bygninger opfgrt i 1930' (bilag E) og sale-
des ikke udtryk for udbedring af et skadeforhold

Helt pa linje med klagers radgiver angiver taksator i taksatorrapporten (bilagt klagen, side 3-4), at:

'Stuesal:

... Grundet indvendig renovering af huset, er tapet, og flere fodlister fjernet pa alle vaegge, med
undtaget af bag gang, og toilet mod nord. Ved fjernelse af tapet er det observeret misfarvning/
skimmel pad flere ydervaegge pa stueplan. Det ses bla. i stue ved hjgrne sydgst, bag radiator pd
vaeg mod syd, pG gavlveeg mod vest omkring skrdvaeg i trappe, og bag tidligere kgkken ved gavl
mod @st. Misfarvning/ skimmel er vasket af med Rodalon. Der mdles normal fugt i ydervaegge, og
skillevaegge pa stuesal. Mdlinger ligger mellem 33,2-40,2 % fugt med GANN mdler. | indvendige
vindueslysninger mdles der fugtvaerdier mellem 52,5-72,9 % fugt direkte ud mod for mur. Mdlinger
viser normal fugtniveau.

1.sal:

... Skunke er udfgrt som kolde skunke. Skunk i badeveerelse mod nord er aendret grundet renove-
ring. Ved fjernelse af tapet pd ydervaegge, og puds pd skrdvaegge/skunkvaegge er det observeret
misfarvning/skimmel ved overgang gavlvaeg- skunkvaeg pd vaerelse mod sydvest, pd gaviveeg mod
gst op mod skraveeg, ved hjgrne nordgst, og op mod loft mellem vaerelser mod gst. Fugtmalinger
ligger mellem 31,6-56,4% fugt, malt med GANN mdler. Der er normal fugt i veegge pd 1 sal. Dansk-
skimmel har i sin rapport fra 12.11.2024 observeret skimmel pd blotlagte spaer og braedder i
skunkrummet. Misfarvning/skimmel er delvis vasket af med Rodalon.

Kzelder:

Kzelder ligger ca. 130 cm under terraen. Pa kaelder vaegge, bdde fundament, og pé de opmurede
skilleveegge ses maling udposet, afskallet, og med kalkudblomstringer. PG kaelder gulv ses ma-
ling/epoxy afskallet. Der mdles mellem 93,6-152,8 % fugt i gulv, og vaegge under terraen. Det til
svarer fugtig- >forhgjet fugt malinger. Facader ses med porgse, og delvis udfaldende mgrtelfuger
flere steder rundt huset. De massive sokler er fgrt ca. 60-70 cm over terraen, hvor de er afsluttet
med et skrdt fremspring ca.8-10 cm. udenfor for mur. Der er planlagt flere stgrre indvendige reno-
veringer i huset. Ved besigtigelse kunne der konstateres at tapet pd vaegge i stuesal, og kgkken er
demonteret og fjernet. Pa 1 sal, er badeveaerelse under renovering. Der er dbnet op i skunk vaegge
pd nord, og sydside. Puds pd skralofter, samt tapet pd vaegge er fjernet.'

Herefter konstaterer taksator, at arsagen til skimmel/misfarvning skyldes bl.a. kuldebroer, massi-
ve vaegge og darlig isolering af hulmuren grundet alder.



Ankenaevnet for Forsikring

5. 103191

I sin vurdering af forholdene anfgrer taksator (side 4-5): ‘Arsagen til skimmel/misfarvning skyldes
bla. kuldebroer, massive veegge, og ddrlig isolering af hulmure grundet alder. Kuldebroer fore-
kommer i overgange mellem fundament, og vaegge hvor de er massive Det samme vil det ggre i
hjgrner, og omkring vinduespartier, hvor murvaerket er massivt. Ved store temperaturforskelle ud-
vendigt, og indvendigt, vil der dannes kondens/ fugt mellem tapet/maling, og pudslaget grundet
kuldebro. Dermed dannes der misfarvning/skimmel bag tapet. Der er konstateret misfarvning /
skimmel pd de blotlagte spaer og braedder bag pudsen pd skunkvaegge pd 1. sal. Pudslaget i sig
selv udgar dampspeerre pa skrdvaegge, og skunk-vaegge grundet taetheden. Det er en helt normal
udfarsel jf. alder, og byggeskik.

Misfarvning/skimmel af spaer og braedder skyldes kondens/ fugt pa bagside af pudslaget ved tem-
peraturforskelle. Det skyldes ikke manglende ventilering i loftsrum, eller manglende dampspaerre i
skunk.

Forholdet omkring kuldebroer, og fugt kan pavirkes af darlige mgartelfuger i murvaerk, hvor der kan
traenge fugt ind i facader.

Det anmeldte forhold afviger ikke naevnevaerdigt fra, hvad man mdtte forvente af et 94 ar gam-
melt hus, hvor isoleringen i hulmure ikke er optimal i forhold til nutidens krav, samt at der er kul-
debroer flere steder i vaegkonstruktionerne. Det er normalt forekommende i huse fra den tid.

Huset er bygget efter gaengs byggeskik, og er normalt for perioden. Misfarvning og skimmel er i
sig selv ikke en skade jf. ejerskifteforsikringens vilkar.

Arsagen til forhgjet fugt i kaeldervaegge, udposninger, afskalling og kalkudblomstringer pd de ind-
vendige kzeldervaegge skyldes opstigende grundfugt, og pdvirkning af fugt i de massive keelder-
vaegge under terraen, da vaegge, og gulve ikke er fugtsikret.

Det anmeldte forhold afviger ikke naevneveerdigt fra, hvad man mdtte forvente af en 94 ar ube-
boelig kzelder, hvor kaeldervaegge er massive, og hvor vaegge og gulv under terraen, ikke er fugtsik-
ret.’

Vi henviser i gvrigt til taksators billeder i taksatorrapporten.

Sammenfattende ma vi herefter konstatere, at hverken klagers radgiver eller taksator har afdeek-
ket skade i ejerskifteforsikringens forstand henset til geeldende praksis. Der er sdledes ikke tale
om skimmelvaekst som kan henfgres til en fglgeskade af en daekningsberettiget skadearsag pa
bygningen, som medfgrer at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er
usaedvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemade, nar der sam-
menlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den daekningsberettige-
de skadearsag.

Der er heller ikke tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv pa tidspunktet for overtagelse
af bygningen havde en intensitet og et omfang, som nedsatte vaerdien eller brugbarheden af saer-
ligt beboelsesrummene i bygningen naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme
alder."
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Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af energimaerknings-
rapport af 28/12 2023 fremgar bl.a.:
"DIN BOLIG HAR ENERGIMZRKE E

ALLE RAPPORTENS ANBEFALINGER

Udnyttet tagrum: Isolering af loft mod skunkrum. Efterisolering af loft med 200 mm isolering."

Af tilstandsrapport af 18/9 2024 fremgar bl.a.:

"Kzelder, vaegge Pa kaldervaegge kan der vaere udfaeldninger af mineraler (salte), og pudsen kan
vaere lidt Igs. Det sker, nar grundfugt treenger ind i keelderydervaeggen eller op i gulvet og
skillevaegge. Kaeldervaegge og kaeldergulve kan i sommerperioden blive fugtige pa

overfladen pa grund af sommerkondens. Dette sker, nar den varme fugtige sommerluft

rammer den kolde keeldervaeg. Manglende ventilation og opvarmning af keelderrummet kan med-
fore 'kaelderlugt'. Tegl Oprindeligt var murede facader udfgrt massive. Senere blev de udfgrt som
delvist hule mure. Fra ca. 1920’erne bliver facader udfgrt som hule mure med staltradsbindere.
Fra

1960’erne er alle huse udfgrt med isolerede facader. Helt frem til 1970’erne er der kuldebroer i
vaeggene — steder hvor for- og bagmure er bygget sammen. Disse kuldebroer kan medfgre megrk-
farvninger. Dette kan ogsa ske, hvis mgbler star teet til kolde vaegge. Uisolerede vaegge er naturligt
kolde, hvilket ogsa kan opfattes som traekgener. Fugtsikring mellem fundament og facader kom-
mer fgrst omkring 1900, hvilket ggr, at fugt treenger op i muren i de zldre huse, fra fgr den tid.

BEBOELSE — YDERVAGGE
Nr.: 3. vurdering: GUL. Skade: Fuger er udfaldne og nedbrudte bl.a. i gavl mod nord og mod syd
Risiko: Fuger er skadede i et sadant omfang, at yderligere skadeusdvikling ma forventes

BEBOELSE — Kzelderplan — Trapperum

Nr.: 8. Vurdering: GUL. Skade: Der er fugtgennemtrangning og Igst puds i keeldervaegge og i skil-
leveegge i hele kaelderplan. Risiko: Der er risiko for yderligere skadesudvikling, men der vurderes
ikke risiko for fglgeskade pa gvrige bygningsdele.

BEBOELSE — 1. sal — Hanebdndsloft.
Nr.: 13. Vurdering GRA. Skade: Spzer og lzegter har misfarvning."

Af fugt- og skimmelundersggelsesrapport af 28/11 2024 fra bygningskonstruktgr indhentet af
klageren fremgar bl.a.:

"Baggrund for undersggelsen
Det oplyses af kunden at der forekommer mistanke om skimmelsvamp pa ydervaegge i boligen.

Formal med undersggelsen
Dansk-Skimmel A/S er rekvireret til at udfgre en gennemgang af boligen for vurdering af skimmel-
svamp og fugt. Undersggelsen er foretaget som en indikationsundersggelse, hvor prgver og ma-
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linger er udtaget/foretaget repraesentativt i relevante konstruktioner. Slutteligt er skadesarsager
spgt klarlagt, og der er udarbejdet forslag til skadesudbedring af de konstaterede uhensigtsmaes-
sige forhold, som er observeret. Det observeres ved besigtigelsen at ejendommen er under reno-
vering.

Sammenfattende konklusion

Det er Dansk-Skimmels vurdering at der er forekomst af skimmelsvamp pa ydervaeggene og kael-
dervaegge i boligen der kan overstige 3 m?. og der i tagrummet/skunkrummet kan vare et omfang
af skimmelsvamp, der kan overstige 6 m?.

Ydervaegge i boligen

Det vurderes at ydervaegge i boligen er pavirkede af kuldebroer i vinterhalvaret, grundet mangel-
fuld isolering, hvilket giver grobund for skimmelsvamp bag tapet og fodlister. Det vurderes at
ydervaegge i boligen saneres for skimmelsvamp. @nskes ydervaegge isoleret, kan det fordel ggres
med kalciumsilikat (se vurderinger og anbefalinger)

Kaelder

Det vurderes at ydervaegge er pavirkede af nedsivende overfladevand, grundet manglende fugt-
sikring og draening omkring bygningen. Hvilket giver grobund for skimmelsvamp pa ydervaegge.
Desuden vurderes det at der manglende fugtspaerre i skillevaegge, hvilket pavirker skillevaegge
med fugt. Det vurderes at skillevaegge/yderveegge med fugtplamager og lgst puds afslibes til fast-
bund, hvorefter overflader saneres for skimmelsvamp.

Tag/skunkvaegge

Det ses ved undersggelsen af skunkvaegge manglende dampspeerre, hvilket vurderes pavirkede
tagkonstruktion med varm luft og kondens i vinterhalvaret, hvilket giver grobund for skimmel-
svamp pa forskallinger og speer. Det anbefales at blotlaegge overfladerne pa 1 sal. mod tagrum-
met, hvorefter overfladerne saneres for skimmelsvamp.

Det skal bemaerkes, at der ikke er gaeldende retningslinjer for, hvor laenge man ma opholde sig i
bygninger med fugt- og skimmelproblematikker, og at evt. gener ved ophold ogsa afhaenger af
brugernes fglsomhed og/eller helbredsforhold.

Som fglge af ovenstaende vurdering er det Dansk-Skimmels anbefaling, at der gennemfgres en
skimmelsanering iht. SBl-anvisning 205 'Renovering af bygninger med skimmelsvampevaekst' Se
Statens Byggeforskningsinstitut for detaljerede sikkerhedsforanstaltninger. Uddrag heraf i bilag 1,
samt afsnit 'Forslag til skimmelsanering'.

Fortolkning og vurdering af prgveresultater

Mycometer Fungi Test

Ved undersggelsen er der udtaget Mycometer Surface Fungi test pa overflader som vurderes at
vaere angrebet af skimmelsvamp. Testresultaterne er et lokalt udtryk for koncentrationen af
skimmelsvamp pa pregvestedet, og ikke ngdvendigvis et udtryk for pavirkningen af indeklimaet i
boligen, og dermed sundhedsrisikoen ved ophold i det aktuelle lokale, hvor prgven er udtaget.

Vurdering af prgveresultater
Mycometer Surface Fungi Test (kategori A-C) — Bilag 3
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M1 udtaget pa ydervaeggen i stuen Resultat: C - Der konstateres et hgijt niveau af skimmelsvamp
M2 udtaget pa gavlen i stuen Resultat: C - Der konstateres et hgjt niveau af skimmelsvamp

M3 udtaget pa speer i badevaerelset Resultat: C - Der konstateres et hgjt niveau af skimmelsvamp
M4 udtaget pa gavlen i soveveerelset pa 1 sal. Resultat: C - Der konstateres et hgjt niveau af
skimmelsvamp

Omfang og vurdering af skimmelsvampevaekst

Det er Dansk-skimmel’s vurdering, at der pa ydervaegge kan vaere et samlet omfang, som kan
overstige 1 m?, og der pa spaer og i skunkrum kan veere et samlede omfang der kan overstige 6
m?, hvorfor den skimmelsvampemaessige belastning i boligen betegnes som meget hgj jf. neden-
stdende tabel.

Generelt om bygningen

Jf. BBR er bygningen opfgrt i 1930

Bygningsundersggelse

Ydervaegge i boligen Der observeres ved besigtigelsen synlige tegn pa misfarvninger og skimmel-
svamp pa ydervaeggen, gavle i stuen, samt vaerelser pa 1 sal. (se foto 1,2,3 og 4) Ved undersggel-
sen af ydervaeggene og skilleveegge i boligen, blev der fortaget fugtmalinger, bestaende af puds,
her males normale fugtniveauer (se foto 5 og 6) Ved undersggelsen blev der fortaget fugtmalinger
i gulve, bestaende af tree, her males normale fugtniveauer.

Vurderinger og anbefalinger Kuldebrosproblematik pa kolde ydervagge

Lgsningsforslag: Pga. omfanget af skimmelforekomsten anbefales det at fa udfgrt skimmelsane-
ring. Skimmelsaneringen bgr udfgres iht. SBl-anvisning 205, se rapportens afsnit Forslag til skim-
melsanering, og skal udfgres fgr nedenstaende lgsningsforslag udfgres. Generelle anbefalinger -
Undga skimmelsvamp Det er aldrig anbefalelsesveerdigt at anvende veev/ tapet og plast maling pa
fugtpavirkede vaegge, eller indvendig diffusions begraensende isolering. Fugtseenkende tiltag An-
vendelse af Hygrometer til at optimere udluftning. Installation af fugtstyret ventilator (vil kreeve
boring i facade) Hvis yderveegge gnskes isoleret: For at minimere risikoen for skimmelvaekst pa
kolde ydervaegsoverflader og lysninger og for at haeve overfladetemperaturer pa samme overfla-
der kan det anbefales at fa opsat indvendig andbar efterisolering pa ydervaeggene. Vi anbefaler,
at dette udfgres ved hjeelp af en uorganisk og diffusionsaben (andbar) Igsning ved hjzelp af f.eks.
Skamol-plader, Microtherm-plader eller Calsitherm plader. Opsaetning og brug af produkter, her-
under andbare malinger skal ske efter producentens anvisninger. Skamowall-plader fas i tykkel-
serne 25, 50 eller 100 mm’s tykkelse. Kalciumsilikatplader har en relativt god varmeisoleringsevne
(i tar tilstand ca. 50 % af mineralulds varmeisoleringsevne), og varmeteknisk er det alene varme-
isoleringsevnen, der adskiller denne Igsning fra en skeletvaeg. Derimod er der stor forskel pa de
fugttekniske forhold i de to konstruktioner. Ydervaeggene skal fremsta rene, afrensede og med
fast pudslag fgr genopbygning. Modsat skeletvaegge kan kalciumsilikatplader optage fugt fra inde-
klimaet, der kan diffundere gennem materialet. Nar fugtindholdet i materialet bliver sa hgjt, at
der sker kapillarkondensation i siden mod ydervaeggen, betyder materialets kapillarsugende
egenskaber, at fugten treekkes ind mod indeklimaet igen, da vandet vil sgge mod den tgrre del af
materialet. Vandet kan nu fordampe ind mod rummet, indtil der opstar en ligeveegt, hvor overfla-
den er tgr. Pladerne skal ikke forsynes med dampspaerre. Derfor er metoden mindre fglsom over
for udfgrelsesfejl end den traditionelle skeletvaeg. Systemet forudseetter dog, at materialet er
fuldkleebet til den eksisterende mur, og at den nye indvendige overflade er diffusionsaben. Yder-
vaeggen skal samtidig vaere tzet over for slagregn. Til gengaeld er konstruktionen fglsom for bru-
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geradfeerd, fordi maling pa indersiden skal veere diffusionsaben, og fordi der ikke ma mgbleres
teet op ad vaeggen. Systemet har hidtil ikke vaeret szerlig anvendt i Danmark, og der er derfor ikke
mange erfaringer med materialet. [fotografi]. Ovenstdende figur viser princippet for indvendig
efterisolering med kapillaraktivt og diffusionsabent varmeisoleringsmateriale, som fugt fra inde-
klimaet kan diffundere gennem. Fugt fra rummet diffunderer ind mod ydervaeggen (pil mod ven-
stre). Nar varmeisoleringsmaterialet teet ved ydervaeggen far et fugtindhold, der er sa hgjt, at der
sker kapillarkondensation, betyder materialets kapillarsugende egenskaber, at fugten traekkes ind
mod indeklimaet igen (pil mod hgjre), hvorfra det kan fordampe. Der vil indstille sig en ligevaegt,
hvor overfladen er tgr. Systemet forudsaetter, at varmeisoleringen er fuldklaebet til den eksiste-
rende mur, og at den nye indvendige overflade er diffusionsaben. Yderveeggen skal samtidig veere
taet over for slagregn. @nskes ydervaeggen ikke isoleret: Afrensning af veegge til fast bund. Yder-
vaeggen kan males med en andbar maling som cementmaling eller Silikat maling. Det bedste re-
sultat opnas ved maling med fugtabsorberende maling, sa vaeg kan optage og afgive fugt som
f.eks. Kefarid maling, som er en mikroporgs Igsning, som sikrer at vaeggen kan optage samt afgive
fugt uden at det giver problematikker. Malingen pafgres med 800 - 1000 g/m2, og den mikropo-
rgse overflade gg@r, at malingen har en betydelig stgrre overflade end vaeggen har uden maling,
hvorved der kan transporteres selv store mangder fugt gennem malingen.

Skunkrum/tagkonstruktionen.

Der observeres ved besigtigelsen af 1 sal. dele af tagkonstruktionen demonteret, hvor der obser-
veres synlige tegn pa skimmelsvamp pa spaer og lodrette stolper (se foto 7 og 8) Ved undersggel-
sen af skunkvaeggene, bestaende af trae, forskalling, ca. 100 mm isolering, blev der fortaget fugt-
malinger, her males normale fugtmalinger. Det ses ved undersggelsen af skunkrummet, misfarv-
ninger og skimmelsvamp pa de blotlagte spaer og forskallinger. ... Udtaget skimmelsvamp test: 1
stk. Mycometer Surface Fungi-Test. M3 udtaget pa speer i badevaerelset Se bilag 2

Kaelder

Det ses ved gennemgang af kalderen, synlige tegn pa fugtplamager, afskalninger af puds og
skimmelsvamp pa ydervaeggene. (se foto 9 og 10) Ved undersggelsen af kalderen, blev der forta-
get fugtmalinger i ydervaeggene, bestaende af maling, puds og beton, her males hgje koncentrati-
oner af fugt (se foto 11) desuden blev der fortaget fugtmalinger i skilleveeggene, bestaende af ma-
ling, puds og tegl, her males forhgjet fugtniveauer (se foto 12) Ved undersggelsen af kaelderens
gulve, bestaende af plastmaling og beton, males der forhgjet fugtniveauer

Plastmaling: Der observeres en del steder i keeldre, hvor der er malet med plast maling. Selvom
plast maling kan veere opgivet som diffusionsaben, er malingen alligevel forholdsvis teet i sin
struktur, og males der i tykke eller flere lag begreaenses diffusionsevnen yderligere. Det er derfor
aldrig anbefalelsesvaerdigt at anvende plast maling pa fugt pavirkede vaegge, som fx keelderveaeg.
Plast malingens taette overflade begranser murens evne til at ande og udefra kommende fugt
som opstigende grundfugt og nedsivende overfladevand ophobes i muren. Det ses ofte som buler,
bleerer, afskallende maling samt Igs og afskallende puds. Alle de enkelte lag i konstruktionen bi-
drager negativt til den samlede diffusionsevne Eks. Pa opbygning: Grund puds, tyndpuds, grunder,
vaev og maling i flere lag. Fugt ophobningen bevirker desuden at der skabes gunstige vaekstforhold
for skimmelsvamp. Det anbefales derfor at alt plastmaling pa fugt pavirkede vaegge afrenses (sli-
bes eller skrabes vaek) og veeggen genbehandles med en diffusionsaben lgsning, som silikat maling
eller cementmaling (Cempexo, Skalcem) ), eller f.eks. Kefarid-maling, som bryder overfladespaen-
dingen pa den fugtige overflade, og derved fremmer fordampningen. Det er vigtigt at pointere, at
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en diffusionsaben overfladebehandling ikke ma tildaekkes med f. eks. tapet eller diffusionsheem-
mende overfladematerialer.

Lgsningsforslag: Generelle anbefalinger - Undga skimmelsvamp Det er aldrig anbefalelsesvaerdigt
at anvende vaev/ tapet og plast maling pa fugtpavirkede vaegge, eller indvendig diffusions be-
graensende isolering. Fugtseenkende tiltag Anvendelse af Hygrometer til at optimere udluftning.
Installation af fugtstyret ventilator (vil kraeve boring i facade) Hvis keeldervaegge gnskes isoleret:
For at minimere risikoen for skimmelvaekst pa kolde ydervaegsoverflader og lysninger og for at
haeve overfladetemperaturer pd samme overflader kan det anbefales at fa opsat indvendig and-
bar efterisolering pa ydervaeggene. Vi anbefaler, at dette udfgres ved hjalp af en uorganisk og dif-
fusionsaben (andbar) Igsning ved hjaelp af f.eks. Skamol-plader, Microtherm-plader eller Calsit-
herm plader. Opsatning og brug af produkter, herunder andbare malinger skal ske efter produ-
centens anvisninger. Ydervaeggene skal fremsta rene, afrensede og med fast pudslag fgr genop-
bygning. Alternativt kan der etableres en ny indvendig overflade med saneringspuds. Eksempelvis
kan der anvendes Kefa draenpuds med efterfglgende indvendig overfladebehandling med KefaRid.
Overfladerne skal ligeledes veere afrenset for nuvaerende malingslag. Dreenpudset har dels en iso-
lerende effekt, der reducerer temperaturforskellene og dermed kondenseringen, og dels en evne
til at draene vandet fra murveaerket. KefaRid er en fugtabsorberende maling, sa vaeggene kan opta-
ge og afgive fugt. Kefa- Rid maling er en mikroporgs Igsning, som sikrer, at vaeggen kan optage
samt afgive fugt, uden at det giver problematikker. Det anbefaledes at producentens anvisninger
folges ngje ved anvendelse af produkterne. @nskes kaeldervaeggen ikke isoleret: Afrensning af
vaegge til fast bund. Kaeldervaeggen kan males med en andbar maling som cementmaling eller Sili-
kat maling. Det bedste resultat opnas ved maling med fugtabsorberende maling, sa vaeg kan opta-
ge og afgive fugt som f.eks. Kefarid maling, som er en mikroporgs |lgsning, som sikrer at veeggen
kan optage samt afgive fugt uden at det giver problematikker. Malingen pafgres med 800 - 1000
g/m2, og den mikroporgse overflade ggr, at malingen har en betydelig stgrre overflade end vaeg-
gen har uden maling, hvorved der kan transporteres selv store maengder fugt gennem malingen.

Ventilation af kaelder

Kzelderrum bgr have tilfgrt frisk luft udefra gennem en eller flere friskluftventiler. | mindst et af
kaelderens rum bgr den forurenede indeluft fjernes/udsuges enten ved mekanisk udsugning pa 10
liter/ sekund (volumenstrgm) eller ved naturlig ventilation gennem en aftraekskanal med et tvaer-
snit pa mindst 200 kvadratcentimeter. De krav, der her er omtalt, gaelder som tommelfingerregel
for enfamiliehuse, der er bygget efter 1985. For huse bygget fgr 1985, er der ikke lige sa handfaste
krav til ventilationen, men den er stadig vigtig i forhold til indeklima og forebyggelse af fugtpro-
blemer. Fordelen med mekanisk ventilation er, at der skabes et undertryk i keelderen, saledes at
risikoen for spredning af f.eks. skimmelsporer fra kalderen til resten af boligen mindskes. Den
mekaniske ventilation kan enten udfgres med som en traditionel aftreeksventilator eller en fugt-
styrrede mekaniske ventilatorer. Alternativt kan der anvendes en enkeltrumsventilator, eksem-
pelvis ved anvendelse af Duka One Igsning, hvor der er indbygget varmegenvinding, og hvor venti-
latoren vender hver 70 sek. saledes at der bade traekkes forurenet indeluft ud og tilfgres frisk
udeluft. Det betyder dog, at det vil vaere ngdvendigt at bore huller i facaden. Ventilationsyderde-
len bgr altid vaere placeret sa hgjt over terraeen som muligt. Det vil ofte vaere ngdvendigt at etable-
re flere ventilatorer for at sikre tilfredsstillende ventilation i hele kaelderen. Ved installering af fle-
re enkeltrums ventilatorer bgr de kobles sammen, sa de pa skift henholdsvis puster luft ind og su-
ger luft ud, og der derved skabes et konstant tryk. Ventilation af kaelderen er endvidere medvir-
kende til at mindske eksponering af radon-straling.
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Omfangsdraen: Hvis keelderen er meget fugtig, er der risiko for skader pa huset i form af bl.a. dar-
ligt indeklima. Det kan i sadanne tilfeelde vaere en god idé med et omfangsdraen. Inden et dyrt ar-
bejde med etablering af et evt. omfangsdraen opstartes, er det vigtigt at fa lavet en forundersg-
gelse af en specialist for at sikre, at omfangsdranet ogsa vil fa den gnskede virkning. Etablering af
omfangsdraen bgr udfgres af professionelle, dels fordi draenet skal tilkobles kloakanlaegget og der-
for skal udfgres af autoriseret kloakmester, og dels fordi gravearbejdet skal udfgres korrekt i for-
hold til jordbundsforhold og risiko for saetningsskader. Samtidig med en evt. etablering af om-
fangsdraen bgr det overvejes at fa lavet en udvendig isolering af kaelderydervaeggen, da merudgif-
ten hertil vil veere begraenset.

Anbefalinger til udbedring af horisontal fugtsikring: Horisontal fugtspaerre: Forhgjet fugt i den
nedre del af vaegge kan tyde pa at den horisontale (vandret) fugtspaerre i ydervaegge har nedsat
funktion eller er ikke eksisterende. Funktion af denne er at hindre fugt i at treekke op muren fra
fundamentet. Der er forskellige Igsninger til at standse denne fugt, - Der kan i en skaret spalte ind-
laegges en fysisk fugtspaerre af rustfrit stal, bitumenmembran eller tilsvarende. - Der kan presses
en rustfristal plade i vaeggen. - Der kan indsprgjtes en kemisk injektionsmasse i borede huller i et
vandret lag i muren. Dette giver dog ikke et direkte fugtstandsende lag, men har en fugtbegraen-
sende effekt, der findes flere produkter f.eks. Skalflex sokkelstop. Den horisontale fugtspaerre bgr
laegges sa lavt at det sikres at der ikke sker opfugtning af tilstésdende konstruktioner, f.eks. gulve."

Af taksatorrapport af 18/12 2024 indhentet af selskabet fremgar bl.a.:

"GENERELT OM HUSET:

Det er tale om en ejendom fra 1930. En fuldmuret rgdstens murermestervilla med sadeltag. Ejen-
dommen er i almindelig vedligeholdelsesstand jf. alder. Der er planlagt flere stgrre indvendige re-
noveringer i huset. Ved besigtigelse kunne der konstateres at tapet pa vaegge i stuesal, og kgkken
er demonteret og fjernet. Pa 1 sal, er badevaerelse under renovering. Der er abnet op i skunk
vaegge pa nord, og sydside. Puds pa skralofter, samt tapet pa vaegge er fjernet.

HVAD DZAKKER EJERSKIFTEFORSIKRINGEN?

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, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i
bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende byg-
ningsdele kan vaere en skade. Ved nzerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil
udvikle sig en skade, hvis der ikke szettes ind med seaerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder el-
ler andre forebyggende foranstaltninger. Det vil med andre ord sige, at der i vurderingen af, om
der foreligger en dakningsberettiget skade, skal vurderes om forholdet medfgrer, at ejendom-
mens veerdi eller brugbarhed er naevneveaerdigt nedsat i forhold til en tilsvarende ejendom af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Endvidere skal forholdet veaere til stede ved
overtagelsen af ejendommen.

FORHOLD 1
Skimmel
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BESKRIVELSE: Jf. BBR er der registreret 80 m2 beboelse pa stueplan, og 49 m2 beboelse pa 1. sal. |
alt 129 m2 beboelse. Kaelder er ved overtagelse ikke en del af det beboelige omrade.

Stuesal: For-bag mure opfgrt i tegl. Hvor der er udfgrt puds pa bag mure. Grundet indvendig re-
novering af huset, er tapet, og flere fodlister fjernet pa alle veegge, med undtaget af bag gang, og
toilet mod nord. Ved fjernelse af tapet er det observeret misfarvning/ skimmel pa flere ydervaeg-
ge pa stueplan. Det ses bla. i stue ved hjgrne sydgst, bag radiator pa vaeg mod syd, pa gavlveeg
mod vest omkring skravaeg i trappe, og bag tidligere kgkken ved gavl mod @st. Misfarvning/ skim-
mel er vasket af med Rodalon. Der males normal fugt i ydervaegge, og skilleveegge pa stuesal. Ma-
linger ligger mellem 33,2-40,2 % fugt med GANN maler. | indvendige vindueslysninger males der
fugtveerdier mellem 52,5-72,9 % fugt direkte ud mod for mur. Malinger viser normal fugtniveau.

1.sal: For-bag mure udfgrt i tegl. Hvor det er udfgrt puds pa bag mure. P4 nord og sydside er
skunke, og skraveegge udfgrt med puds/rgr vaev pa braedder. Skunkvaegge er fjernet pa vaerelse
mod sydgst. Skunke er udfgrt som kolde skunke. Skunk i badevzerelse mod nord er zndret grun-
det renovering. Ved fjernelse af tapet pa ydervaegge, og puds pa skravaegge/skunkvaegge er det
observeret misfarvning/skimmel ved overgang gavlveeg- skunkvaeg pa veerelse mod sydvest, pa
gavlvaeg mod @gst op mod skraveaeg, ved hjgrne nordgst, og op mod loft mellem vaerelser mod @st.
Fugtmalinger ligger mellem 31,6-56,4% fugt, malt med GANN maler. Der er normal fugt i veegge
pa 1 sal. Dansk- skimmel har i sin rapport fra 12.11.2024 observeret skimmel pa blotlagte spaer og
braedder i skunkrummet. Misfarvning/skimmel er delvis vasket af med Rodalon.

Kzelder: Kaelder ligger ca. 130 cm under terraen. Pa kaelder vaegge, bade fundament, og pa de op-
murede skillevaegge ses maling udposet, afskallet, og med kalkudblomstringer. Pa kaelder gulv ses
maling/epoxy afskallet. Der males mellem 93,6-152,8 % fugt i gulv, og vaegge under terraen. Det til
svarer fugtig- >forhgjet fugt malinger. Facader ses med porgse, og delvis udfaldende mgrtelfuger
flere steder rundt huset. De massive sokler er fgrt ca. 60-70 cm over terraen, hvor de er afsluttet
med et skrat fremspring ca.8-10 cm. udenfor for mur.

VURDERING: Ejerskifteforsikringen daekker skader og neerliggende risiko for skader, der var til
stede pa overtagelsestidspunktet, jf. forsikringsbetingelserne. Ved vurdering heraf tager vi ud-
gangspunkt i, hvad der matte forventes pa baggrund af navnlig bygningens og bygningsdelens al-
der og oplysningerne i tilstandsrapporten.

Der er fglgende anmaerkninger i tilstandsrapporten der kan pavirke forholdet.

Arsagen til skimmel/misfarvning skyldes bla. kuldebroer, massive vaegge, og darlig isolering af
hulmure grundet alder. Kuldebroer forekommer i overgange mellem fundament, og vaegge hvor
de er massive. Det samme vil det ggre i hjgrner, og omkring vinduespartier, hvor murvaerket er
massivt. Ved store temperaturforskelle udvendigt, og indvendigt, vil der dannes kondens/ fugt
mellem tapet/maling, og pudslaget grundet kuldebro. Dermed dannes der misfarvning/ skimmel
bag tapet. Der er konstateret misfarvning / skimmel pa de blotlagte spaer og braedder bag pudsen
pa skunkveegge pa 1. sal. Pudslaget i sig selv udggr dampspaerre pa skravaegge, og skunkvaegge
grundet taetheden. Det er en helt normal udfgrsel jf. alder, og byggeskik. Misfarvning/skimmel af
spaer og bradder skyldes kondens/ fugt pa bagside af pudslaget ved temperaturforskelle. Det
skyldes ikke manglende ventilering i loftsrum, eller manglende dampspeerre i skunk. Forholdet
omkring kuldebroer, og fugt kan pavirkes af darlige mgrtelfuger i murvaerk, hvor der kan traenge
fugt ind i facader. Det anmeldte forhold afviger ikke naevnevaerdigt fra, hvad man matte forvente
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af et 94 ar gammelt hus, hvor isoleringen i hulmure ikke er optimal i forhold til nutidens krav,
samt at der er kuldebroer flere steder i vaegkonstruktionerne. Det er normalt forekommende i hu-
se fra den tid. Huset er bygget efter geengs byggeskik, og er normalt for perioden. Misfarvning og
skimmel er i sig selv ikke en skade jf. ejerskifteforsikringens vilkar. Arsagen til forhgjet fugt i kael-
dervaegge, udposninger, afskalling og kalkudblomstringer pa de indvendige kaeldervaegge skyldes
opstigende grundfugt, og pavirkning af fugt i de massive kaeldervaegge under terraen, da vaegge,
og gulve ikke er fugtsikret. Det anbefales dog at der ikke stilles noget op mod vaegge, og der sgr-
ges for at kaelderen udluftes, og ventileres med jaevne mellemrum, eller ved brug. Hvis ikke vil der
dannes misfarvning/skimmel pa overflader i de perioder af aret hvor der er store forskelle i tem-
peraturen. Det anmeldte forhold afviger ikke naevneveerdigt fra, hvad man matte forvente af en
94 ar ubeboelig kaelder, hvor keeldervaegge er massive, og hvor veegge og gulv under terraen, ikke
er fugtsikret. Hertil skal det bemaerkes, at ejendommen er kgbt som et dgdsbo. Derfor ma man
som kgber regne med at oplysninger, @ndringer der ikke krzever lovligggrelse og informationer
der vedr. huset ikke er oplyst. Det er risiko man som kgber er bevist om, nar huset handles. For at
skimmelsvamp kan vaere en daekningsberettiget skade pa ejerskifteforsikringen, skal det kunne
dokumenteres, at der ved overtagelsen af ejendommen, kunne males sa hgje veerdier af skimmel-
svamp, at det vurderes at nedsaette bygningens brugbarhed navneveerdig, i forhold til tilsvarende
intakte bygninger af samme alder. Hertil skal boligens indeklima vaere pavirket i sadan en grad, at
skadesbegrebet opfyldes. Fugt- og skimmelrapporten fra Dansk-Skimmel er udarbejdet
21.11.2024. Inden udarbejdelse af rapporten er der udfgrt flere aendringer i huset, der pavirker
beboelsen. Tapet er fjernet pa vaegge, og der er dbnet op i skunke, og skravaegge pa 1.sal. Der fo-
religger ingen rapport for indeklimaet ved overtagelsestidspunktet, inden brug, og sendring af be-
boelsen. Det kan derfor ikke dokumenteres om det var negativ pavirkning af indeklimaet i huset
ved overtagelse. Skimmelsvamp er ikke traenedbrydende. Skimmelsvamp har derfor ingen kon-
struktionsmaessig betydning. Tag/skunkrummet er ikke en del af beboelsen, hvorfor der ma ac-
cepteres et hgjere niveau af evt. misfarvning/skimmel end i beboelsen. Forholdet vurderes sale-
des ikke opfylde ejerskifteforsikringens betingelser for daekning.

REGRESMULIGHED: Vurderes det at forholdet var visuelt for den byggesagkyndige, burde forhol-
det veere beskrevet i den udarbejdede tilstandsrapport. Nej, der vurderes ingen mulighed for re-
gres."

Af mail af 3/3 2025 fra selskabets taksator til klageren fremgar bl.a.:

"Det er saledes ikke korrekt, hvis jeres advokat har fortalt jer, at den blotte forekomst af skimmel-
svampe i bygningen er en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Hele huseftersynsordningen ta-
ger udgangspunkt i, at det hus | har kgbt bade ved udarbejdelse af tilstandsrapporten samt i for-
hold til deekningen under ejerskifteforsikringen sammenlignes med tilsvarende intakte bygninger
af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Mange af de tiltag, som Dansk Skimmel
foreslar, er saledes udtryk for arbejder, som vil forbedre bygningen sammenlignet med andre til-
svarende bygninger opfgrt i 1930 ved brug af byggematerialer og -metoder samt konstruktioner,
som var almindelige at anvende pa davaerende tidspunkt. Ejerskifteforsikringen er en skadeforsik-
ring, og der er ikke afdaekket konkrete skader ved bygningen, som er arsag til forekomst af skim-
melsvampe, ligesom det ikke er pavist, at skimmelsvampe i det paviste omfang nedsatte bygnin-
gens byggetekniske veaerdi eller brugbarhed pa tidspunktet for jeres overtagelse. Med henvisning
til ovenstaende skal vi derfor fastholde, at vi ikke kan meddele daekningstilsagn til en sanering af
husets indvende overflader for skimmelsvampe."
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Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"Hvad dzekker forsikringen

c. Skade Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nezerliggen-
de risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved »skade« forstas brud, lse-
kage, deformering, svaekkelse, revne- dannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygnin-
gen, der nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed navnevaerdigt i forhold til tilsvarende in-
takte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele
kan veere en skade. Ved »naerliggende risiko for skader« forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvik-
le sig en skade, hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller
andre forebyggende foranstaltninger.

Hvad dakker 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.

d. Forhold, som det godtggres, at kgberen havde kendskab til fgr forsikringsaftalens indgaelse.
Det geelder dog ikke i forhold til skader, der ikke er omtalt i tilstandsrapporten, men som afdaek-
kes ved teknisk revision af tilstandsrapporter, og som inden forsikringsaftalens indgdelse kommer
til kpberens kundskab ved dennes modtagelse af teknisk revisors rapport.

f. Forhold, der alene bestar i seedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, med-
mindre der som fglge af det pageeldende forhold er sket en skade eller er naerliggende risiko for
skade pa bygningen, jf. punktet c. Skade.

g. Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers saedvanlige
levetid."

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Naevnet udtaler:

Klageren overtog ejendommen den 18/10 2024. Ejendommen er et enfamilieshus opfgrt i 1930.

Klageren anmeldte den 18/11 2024, at der pa alle etager var skimmelsvamp pa bygningens

yderveegge. Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at klageren ikke har bevist, at

skimmelsvampen udggr skade i ejerskifteforsikringens forstand. Klageren gnsker, at selskabet

helt eller delvist eller helt deekker de omkostninger, som hun har i forbindelse med saneringen

af ejendommen.
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Klageren har anfgrt, at hun opdagede skimmelsvamp pa stort set alle veegge, da tapetet blev
revet ned. Klageren har anfgrt, at Dansk Skimmel har vurderet, at den skimmelsvampemaessige
belastning i huset er meget hgj, og at en sanering af huset er ngdvendig, fér de kan flytte ind.
Klageren har anfgrt, at skimmelsvampen nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevne-

veerdigt.

Selskabet har anfgrt, at de anmeldte forhold er naevnt i tilstandsrapporten under opmaerksom-
hedspunkter ved kaelder/veegge og tegl (ydervaegge). Selskabet har anfgrt, at forekomst af kul-
debroer langs ejendommens ydervaegge er et kendt forhold ved ydervaegge uden isolering, nar
der er tale om et hus fra 1930. Selskabet har anfgrt, at skimmelundersggelse udfgrt af klage-
rens radgiver ikke afdaekker, om der er tale om daekningsberettigende skadeforhold i relation til
ejerskifteforsikringens skadebegreb. Selskabet har anfgrt, at undersggelser foretaget af klage-
rens radgiver blev udfgrt efter, at klageren udfgrte omfattende renoveringstiltag, hvorfor byg-
ningens forhold pa undersggelsestidspunktet ikke var et udtryk pa de faktiske forhold pa over-
tagelsestidspunktet. Selskabet har anfgrt, at skimmelsvampen ikke er en fglgeskade af en daek-

ningsberettiget skade pa bygningen.

Det fremgar af energimaerkningsrapport af 28/12 2023, at "DIN BOLIG HAR ENERGIMAZRKE E ...
ALLE RAPPORTENS ANBEFALINGER ... Udnyttet tagrum: Isolering af loft mod skunkrum. Efteriso-

lering af loft med 200 mm isolering".

Det fremgar af tilstandsrapport af 18/9 2024, at "BEBOELSE — YDERVAGGE Nr.: 3. vurdering:
GULT HUS. Skade: Fuger er udfaldne og nedbrudte bl.a. i gavl mod nord og mod syd Risiko: Fu-
ger er skadede i et sddant omfang, at yderligere skadesudvikling ma forventes ... BEBOELSE —
Kzelderplan — Trapperum Nr.: 8. Vurdering: GULT HUS. Skade: Der er fugtgennemtraengning og
Ipst puds i keelderveaegge og i skillevaegge i hele kaelderplan. Risiko: Der er risiko for yderligere
skadesudvikling, men der vurderes ikke risiko for fglgeskade pa gvrige bygningsdele. ... BEBO-
ELSE — 1. sal — Hanebandsloft. Nr.: 13. Vurdering GRA. Skade: Spaer og lzegter har misfarvning".
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Det fremgar af fugt- og skimmelundersggelsesrapport af 28/11 2024 fra bygningskonstrukter
indhentet af klageren, at "Det observeres ved besigtigelsen at ejendommen er under renove-
ring. ... Sammenfattende konklusion Det er Dansk-Skimmels vurdering at der er forekomst af
skimmelsvamp pa ydervaeggene og kaeldervaegge i boligen der kan overstige 3 m?. og der i tag-
rummet/skunkrummet kan vaere et omfang af skimmelsvamp, der kan overstige 6 m?. Yder-
vaegge i boligen Det vurderes at ydervaegge i boligen er pavirkede af kuldebroer i vinterhalv-
aret, grundet mangelfuld isolering, hvilket giver grobund for skimmelsvamp bag tapet og fodli-
ster. Det vurderes at ydervaegge i boligen saneres for skimmelsvamp ... Keelder Det vurderes at
ydervaegge er pavirkede af nedsivende overfladevand, grundet manglende fugtsikring og drae-
ning omkring bygningen. Hvilket giver grobund for skimmelsvamp pa yderveegge. Desuden vur-
deres det at der manglende fugtspaerre i skilleveegge, hvilket pavirker skilleveegge med fugt. Det
vurderes at skillevaegge/ydervaegge med fugtplamager og lgst puds afslibes til fastbund, hvoref-
ter overflader saneres for skimmelsvamp. Tag/skunkvaegge Det ses ved undersggelsen af
skunkvaegge manglende dampspaerre, hvilket vurderes pavirkede tagkonstruktion med varm
luft og kondens i vinterhalvaret, hvilket giver grobund for skimmelsvamp pa forskallinger og
speer. Det anbefales at blotlaegge overfladerne pa 1 sal. mod tagrummet, hvorefter overflader-
ne saneres for skimmelsvamp. ... Fortolkning og vurdering af prgveresultater Mycometer Fun-
gi Test Ved undersggelsen er der udtaget Mycometer Surface Fungi test pa overflader som vur-
deres at veere angrebet af skimmelsvamp. Testresultaterne er et lokalt udtryk for koncentratio-
nen af skimmelsvamp pa prgvestedet, og ikke ngdvendigvis et udtryk for pavirkningen af inde-
klimaet i boligen, og dermed sundhedsrisikoen ved ophold i det aktuelle lokale, hvor prgven er
udtaget. Vurdering af prgveresultater ... M1 udtaget pa ydervaeggen i stuen Resultat: C - Der
konstateres et hgjt niveau af skimmelsvamp M2 udtaget pa gavlen i stuen Resultat: C - Der kon-
stateres et hgjt niveau af skimmelsvamp M3 udtaget pa speer i badeveerelset Resultat: C - Der
konstateres et hgjt niveau af skimmelsvamp M4 udtaget pa gavlen i sovevaerelset pa 1 sal. Re-
sultat: C - Der konstateres et hgjt niveau af skimmelsvamp Omfang og vurdering af skimmel-
svampevaekst Det er Dansk-skimmel’s vurdering, at der pa yderveegge kan vaere et samlet om-

fang, som kan overstige 1 m?, og der pa spaer og i skunkrum kan vaere et samlede omfang der
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kan overstige 6 m?, hvorfor den skimmelsvampemaessige belastning i boligen betegnes som

meget hgj".

Det fremgar af taksatorrapport af 18/12 2024 indhentet af selskabet, at "FORHOLD 1 Skimmel
BESKRIVELSE: Jf. BBR er der registreret 80 m2 beboelse pa stueplan, og 49 m2 beboelse pa 1.
sal. | alt 129 m2 beboelse. Kelder er ved overtagelse ikke en del af det beboelige omrade. ...
VURDERING: Ejerskifteforsikringen deekker skader og nzerliggende risiko for skader, der var til
stede pa overtagelsestidspunktet, jf. forsikringsbetingelserne. Ved vurdering heraf tager vi ud-
gangspunkt i, hvad der matte forventes pa baggrund af navnlig bygningens og bygningsdelens
alder og oplysningerne i tilstandsrapporten. ... Der er fglgende anmaerkninger i tilstandsrappor-
ten der kan pavirke forholdet. ... Arsagen til skimmel/misfarvning skyldes bla. kuldebroer, mas-
sive vaegge, og darlig isolering af hulmure grundet alder. Kuldebroer forekommer i overgange
mellem fundament, og vaegge hvor de er massive Det samme vil det ggre i hjgrner, og omkring
vinduespartier, hvor murvarket er massivt. Ved store temperaturforskelle udvendigt, og ind-
vendigt, vil der dannes kondens/ fugt mellem tapet/maling, og pudslaget grundet kuldebro.
Dermed dannes der misfarvning/ skimmel bag tapet. Der er konstateret misfarvning / skimmel
pa de blotlagte speer og braedder bag pudsen pa skunkvaegge pa 1. sal. Pudslaget i sig selv udggr
dampspeerre pa skravaegge, og skunkvaegge grundet teetheden. Det er en helt normal udfgrsel
jf. alder, og byggeskik. Misfarvning/skimmel af spaer og braedder skyldes kondens/ fugt pa bag-
side af pudslaget ved temperaturforskelle. Det skyldes ikke manglende ventilering i loftsrum,
eller manglende dampspaerre i skunk. Forholdet omkring kuldebroer, og fugt kan pavirkes af
darlige mgrtelfuger i murvaerk, hvor der kan traenge fugt ind i facader. Det anmeldte forhold
afviger ikke naevnevaerdigt fra, hvad man matte forvente af et 94 ar gammelt hus, hvor isolerin-
gen i hulmure ikke er optimal i forhold til nutidens krav, samt at der er kuldebroer flere steder i
vaegkonstruktionerne. Det er normalt forekommende i huse fra den tid. Huset er bygget efter
gaengs byggeskik, og er normalt for perioden. Misfarvning og skimmel er i sig selv ikke en skade
jf. ejerskifteforsikringens vilkar. Arsagen til forhgjet fugt i keeldervaegge, udposninger, afskalling
og kalkudblomstringer pa de indvendige kaeldervaegge skyldes opstigende grundfugt, og pavirk-

ning af fugt i de massive keeldervaegge under terraen, da vaegge, og gulve ikke er fugtsikret. Det



Ankenaevnet for Forsikring

18. 103191

anbefales dog at der ikke stilles noget op mod vaegge, og der s@rges for at keelderen udluftes,
og ventileres med jeevne mellemrum, eller ved brug. Hvis ikke vil der dannes misfarv-
ning/skimmel pa overflader i de perioder af aret hvor der er store forskelle i temperaturen. Det
anmeldte forhold afviger ikke naevneveerdigt fra, hvad man matte forvente af en 94 ar ubeboe-
lig keelder, hvor kaeldervaegge er massive, og hvor vaegge og gulv under terraen, ikke er fugtsik-
ret. Hertil skal det bemaerkes, at ejendommen er kgbt som et dgdsbo. Derfor ma man som kg-
ber regne med at oplysninger, eendringer der ikke kraever lovligggrelse og informationer der
vedr. huset ikke er oplyst. Det er risiko man som kgber er bevist om, nar huset handles. For at
skimmelsvamp kan vaere en daekningsberettiget skade pa ejerskifteforsikringen, skal det kunne
dokumenteres, at der ved overtagelsen af ejendommen, kunne males sa hgje veerdier af skim-
melsvamp, at det vurderes at nedseette bygningens brugbarhed naevnevaerdig, i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder. Hertil skal boligens indeklima vaere pavirket i sddan
en grad, at skadesbegrebet opfyldes. Fugt- og skimmelrapporten fra Dansk-Skimmel er udar-
bejdet 21.11.2024. Inden udarbejdelse af rapporten er der udfgrt flere @ndringer i huset, der
pavirker beboelsen. Tapet er fjernet pa vaegge, og der er dbnet op i skunke, og skraveegge pa
1.sal. Der foreligger ingen rapport for indeklimaet ved overtagelsestidspunktet, inden brug, og
@ndring af beboelsen. Det kan derfor ikke dokumenteres om det var negativ pavirkning af in-
deklimaet i huset ved overtagelse. Skimmelsvamp er ikke treenedbrydende. Skimmelsvamp har
derfor ingen konstruktionsmaessig betydning. Tag/skunkrummet er ikke en del af beboelsen,

hvorfor der ma accepteres et hgjere niveau af evt. misfarvning/skimmel end i beboelsen".

Det fremgar af mail af 3/3 2025 fra selskabets taksator til klageren, at "Mange af de tiltag, som
Dansk Skimmel foreslar, er saledes udtryk for arbejder, som vil forbedre bygningen sammenlig-
net med andre tilsvarende bygninger opf@rt i 1930 ved brug af byggematerialer og -metoder
samt konstruktioner, som var almindelige at anvende pa davaerende tidspunkt. Ejerskifteforsik-
ringen er en skadeforsikring, og der er ikke afdaekket konkrete skader ved bygningen, som er
arsag til forekomst af skimmelsvampe, ligesom det ikke er pavist, at skimmelsvampe i det pavi-

ste omfang nedsatte bygningens byggetekniske vaerdi eller brugbarhed pa tidspunktet for jeres
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overtagelse. Med henvisning til ovenstaende skal vi derfor fastholde, at vi ikke kan meddele

daekningstilsagn til en sanering af husets indvende overflader for skimmelsvampe".

Det fremgar af forsikringsbetingelserne, at forsikringen daekker "Udbedring af aktuelle skader
samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzrliggende risiko for skader pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revne-
dannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi
eller brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i al-
mindelig god vedligeholdelsesstand. Hvad daekker forsikringen ikke ... Forhold, som er naevnt i
tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskre-
vet ... Forhold, der alene bestar i sadvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse,
medmindre der som fglge af det pagaeldende forhold er sket en skade eller er neerliggende risi-

ko for skade pa bygningen".

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

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

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det efter praksis i ankenaevnet en
betingelse for deekning, 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 sarligt beboelsesrummene i bygningen naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende

bygninger af samme alder.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at skimmelforekom-

sten er en fglgeskade af en daekningsberettigende skadearsag pa bygningen.



Ankenaevnet for Forsikring

20. 103191

Spgrgsmalet er herefter, hvorvidt der pa overtagelsestidspunktet var tale om et massivt skim-
melangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang, som
nedsatte vaerdien eller brugbarheden szrligt beboelsesrummene i bygningen naevneveerdigt i

forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var skimmelsvamp
i beboelsesrummene eller kaelderen i et omfang, som nedsatte veerdien eller brugbarheden af
rummene naevneveardigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder, nar der tages hen-

syn til det anfgrte i tilstandsrapporten.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at det oplyste om forekomsterne af skimmelsvamp i
beboelses- eller kaelderlokalerne ikke ses at adskille sig veesentligt fra forholdene i ejendomme
af tilsvarende alder og opbygning. Naevnet bemaerker, at kuldebroer som fglge af ringe isolering

er seedvanligt forekommende i ejendomme af samme alder som klagerens fra 1930.

Nzevnet har ogsa lagt veegt pa, at det er usikkert i hvilket omfang forekomsterne af skimmel-
svamp har pavirket indeklimaet pa overtagelsestidspunktet forud for klagerens omfattende
renoveringstiltag. Efter naevnets opfattelse godtggr de fremlagte observationer og malinger i
den af klagerne fremlagte undersggelsesrapport ikke med den ngdvendige sikkerhed daek-

ningsberettigende forhold.

Naevnet bemaerker, at det fglger af fast praksis, at man ikke kan kraeve deekning for skader pa
bygningsdele, som alligevel skulle kasseres som led i egne, planlagte renoveringsarbejder pa
ejendommen, idet skadens tilstedevaerelse i den situation ikke fgrer til et tab for forsikringsta-

geren.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens pkt. 8 med vurderingen

gult hus, "Der er fugtgennemtraengning og lgst puds i keeldervaegge og i skillevaegge i hele keel-
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derplan. Risiko: Der er risiko for yderligere skadesudvikling, men der vurderes ikke risiko for

folgeskade pa @vrige bygningsdele." og pkt. 13 med vurderingen grat hus, "Spaer og leegter har

misfarvning".

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

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

REIL%7

Peter Th@nnings



