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mod
Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7
2100 Kgbenhavn @

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med basisdakning. | klageskema af 16/4 2025
har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Efter overtagelsen af ejendommen i begyndelsen af september 2023 er der, siden slutningen af
februar 2024, konstateret omfattende fugtproblemer, skimmelsvamp, svampesporer, rad samt
synlige skader pa diverse indbo — herunder ogsa nyindkgbt inventar. Disse forhold er dokumente-
ret af flere uafhaengige fagfolk, og vi vedhafter deres rapporter som bilag. | samrad med vores
advokat og en ekstern byggesagkyndig har vi dabnet op til egendommens krybekeelder for at doku-
mentere skadernes opstaen og omfang. Der er foretaget abning fra flere adgange i huset og pa
forskellige tidspunkter af aret. Ejerskifte er blevet indbudt via vores advokat til, at deltage begge
gange. Ifglge vores byggesagkyndige stammer skaderne fra krybekeaelderen og ikke fra ejendom-
mens alder eller

byggestil, som ejerskifteforsikringen gentagne gange har henvist til i deres afslag. Det er blevet
konstateret, at krybekzelderen er fejlkonstrueret i forhold til almindelig byggeskik, at udluftnings-
ventilerne har veeret tilstoppede, og at ingen af disse forhold fremgar af tilstandsrapporten. Des-
uden har den tidligere ejer ikke oplyst, at huset har en krybekzlder, hvilket (sammen med over-
stdende fra tilstandsrapporten) har frataget os muligheden for at forberede os pa de omfattende
gkonomiske og sundhedsmaessige konsekvenser overtagelsen af ejendommen nu har givet os.
Gennem det seneste ar har vi forsggt at finde en lgsning med ejerskifteforsikringen — fgrst som
privatpersoner og senere med bistand fra advokat. Alle klagemuligheder hos Alm. Brand er ud-
tgmt, og vi ser os nu ngdsaget til at sg@ge retlig afklaring, da vi forsat er klart overbeviste om, at
ejerskifteforsikringen bgr

daekke skaderne. Flere taksatorbesgg har fundet sted, men desvaerre uden, at forsikringsselska-
bets vurderinger har stemt overens med gvrige eksperters konklusioner. Sagen er for os af stor
betydning, da der er tale om en sundhedsmaessig risiko — isaer for vores [bgrn] — samt fordi ska-



Ankenaevnet for Forsikring

2. 103429

derne har ramt hele boligen og meget af vores indbo. Safremt | vil i kontakt med vores advokat, er
der her kontaktoplysninger pa denne:

Safremt | vil kontakt med vores byggesagkyndige, er der her kontaktoplysninger pa denne:

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Den 22. maj 2024 modtog vi et tilbud om kontanterstatning fra Alm. Brand. Belgbet blev af forsik-
ringsselskabets taksator betegnet som et 'Goodwillbelgb', idet selskabet fortsat ikke anerkender
dzkning under ejerskifteforsikringen, men udtrykte et gnske om at yde en gestus i lyset af de om-
steendigheder, vi befinder os i. Vi valgte at afvise tilbuddet, idet det af aftalens ordlyd fremgik, at
accept af belgbet indebaerer en fraskrivelse af retten til at ggére yderligere krav geeldende over for
ejerskifteforsikringen og vi gnsker ikke at afskaere os fra mulighederne for, at fa sagen pregvet ved
en uafhangig instans. Det er vores opfattelse er til stadighed den, at sagen har et omfang og en
kompleksitet, der berettiger til en ny og uvildig vurdering. Forlgbet har veeret preeget af betydeli-
ge forsinkelser og manglende fremdrift, hvilket vi opfatter som et udtryk for procesforhaling fra
forsikringsselskabets side - tiltrods for at vi som ejere i veesentlig grad gentagende gange har
godtgjort, at der er tale om daekningsberettigede skader. Vi fastholder vores krav om fuld erstat-
ning under ejerskifteforsikringen, saledes at ejendommen kan bringes i en stand, der svarer til
den, som med rimelighed kunne forventes ud fra oplysningerne i tilstandsrapporten og salgsop-
stillingen forud for kgbet. Vi vil gerne indga et kompromis i forhold til de skader, som er kommet
til al det nyindkgbte indbo. Ydermere er det forsat vores vurdering, at det anmeldte opfylder ska-
desbegrebet ifglge den tegnede ejerskifteforsikring idet fejlkonstruktioner, fugt og skimmel er fy-
siske forhold i bygningen, der bade nedsaetter vaerdien og brugbarheden navnevaerdigt, ligesom
skaderne ikke er omtalt i tilstandsrapporten."

Selskabet har den 10/6 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Det fremgar af klagen, at der klages over, at Alm. Brand Forsikring har afvist daekning for klagers
anmeldelse vedrgrende fugtskader pa veegge og gulve i klagers hus.

Efter gennemgang af klagen fastholder Alm. Brand Forsikring, at klageren, jf. forsikringsbetingel-
serne, ikke er berettiget til deekning pa ejerskifteforsikringen for det anmeldte forhold.

Sagens forlgb
Klageren er omfattet af en basis ejerskifteforsikring geeldende fra den 4. september 2023.

Forsikringspolice og forsikringsbetingelser er fremlagt som bilag A.

Selskabet modtog skriftlig anmeldelse fra klager den 29. februar 2024 om, at der var konstateret
fugtskader pa veegge og gulve i huset.

Der henvises til '... Tilstandsrapport, geeldende' fremlagt af klager.
Selskabet anmodede om yderligere dokumentation for at kunne behandle sagen.

Klager oplyste i den forbindelse, at huset var opfgrt i 1966 og at tidligere ejer havde boet i huset
siden 2013 og dermed istandsat huset med blandt andet gulve og vinduer m.m. Klager fremsend-
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te samtidig en uddybende beskrivelse af de konstaterede forhold i huset samt en skitsering af de
skaderamte omrader.

Beskrivelsen er fremlagt som bilag B og skitseringen er fremlagt som bilag C.

Den 14. marts 2024 foretog selskabets eksterne taksator fra [selskabets samarbejdspartner] be-
sigtigelse og afviste pa baggrund af besigtigelsen, at forholdet var omfattet af deekning.

Taksatorrapporten er fremlagt som bilag D.
Klageren var uenig i afvisningen og fremsendte herefter sin indsigelse.
Klagers indsigelse er fremlagt som bilag E.

Selskabets interne taksator foretog herefter besigtigelse hos klager den 21. maj 2024, hvor der
blev konstateret at veere en paen relativ luftfugtighed i huset pa ca. 50 % RF. Der blev dog ikke
malt at veere unormal forhgjet fugt i ydervaegge eller gulve, og forholdet ansas som varende
normalt forekommende i ejendomme af denne type og alder. Der blev tilbudt en kontanterstat-
ning pa i alt 23.600 kr. for skaderne pa inventar til fuld og endelig afggrelse selvom forholdet om-
kring

Skadebrevet er fremlagt som bilag F.

Den 26. juni 2024 meddelte klager, at de ikke gnskede at acceptere selskabets tilboud om kontant-
erstatning med henvisning til den udarbejdede fugt- og skimmeltekniske rapport fra [radgivnings-
firma 1].

Korrespondancen er fremlagt som bilag G og rapporten er fremlagt som bilag H.

Den 28. juni 2024 besvarede selskabets taksator fglgende:

1

Tak for din henvendelse af 26-06-2024.
Indledningsvis skal jeg beklage, at du ikke er tilfreds med vores afggrelse i sagen.

Jeg har gennemgdet jeres fremsendte rapport fra '[rddgivningsfirma 1]' PG baggrund af rapporten
finder jeg ikke nye oplysninger i sagen som ikke har veeret drdftet dels ved besigtigelsen samt i vo-
res tidligere fremsendte afggrelser. Jeg vil gerne ggre opmaerksom pd at det er jer, som forsik-
ringstager der skal pavise at der er en skade tilstede, her taenker jeg specifikt pa eventuelle skader
i krybekaelder som jo ikke er besigtiget, jf. rapporten fra jeres byggeradgiver.

I Alm. Brand er det vigtigt for os, at vores kunders skader er blevet behandlet og afgjort korrekt. |
de tilfeelde, hvor der stilles spgrgsmdalstegn ved vores afgarelse, Har du som kunde, derfor mulig-
heden for at fG gennemgdet din sag pa ny, ved vores Fagkonsulent pa ejerskifteproduktet.

| praksis betyder det, at Fagkonsulenten gennemgar sagens akter pa ny, og bl.a. vurderer:
e om sagen er blevet afgjort korrekt i forhold til betingelserne, lovgivning og gaeldende
praksis,
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e om vores afggrelse er klar og forstdelig, og
e om der nu er kommet nye oplysninger frem, som vi ikke har taget stilling til ved afgdgrelse
af sagen.
@nsker du en fornyet gennemgang jf. ovenstdende, bedes du sende din indsigelse til mailadressen

Ndr vi har modtaget din indsigelse, undersgger vi din sag naermere og vurderer, om den er korrekt
behandlet. Din indsigelse vil blive behandlet hurtigst muligt, og vi bestraeber os pd at sende dig et
svar indenfor syv arbejdsdage, efter vi har modtaget klagen. | nogle sager md du dog regne med
lidt lzengere behandlingstid.'

Den 1. juli 2024 fremsendte klager en ny-formuleret rapport fra den byggesagkyndige.
Der henvises til '15. Ny rapport fra byggesagkyndig d. 1_7-24' fremlagt af klager.

Selskabets taksator besvarede fglgende:

Som naevnt kan vi ikke konstatere at der er en skade pG baggrund af rapporten, at et forhold ikke
er lavet iht gaeldende anvisning mv er i sig selv ikke en skade. Der er jer som sagt der skal pdvise
der er en fysisk skade tilstede i krybekaelderen og dette kan kun g@res ved at der foretages en de-
struktiv undersggelse evt. ved at dbne i gulvet evt. i et skab for dermed at konstatere hvorvidt der
er en skade.

Ndr dette foreligger og hvis i gnsker en fornyet gennemgang [f. tidligere naevnt, bedes du sende
din indsigelse til mailadressen ...'

Klager var fortsat uenig og fremsendte endnu en indsigelse.
Korrespondancen er fremlagt som bilag I.
Selskabet fastholdt fortsat afvisningen og skrev fglgende:

1

Som tidligere naevnt er der endnu ikke pavist at der er tale om en daekningsberettiget skade, det er
derfor det er ngdvendig for jer at pdvise at der er en skade i krybekaelderen. Vi daekker udgifterne
til yderligere undersggelse i rimelig og ngdvendig omfang, sdfremt der er tale om et daekningsbe-
rettiget forhold.

Forholdet der vedr. jeres henvendelse om fugt i nederste del af vaegge i soveveerelse og bryggers
vurderes ikke at skyldes en eventuel isoleret krybekeelder, som tidligere naevnt. Derfor er en yderli-
gere undersggelse ngdvendig for at kunne besigtige og dermed afklare om hvorvidt der er en ska-
de tilstede eller om forholdet medfgrer en skade.

Sdfremt i ikke er enige bedes i venligst sende en mail til tidligere naevnte fagkonsulent.'

Den 25. juli modtog selskabet en henvendelse fra klagers advokat.

Korrespondancen er fremlagt som bilag J.

Selskabets fagkonsulent besvarede fglgende:
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U

Tak for din mail.
Som falge af bl.a. [taksators] ferie, sG har jeg faet videresendt din mail til naermere besvarelse.

Vi er indstillet pG at vi tager fat i en ekstern radgiver, og far ham til at besigtige forholdene, her-
under foretage relevante undersg@gelser for fugt og skimmel mv. samt komme med hans naermere
vurdering af drsagen til de anmeldte forhold.

| og med at vi rekvirere ovenstdende, sa betaler vi selvfglgelig ogsd for denne udgift.

Sdafremt der findes behov for destruktive indgreb i enten vaeg eller gulvkonstruktion, sG gar vi op-
meaerksom pd at den efterfalgende reetablering, vil veere partiel, hvorfor der vil forekomme en evt.
kosmetisk forskel. Hvis der laves destruktivt indgreb i f.eks. gulvkonstruktionen, sa vil hele gulvbe-
laegningen som udgangspunkt ikke blive skiftet.

Lad os hgre naermere fra jer om, ovenstdende er en mulighed.'
Klagers advokat besvarede den 17. august 2024 fglgende:

Tak for din mail, som jeg har drgftet med min klienter efter at veere kommet tilbage fra sommerfe-
rie.

Mine klienter er indstillet pd, at | rekvirerer en ekstern til at foretage yderligere undersggelser ska-
derne og krybekaelderen, som det er aftalt.

Lad mig gerne hgre, om det praktiske, nar der er nyt, sa jeg kan holde mine klienter orienteret.
Jeg ser frem til at hgre fra dig.'

Selskabets fagkonsulent rekvirerede herefter en ekstern radgiver fra [radgivningsfirma 3] til at fo-
retage en narmere undersggelse af, hvad der forarsagede den konstaterede fugt i bryggerset og
soveveerelset.

Der blev foretaget besigtigelse hos klager den 5. september 2024, hvor den radgivende bio-
log/tgmrer konkluderede, at den registrerede skimmel var begraenset i omfang og taet pa bagatel-
graensen samt at arsagen til skimmel i de angivne omrader skyldtes lokal kondensdannelse i vin-
terhalvaret. Ud fra malingerne kunne der ikke udvikles veekst af skimmelsvamp og fugtforholdene
i krybekaelderen blev ikke vurderet til at ville pavirke fugtforholdene i husets indeklima.

Rapporten er fremlagt som bilag K.

Som fglge af den udarbejdede rapport, fastholdt selskabets fagkonsulent den 16. september 2024
afvisningen og skrev fglgende til klagers advokat:

1

Vi har nu modtaget vedheeftede rapport fra [radgivningsfirma 3].

Som det fremgadr af rapporten, kunne [radgivningsfirma 3] registrere falgende:
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- Sporadisk forekomst af skimmelsvampe nederst pd facadevaegge og bryggers fra hoveddgr til in-
derveeg mod soveveerelse.

- Sporadisk forekomst af skimmelsvamp pd bagbeklsedning og i begraenset omfang pd under-
skabskabinetter og sokkel i bryggers.

- Meget begraenset forekomst af skimmel pé fodpanel pd gavivaeg bag hgjskab i soveveerelse.

- Der blev ikke registreret forhgjede fugtniveauer i facadevaegskonstruktionerne i ejendommen, al-
le mdlte fugtniveauer IG pd under 70 Digits, og de generelle fugtniveauer IG pG under 55 Digits.

- | enkelte omrader i facadevaeggene i bryggers, blev der registreret fugtniveauer pa op til 80 Di-
gits, hvilket skal betragtes som acceptabelt.

- Der blev ikke registreret forhgjede fugtniveauer i indervaegskonstruktionerne, alle malte fugtni-
veauer IG pG under 55 Digits.

- Der blev ikke registreret forhgjede fugtniveauer i betondaekket i bryggers, de malte fugtniveauer
IG pa under 75 Digits.

- Der blev ikke registreret forhgjede fugtniveauer i veegkonstruktionerne i badeveerelset.

- Det blev registreret at gulvaflgb i vadzonen var udfgrt med 'miniaflgb' — aflgbsskal. Der blev ikke
registreret tegn pad utzetheder i aflgbsinstallationen.

- Der blev registreret en relativ luftfugtighed i indeklimaet i boligen pd 72,2 % ved 24,0[grader]C
(13,5 g/kg), hvilket skal betragtes som acceptabelt for drstiden.

- De mdlte overfladetemperaturer pG indersiden af facadevaeggene i sovevarelse og bryggers I
pd 22,0[grader]C og opefter (der var ikke risiko for kondensdannelse).

- Der blev registreret en relativ luftfugtighed i krybekzelderen pd 82,7 % ved 21,3[grader]C (13,1
g/kg)3, hvilket skal betragtes som acceptabelt for arstiden.

- Der blev registreret en relativ luftfugtighed i krybekaelderen lige under undergulvet pa 73,0 % ved
23,4[grader]C (13,2 g/kg), hvilket skal betragtes som acceptabelt for Grstiden.

Af [radgivningsfirma 3's] konklusion, fremgdr folgende:

- Den registrerede forekomst af skimmelsvampe nederst pa vaegoverflader og underskabe i bryg-
gers og soveverelse, skal betragtes som begranset i omfang og teet pa bagatelgransen.

- Det vurderes, at drsagen til forekomsten af skimmelsvampe i de angivne omrdder skyldes lokal
kondensdannelse i vinterhalvaret.

- Ved de aktuelle mdlte fugtniveauer i bygningskonstruktionerne kunne der ikke udvikles vaekst af
skimmelsvampe.
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- Det vurderes, at fugtforholdende i krybekaelderen ikke vil pdvirke fugtforholdende i indeklimaet i
beboelsen.

- Der kunne ikke registreres 'fugtvandringer' i bygningskonstruktionerne fra krybekaelderen og op i
beboelsen.

Som falge af ovenstdende samt sagen i sin helhed, sG ma vi fortsat fastholde, at de anmeldte for-
hold ikke opfylder selve skadebegrebet for ejerskifteforsikringen jf. bl.a. pkt. 2.2.1 i forsikringsbe-
tingelserne samt praksis fra Ankenaevnet for forsikring, hvorfor vi fortsat ma fastholde, at vi ikke
kan tilbyde yderligere erstatning i sagen (udover hvad der allerede er tilkendt).'

Selskabet modtog ny henvendelse fra klagers advokat den 21. oktober 2024:

1

Tak for din mail.

Der er fortsat uenighed om, hvorvidt skaderne er omfattet af skadesbegrebet og deekningsberetti-
get. Derudover havde mine klienter forventet, at [rddgivningsfirma 3] vil foretage egentlige sup-
plerende undersggelser, herunder af den omdiskuterede krybekeelder.

Dog har [rddgivningsfirma 3] i det vaesentligste blot foretaget samme undersggelser, som mine
klienter én gang har fdet foretaget af deres tekniske rdadgiver.

Derudover ses de egentlige fugtmdlinger heller ikke i rapporten, men alene angivelser af 'fugtni-
veauer Ia under X-vaerdi' uden dokumentation for den konkret male vaerdi. Vil du bede [rddgiv-
ningsfirma 3] om rdadataene fra deres undersggelser, sG det er muligt at se, hvad de konkret har
mdlt?

Desuden kan det oplyses, at mine klienter far foretaget yderligere supplerende undersggelser,
herunder destruktive indgreb til krybekaelderen. Alm. Brand skal naturligvis have lejlighed til at
deltage og medvirke, sdfremt | gnsker det.

Undersggelserne foretages af [radgivningsfirma 2] pa

Onsdag den 23.10.2024 kl. 09:00 — 10:00.

Sdfremt Alm. Brand gnsker at deltage, bedes du give mig besked straks.
Jeg ser frem til at hgre fra dig.'

Som fglge af det korte varsel, meddelte selskabets fagkonsulent, at selskabet ikke havde mulighed
for at deltage i den planlagte undersggelse.

Den 24. oktober 2024 vendte klagers advokat tilbage med resultaterne fra den foretagne under-
sggelse og skrev fglgende:

Ja, jeg beklager det korte varsel. Det var desveerre tidspunktet, hvor byggerddgiveren havde mu-
lighed for at lave undersggelserne.
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Det kan oplyses, at der i gdr blev dbnet for gulvkonstruktionen i husets sovevearelse. Det skete med
hjeelp fra en tgmrer og ... fra [rddgivningsfirma 2] undersggte krybekaelderen og gulvet. Jeg har
vedhaeftet fotos, som blev optaget ved undersggelserne.

Der er konstateret et omfang af vand, fugt og skimmelsvamp (i endnu vaerre grad end i stueplan) i
krybekaelderen og gulvkonstruktionen, som pd ingen mdde stemmer overens med taksatorrappor-
ten eller rapporten fra [radgivningsfirma 3].

For sagens videre forlgb vil jeg kraftigt opfordre jer til pG ny at sende en taksator ud straks og be-
sigtige huset inkl. krybekaelderen, sG | kan fd foretaget jeres egne mdlinger, far indgrebet i gulv-
konstruktionen reetableres. Det skyldes, at forholdene i krybekeelderen er aldeles sundhedsskade-
ligt.

| gvrigt kan det oplyses, at jeg har sendt en forespargsel til [rGdgivningsfirma 3], som jeg satte jer
Cc pd. Jeg modtager dog en teknisk fejlmeddelelse, ndr jeg angiver jeres scalepoint-adresser. Jeg
har derfor vedhaeftet en kopi af min mail. SGfremt | fremadrettet gnsker orientering om meddelel-
ser til relevante parter i sagen, herunder kopi af fremtidige sagsanleeg, partsindlaeg mv. til instan-
ser, der er kompetent til at traeffe afgarelse i sagen, bedes | fremsende en almindelig og fungeren-
de e-mailadresse, som | gnsker korrespondance til. | modsat fald skal | ikke forvente disse oriente-
ringer grundet jeres egne forhold.

Jeg skal venligst bede om jeres svar pG ovenstdende straks — uanset om | gnsker at imgdekomme
opfordringen eller ej.’

De fremsendte billeder er fremlagt som bilag L.
Selskabet modtog yderligere materiale fra klagers advokat.
Korrespondancen er fremlagt som bilag M.

Som fglge af advokatens anmodning om en ny besigtigelse, blev der aftalt genbesigtigelse hos
klager af selskabets taksator den 7. november 2024.

Den 11. november 2024 skrev selskabets taksator fglgende:

Tak for behagelig mgde den 07-10-2024. Som aftalt afventer vi resultatet af de indsendte prgver
fra Jeres radgiver, [radgivningsfirma 2], hvorefter vi tager stilling til eventuelt videre forlgb. Ligele-
des aftalte vi at [radgivningsfirma 2] foretager en test af indeklimaet. Som naevnt daekker vi rime-
lige og ngdvendige udgifter til yderligere undersggelser, sdfremt der er tale om et daekningsberet-
tiget forhold pa ejerskifteforsikringen. Jeg afventer jeres tilbagemelding med resultaterne.'

Den 15. november 2024 modtog selskabet fglgende svar fra klagers advokat:

1

Den 07.11.2024 foretog din kollega, ..., en ny besigtigelse af ... Her deltog mine klienter og deres
byggesagkyndig, [rddgivningsfirma 2].
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Det blev aftalt, at der skulle tages prgver i krybekaelderen for naermere analyse. Der er nu kommet
svar pd undersggelserne for svampespore, hvilke jeg har vedhaeftet. Som det fremgar er der pavist
svampehyfer, som tyder pG aktiv vaekst. Derudover er der konstateret skader fra svampe og rdad
samt insektskade.

Der mangler endnu pragvetagning efter skimmel, hvilket foretages den 15.11.2024. Der er en for-
ventet svartid pa ca. 7 dage far analyseresultaterne kommer.

Forelgbigt er der flere forhold, som tegner et billede, af at krybekaelderen og gulvkonstruktionen er
ramt af en daekningsberettiget skade, end der er forhold imod.

Ligeledes er der ikke ret meget, som tyder pd, at skimmelsvampe- og fugtundersggelsen fra [rdd-
givningsfirma 3] er retvisende. Som vi tidligere drdftede, har jeg forespurgt [rGdgivningsfirma 3]
om en raekke yderligere oplysninger (som vi vel dadrligt kan diskutere, hvorvidt der fremgdr af rap-
porten eller ej). Jeg har modtaget vedhaeftede svar, og [radgivningsfirma 3] @nsker ikke at udleve-
re yderligere notater eller andet, da rapporten efter hans opfattelse har alle de ngdvendige oplys-
ninger. Jeg vil derfor endnu engang foresld jer som rekvirent ved [rddgivningsfirma 3] at bede om
dokumentation for de konkrete mdlinger og rddata fra undersggelser (som ikke fremgdr nogen
steder). | modsat fald fremstdr det for mig ejendommeligt, at rapporten fra [radgivningsfirma 3]
skulle pavise noget helt andet end bade laboratorieanalyserne, byggeteknisk gennemgang fra
[rddgivningsfirma 1] og undersa@gelser fra [rddgivningsfirma 2] tyder pa — saerligt ndr der ikke
fremgdr specifikke mdleniveauer i [radgivningsfirma 3's] rapport og sddanne mdleniveauer heller
ikke pd forespgrgsel gnskes oplyst.

Jeg vender tilbage med resultaterne fra de yderligere prgver, nar disse foreligger.'
De fremsendte prgvesvar er fremlagt som bilag N.

Hertil svarede selskabets fagkonsulent fglgende:

1

Tak for det fremsendte.
Vi afventer resultatet af de sidste pr@gver, og vender neermere tilbage derfra.’

Den 3. december 2024 skrev klagers advokat fglgende:
Til denne mail har jeg vedhaeftet analyserapporten for undersggelserne af indeklimaet. Der blev
endvidere taget nogle tapeprgver, som dog ikke kunne bruges af laboratoriet.

Resultaterne pdviser tilstedevaerelsen af skimmelsvampesporer i samtlige prgver af indeklimaet i
en reekke af husets rum. Om end vaerdierne ikke er hgje, er der tegn pa arter, som indikerer kraftig
opfugtning, ligesom niveauet af veerdierne formentlig skyldes drstiden.

Sammenfattende kan falgende laegges til grund:

Det konstaterede i krybekzelderen stemmer overens med den byggetekniske gennemgang fra
[rddgivningsfirma 1] af 25.06.2024. Der er foretaget destruktive undersggelser og mdlt hgje ni-
veauer df fugt, der er konstateret skimmel og vaekst af svamp, ligesom det byggeteknisk er konsta-
teret, at krybekaelderen er fejlkonstrueret, isolation af krybekzelderen er ikke foretaget korrekt og
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krybekaelderens ventiler er tilstoppet. Forholdene har vaeret skjult og for sa vidt angadr ventilations-
ristene er de Gbenbart forkert beskrevne i tilstandsrapporten i sagen. | den forbindelse henviser jeg
til vedheeftede fotos fra undersggelserne af krybekaelderen, e-mail fra [rddgivningsfirma 2] samt
den byggetekniske gennemgang fra [rddgivningsfirma 1] af 25.06.2024, som | tidligere modtog.

Det har fordrsaget opfugtning i alle husets rum og skimmelsporer pd konstruktioner og indeklima-
et. Der henvises til de pdviste fund i laboratorieundersggelserne.

Skimmelsvamp i boligen forekommer uafheengigt af graden af, hvor meget ... og [klageren] lufter
ud, nedvasker skimmelsvampen og forsgger at minimere fugt. | den forbindelse er bagbeklzednin-
gen bag kokkenskuffer ogsd blevet unders@gt, hvorfra der er tydelig fugt og skimmel, hvilket jeg
har vedheaeftet fotos af.

Det star alt sammen i skarp kontrast til jeres vurdering af sagen og skimmelsvampe- og fugtunder-
s@gelsen foretaget af [rddgivningsfirma 3], der i gvrigt fortsat stilles graverende spgrgsmalstegn
til grundet de manglende rddata.

Det er fortsat min vurdering, at det anmeldte opfylder skadesbegrebet ifglge den tegnede ejerskif-
teforsikring og bilag 1 i bekendtg@relsen om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer, idet fejl-
konstruktionerne, fugt og skimmel er fysiske forhold i bygningen, der bade nedsaetter vaerdien og
ubrugbarheden naevneveerdigt, ligesom skaderne ikke er omtalt i tilstandsrapporten.

[Klageren] og ... har i vaesentlig grad godtgjort, at der er tale om daekningsberettigede skader pd
hele huset og krybekaelderen. Der er sdledes skader pa samtlige rum i huset og krybekaelderen,
som Alm. Brand er forpligtet til at daekke i overensstemmelse med den tegnede ejerskifteforsik-
ring.

Lad mig venligst hgre fra dig snarest muligt.'

De fremsendte prgvesvar fra undersggelserne af indeklimaet er fremlagt som bilag O.

Selskabet modtog herefter to fakturaer fra klager udstedt af [analysefirma] i forhold til de fore-
tagne undersggelser, som selskabet betalte i overensstemmelse med den indgaede aftale.

Den 12. december 2024 fremsendte selskabets fagkonsulent endnu en afvisning pa baggrund af
de foretagne undersggelser.

Afvisningsbrevet er fremlagt som bilag P.

Den 12. december 2024 modtog selskabets klageansvarlige en klage om, at de nu gnskede en ny
fagperson pa sagen i forhold til en revurdering af selskabets vurdering.

Selskabets klageansvarlige gnskede en naermere redeggrelse for klagers uenighed, idet den ind-
givne klage var for kortfattet.

Klager skrev herefter fglgende:

1

Du skal selvfalgelig nok fG en uddybning.
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Vi vil gerne bede dig starte med, at laese hele husets tilstandsrapport og tidligere ejers svar pa di-
verse sp@rgsmdl vedr. husets stand.

NGr du sa har lzest begge ting igennem, vil vi spgrger dig:
'Hvordan har vi som nye ejere haft en chance for, at kunne forberede og forholde os mod fglgende
skader og fejl i huset':

e At huset overhovedet har en krybekzelder. (Se svar fra saelger).

o Atdenne er isoleret ukorrekt.

o Atdens ventilationsriste har veeret daekket til.

o Atdenne ikke har vaeret ventileret korrekt.

o Atdenne har en konstruktionsfejl.

o Atdenne indeholdte fugt, skimmel og svampespore.
o Atder erinsekter i traeet.

e At der pa alle husets ydervaegge og enkelte andre vaegge er tydelig spor af skimmel, der
IKKE kan vaskes ned.

o Til trods for korrekt brug af de rigtige renggringsmidler.

e At der inde bag skabe i kakken og bryggers er sa store plamager af fugt og skimmel, at
bdde bryggers og kskken skal skiftes ud, da materialerne er sG gdelagte. Bade kosmetisk,
men ogsad funktionelt.

o At | mener det er naturligt, gar det ikke mindre ukorrekt, at dette ikke er naevnt i en
tilstandsrapport, ndr det er synligt i et omfang sa stort, og at der mdles fugt i traeet.

e At gulvene afgiver fugt.

e At der trods alt ER mdlt forekomst af skimmel i alle husets rum.

o Uafheaengigt af graden vi lufter ud og vasker ned.

o Skimlen og fugtplamagerne er i vaekst, siden februar, da sagen startede er det kun
blevet mere omfangsrigt hvor vi oplever synlig skimmel og synlig fugt.

o At der altid kan mdles skimmel i en bolig, stdr ikke til mal for den tydelige synlige fore-
komst af skimmel.

Hvis overstdende ting var naevnt i tilstandsrapporten, havde vi som minimum bedt om et langt
stgrre afslag i prisen - eller slet ikke k@bt boligen.

Det er fortsat vores vurdering, at det anmeldte opfylder skadesbegrebet ifglge den tegnede ejer-
skifteforsikring og bilag 1 i bekendtggrelsen om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer, idet
fejlkonstruktionerne, fugt og skimmel er fysiske forhold i bygningen, der bdde nedseetter vaerdien
og ubrugbarheden naevneveerdigt, ligesom skaderne ikke er omtalt i tilstandsrapporten.

Samtlige (uafhaengige af hinanden) fagfolk, som vi har haft ude pd vores ejendom, siger alle en-
stemmigt, at der ikke er tale om en normal forekomst af, hverken skimmel, fugt eller kulde. At det
ikke kan retfeerdiggdres med huset alder eller byggestil. At | har to personer fra eget netvaerk, som
mdler tgrt pa ejendommen stemmer stadig ikke overens med, at vi har haft tre (igen uafhaengige
af hinanden) fagfolk herude, som alle tre mdler fugt. Desuden var [taksator] (fra Alm. Brand) her-
ude d. 7/11 sammen med byggerddgiver [fra rddgivningsfirma 2], hvor de begge to mdlte fugt, sa
fejlkonstruktionen i krybekaelderen samt havde en fornuftig snak omkring en meget slgset til-
standsrapport? At ... ikke kommer ind pd den del i hans afgagrelse, virker for os skaerpende.
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Sdafremt | fastholder vil vi gerne bede om en samlet rapport fra jer af, som understreger, at huset
ikke er i darlig stand, ikke har fugt, ikke har sundhedsskadelig forekomst af skimmel, ikke har fejl
og mangler i krybekzelder - dette skal sdvidt bruges til salg af boligen, sa denne ikke falder i vaerdi.

Den 15. december 2024 modtog selskabets klageansvarlige yderligere materiale til den indgivne
klage med konkrete kommentarer til selskabets afvisningsbrev foretaget af [radgivningsfirma 2].

Der henvises til 'Kommentarerne til afvisning 15_12-24' fremlagt af klager.

Den 16. december 2024 skrev klager endnu en mail:
Jeg ville have fanget dig pr. tlf. men din kollega kunne ikke omstille til dig, sG hermed sender jeg
dig en 3. mail.

Vi har en klar forventning om respons fra dig inden julen banker pa dgren, da vi herhjemme forsat
ser skaden udvikle sig, samt at vi forsat er bosat i en sundhedsskadeligt hus med [barn].

Blot for at opretholde gennemsigtighed, vil vi blot informere om, at [husforsikringen] har haft en
temrer, samt en taksator herude d. 16/12.

Der har endnu engang vaeret dbnet op til krybekaelderen indefra sovevaerelset af. [Husforsikrin-
gens] fagfolk er meget enige i [radgivningsfirma 2's] og [rddgivningsfirma 1's] vurdering af ska-
derne og krybekzelderen, samt at ansvaret er jeres. De er ogsd meget overrasket over jeres be-
grundelse for afvisning. Derfor har vi blandt andet aftalt endnu et mgde.

[Radgivningsfirma 2], taksator fra [husforsikringen] og témrer (pd vegne af [husforsikringen]) ...
kommer herud igen i den fgrste uge i det nye dr. Her vil de lave en samlet rapport og lave endnu
en dbning til krybekaelderen (i den anden ende af huset).

| er meget velkomne til, at deltage denne dag, hvis | gnsker?
Vend gerne tilbage.'

Den 17. december 2024 besvarede selskabets fagkonsulent fglgende:

1

Jeg skriver til jer pa foranledning af vores klageansvarlige, som | senest har indsendt en klage til.
Af klagen fremgar bl.a., at | udfdrer nye destruktive indgreb i gulvkonstruktionen.

F@rend vi vender tilbage med et endeligt svar pad jeres klage, vil vi derfor gerne have mulighed for
at besigtige forholdene omkring de nye destruktive indgreb.

Jeg beder derfor d.d., vores taksator ... om at kontakte jer for naermere aftale omkring besigtigel-

1

se.

Der blev herefter foretaget ny besigtigelse den 14. januar 2025 af selskabets taksator, som skrev
fglgende notat efter besigtigelsen:
'Deltog i besigtigelse med [husforsikring] den 14-01-25,
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FT havde lavet destruktiv indgreb ved hul i gulv under opvaskemaskine i kgkken med deres radgi-
ver.

Der kunne ikke konstateres nogen skader ved besigtigelsen. Dampspaerre er placeret under isole-
ringen og f@rt op over bjeelkelaget som i sovevaerelse, men der kan ikke konstateres nogen skader,
der er ingen fugt mellem isolering og gulvbelaegning eller mellem dampspaerre og isolering. Der
kan madles en luftfugtighed pad ca. 62-66% RF pd betondaekket/klaplaget i krybekaelder, som ma si-
ges at veere yderst tilfredsstillende taget i betragtning af at ventilationshuller i gavle er delvis luk-
ket/tildaekket. Der er en meget naturlig lugt i krybekaelder og ikke den fugtige 'kaelderlugt’.

Sokkel under ydervaeg er opfart i fundablokke i krybekaelder og afsluttet med tjeereberapning,
hvorpd bjeelkelaget ligge af. Der kunne konstateres mindre vandperler pa fundablokke, som er helt
naturlig pga. opstigende grundfugt samt almindelig fugttransport fra omkringliggende terrzen.
Enkelte kskkenskabe mod ydervaeg ses med sorte misfarvninger pG bagbeklaedning hvilket er nor-
mal forekommende i huse af denne alder hvorved ydervaegge er kolde, dels pga. stedvis manglen-
de/utilstraekkelig isolering i hulmuren samt almindelige kuldebroer.

[Husforsikringen] havde modtaget anmeldelse om rdd i bjaelkelaget mod krybekzelder, men kunne
ikke ga i deekning, da den konstaterede rad kun var i en treeliste som evt. tidligere havde holdt ler-
indskud og udbedring af denne liste var under selvrisikoen.'

Selskabets klageansvarlige fastholdt afvisningen om, at forholdet ikke var daekningsberettiget
med henvisning til ejerskifteforsikringens skadebegreb, som ikke blev anset for at vaere opfyldt ud
fra de foretagne undersggelser/besigtigelser, idet de konstaterede forhold blev vurderet at vaere
saedvanlige for bygningens alder og konstruktion.

Der henvises til selskabets klagesvar i klagers fremlagte bilag
'22.EndeligtafslagAlmBrand.28.01.25".

Sagen blev herefter paklaget til Ankenaevnet for Forsikring.

Forsikringsbetingelserne

Af forsikringsbetingelsernes punkt 2.2 fremgar, hvad der daekkes af forsikringen, jf. bilag A, s. 11:
'2.2.1 Skader

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

Ved skade forstds brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i for-
hold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved 'neerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmeessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke seettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.
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Forsikringstagerens individuelle gnsker om en saerlig anvendelse af ejendommen eller det forhold i
sig selv, at en bygningsdel bestdr af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller el-
installationsrapporten, er ikke omfattet af formuleringen 'fysiske forhold i bygningen, der nedsaet-
ter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt.'

Af forsikringsbetingelsernes punkt 2.3.5 fremgar, hvad der ikke daekkes af forsikringen, jf. bilag A,
s. 12:

'2.3.5 Utilgaengelighed

Forhold og neerliggende risiko for skader i bygningsdele eller installationer, hvis det er anfgrt i til-
standsrapporten eller elinstallationsrapporten, at den pdgaeldende bygningsdel eller installation
sk@nnes at veere gjort utilgaengelig for den bygningssagkyndige eller den sagkyndige, der har gen-
nemgdet elinstallationerne.’

Selskabet fastholder sin vurdering
Alm. Brand Forsikring skal over for Ankenaevnet for Forsikring fastholde, at der ikke er forsikrings-
daekning pa ejerskifteforsikringen for det af klageren anmeldte forhold.

Selskabet skal overordnet ggre geeldende, at det er klageren, der efter almindelige forsikringsret-
lige principper, har bevisbyrden for, at der pa overtagelsestidspunktet var forhold ved huset samt
krybekzlderen, som udgjorde en daekningsberettiget skade eller naerliggende risiko for skade.

Denne bevisbyrde ses ikke at vaere Igftet.

Klager har overordnet gjort gaeldende, at tidligere ejer ikke har oplyst, at huset skulle have en
krybekaelder, og at dette har frataget dem muligheden for at forberede sig pa omfattende gko-
nomiske og sundhedsmaessige konsekvenser.

Selskabet bemaerker hertil, at der af tilstandsrapportens s. 9 fremgar fglgende:

BYGMIMGSDELE, SOM DEM BYGMINGSSAGHKYMNDIGE IKKE KUNME BESIGTIGE
Hhvis ey er byworingrsaeie efier rurm. dar novmnoll o Mgssnoelioe. rman sam den Blaringssaoianoios f denng

gennamgang feke har fuanet besighige, er de ikfee amfalfel of efterspneat

Beboelse
Krybekmelder: Kryboboelderen dreelt ot ventileret hulnam under guiv) er ikke besigliget pa grund af manglende

adgangsyeie

Ud fra den byggesagkyndiges note kan det saledes udledes, at der er en krybekalder i huset og at
krybekaelderen ikke er blevet besigtiget som fglge af manglende adgangsveje hertil.

Selskabet bemazerker hertil, at der er undtaget deekning for bygningsdele, der ikke er blevet besig-
tiget, hvis den pagzeldende bygningsdel skgnnes af vaere gjort utilgaengelig. | naerveaerende sag har
krybekaelderen veeret utilgeengelig for den byggesagkyndige, hvorfor undtagelsesbestemmelsen
finder anvendelse.

Klager har endvidere gjort gaeldende, at krybekaelderen er fejlkonstrueret i forhold til almindelig
byggeskik og at udluftningsventilerne har veeret tilstoppede, og at disse forhold ikke fremgar af
tilstandsrapporten.



Ankenaevnet for Forsikring

15.

103429

Selskabet bemaerker, at der pa baggrund af de foretagne undersggelser ikke er tale om en konkret
fejlkonstruktion af bygningen, men naermere en fglge af bygningens alder og konstruktion med
henvisning til fugtmalingerne foretaget af [radgivningsfirma 3] samt selskabets taksator.

Selskabet bemaerker endvidere, at en eventuel ulovlig konstruktion af krybekaelderen i strid med
bygningsreglementet ikke vil vaere omfattet af klagers basis dakning, idet en sadan ulovlig kon-
struktion alene vil veere daekket af en udvidet ejerskifteforsikring, som klager ikke har tegnet. Der
vil sdledes ikke blive kommenteret yderligere pa klagers argumenter om, at krybekaelderen skulle
veere fejlkonstrueret.

Selskabet ggr geeldende, at man som kgber af et hus ikke kan forvente, at blot fordi forholdene
ikke fremgar af tilstandsrapporten, at forholdene sa vil veere omfattet af daekning over ejerskifte-
forsikringen. Det vaesentlige er, om skadebegrebet for ejerskifteforsikringen er opfyldt.

Af selskabets taksatorrapport, jf. bilag D fremgar det, at den konstaterede misfarvning/skimmel
skyldes kuldebroer i hjgrner og i overgange mellem facader og sokler. Det bemaerkes hertil, at
kuldebroer er normalt forekommende i huse fra denne alder og i den tilstand. Forholdet afviger
derfor ikke naevnevaerdigt fra, hvad man kan forvente af et 58 ar gammelt hus, hvor der er foreta-
get flere @&ndringer, og hvor isoleringen i hulmuren ikke er optimal i forhold til nutidens krav.

Den efterfglgende fugtundersggelse foretaget af [radgivningsfirma 3], jf. bilag K konkluderede, at
den registrerede forekomst af skimmel nederst pa veegoverflader og underskabe i bryggers og so-
veveaerelse var i et begraenset omfang og teet pa bagatelgreensen. Forekomsten af skimmel blev
vurderet at veere forarsaget af lokal kondensdannelse i vinterhalvaret og fugtforholdene i krybe-
kaelderen blev vurderet ikke at pavirke fugtforholdene i husets indeklima.

Selskabet er overordnet af den opfattelse, at der er foretaget tilstraekkelige og ngdvendige under-
sggelser igennem hele sagsforlgbet ad flere omgange, og at skimmel- og fugtforholdene saledes
ikke kan konstateres at have medfgrt konkrete skader pa bygningen eller at omfanget skulle ad-
skille sig neevnevaerdigt fra huse af samme alder og konstruktion som det pagaeldende.

Derudover bemazerker selskabet, at den konstaterede fugt- og skimmel i huset, ikke er af
sundhedsmaessig betydning i forhold til husets indeklima, hvilket er blevet bekrzeftet ud fra de fo-
retagne fugt- og skimmelundersggelser i form af meget lav- eller ingen skimmel.

| klagers fremlagte rapport fra [radgivningsfirma 1], jf. bilag H fremgar fglgende:

'Det vurderes at krybekaelderen fremstdr med veesentlig forhgjet fugtniveau grundet fejlkonstruk-
tion, med stor risiko for falgeskader som fugt, rad og skimmelsvampe skader til falge. Skader pa
vaegge i soveveerelse og bryggers vurderes at veere fglgeskader af opfugtning og manglende venti-
lering i krybekaelder. Der vil vaere meget stor risiko for spredning af skimmelsvampesporre i bebo-
elsen fra krybekeelder, dette er forbundet med en meget stor risiko for indeklimaet og deraf hel-
bredsgener.'

Selskabet finder det dog meget usandsynligt, at der skulle veere risiko for spredning af skimmel-
svampespore i beboelsen fra krybekzalderen efter 58 ar med samme konstruktion, idet man i sa
fald allerede pa nuvaerende tidspunkt ville have konstateret ualmindelig hgj fugt- og skimmel i hu-
sets indeklima, hvilket ikke er tilfaeldet.
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Som fglge af ovenstaende fastholder selskabet, at det anmeldte forhold ikke er en skade i ejerskif-
teforsikringens forstand, jf. betingelsernes punkt 2.2.1 og at der saledes ikke kan tilbydes daekning
udover hvad selskabet allerede har tilbudt i sagen i form af en kontanterstatning."

Klageren har i brev af 12/7 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi er aktuelt ikke i stand til at forholde os yderligere teknisk til de ting, som der anfgres i det nye-
ste afslag, end det som allerede tidligere er fastslaet af de to uvildige parter ([rddgivningsfirma 1]
og byggeradgiver [fra rddgivningsfirma 2]).

Det skal dog naevnes, at vi i samarbejde med vores advokat, ..., er i faerd med at gennemfgre et
nyt syn og skgn. Dette vil forhdbentlig give alle parter et bedre grundlag for at vurdere sagen,
hvorefter vores advokat vil kommentere den nye skgnsrapport, der kommer fra en uvildig part,
som ikke tidligere har vaeret involveret.

| ventetiden gnsker vi at fremlaegge fglgende bemaerkninger og fastholder hermed vores klage
samt vores klare uenighed med Alm. Brands afggrelse.

1. Ejerskifteforsikringens formal og kegbers retsstilling

Fgrst og fremmest. Formalet med ejerskifteforsikringen er at beskytte kgbere mod skjulte fejl og
mangler, som ikke fremgar af tilstandsrapporten og ikke kunne opdages ved almindelig besigtigel-
se.

Det er netop vores situation — og derfor bgr der veere daekning.

2. Forholdets omfang — mere end fugtskader

Fra det nyeste afslag citeres:

'‘Det fremgdr af klagen, at der klages over, at Alm. Brand Forsikring har afvist daekning for klagers
anmeldelse vedrgrende fugtskader pa veegge og gulve i klagers hus'.

Det skal endnu en gang understreges, at vi klager over flere forhold — ikke blot fugtskader pa vaeg-
ge og gulve. Vi gnsker at opsummere fglgende punkter, som klagen ligesa omfatter, hvoraf ingen
af nedstaende er naevnt i tilstandsrapporten:

- Fugtskader i gulv, veegge, vindueskarme og interigr (nyt og gammelt), primeert i badevaerelse,
sovevearelse, bryggers og kgkken.

- Mangelfuld, ukorrekt og misvisende tilstandsrapport.

- Synlig skimmel i et unormalt omfang.

- Tilstoppede udluftningsventiler, som forhindrer korrekt ventilation i krybekzelder (ikke en op-
rindelig del af husets konstruktion og dermed kan husets alder og byggestil ikke danne grund-
lag for afslaget).

- Forkert konstrueret krybekzelder med manglende ventilation (ikke en oprindelig del af husets
konstruktion og dermed kan husets alder og byggestil ikke danne grundlag for afslaget).

Alm. Brand forsgger at afvise deekning med henvisning til, at skaderne 'kan forventes' i ldre hu-
se, og dermed ikke udggr en deekningsberettiget skade. Dette mener vi er en forsimplet og gene-
raliserende pastand, som ikke tager hensyn til, at skadernes omfang, karakter og skjulte natur gar
langt ud over, hvad der kan kaldes 'forventeligt'. Det gaelder isaer skimmelsvamp bag skabe og i
krybekaelder. Det er ikke naturligt eller forventeligt for en almindelig vedligeholdt bolig fra 1966,
at der findes aktiv svampevaekst og insektskader i konstruktionen.
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3. Om kontanterstatning og misvisende afregning

Fra nyeste afslag citeres:

'Klager er blevet tilbudt en kontanterstatning pa i alt 23.600 kr. for skaderne pd inventar til fuld og
endelig afgdrelse’.

Vi undrer os kraftigt over, at forsikringen tilbyder en kontanterstatning, som samtidig indebzerer,
at vi frasiger os retten til at klage over gvrige forhold. Det fremstar som en aftale, der reelt un-
derminerer vores mulighed for at fa prgvet de vaesentlige og alvorlige forhold, som endnu ikke er
behandlet.

Samtidig ma det erkendes, at Alm. Brand med dette tilbud i praksis anerkender, at der er skader,
som ikke kan tilskrives almindelig slid eller alder — og som dermed heller ikke naevnes i tilstands-
rapporten. Belgbet er desuden utilstraekkeligt i forhold til skadernes omfang.

Vi er fortsat af den klare overbevisning, at der ikke er tale om naturlige, forventelige eller alders-
svarende skader, men om skjulte fejl, der ikke kunne opdages, og som dermed ma vaere dak-
ningsberettigede. Dette bekraeftes ogsa af skader pa inventar, der er under seks maneder gam-
melt, som pa den korte tid allerede har tilsvarende skader. Vi vedhaefter dokumentation herfor
(Bilag Al).

4. Uoverensstemmelser i fugtmalinger
Fra nyeste afslag citeres:
'Der blev dog ikke mdlt at vaere unormal forhgjet fugt i ydervaegge eller gulve'.

Dette stemmer ikke overens med malingerne foretaget af bade [radgivningsfirma 2] og [radgiv-
ningsfirma 1] — to uafhaengige og uvildige fagpersoner. Sidstnaevntes rapport viser klart forhgjede
fugtniveauer i bryggers, badeveaerelse og sovevaerelse (jf. tidligere sendte bilag '15. Ny rapport fra
byggesagkyndig d. 1-7-24").

Som kunde oplever vi det som steerkt foruroligende, at Alm. Brands vurderinger afviger sa mar-
kant fra gvrige fagfolks, og vi stiller spgrgsmalstegn ved objektiviteten. Vi vaelger derfor at tillegge
stprre veegt til de fagpersoner, der ikke har gkonomisk tilknytning til sagen. Det er forsat vores
klare overbevisning, at fugten og skimmelen er udtryk for skjulte skader af ikkenaturlig karakter.

5. Alm. Brands afhzengige radgivere og behov for uvildighed

Alm. Brand henviser gentagne gange til [radgivningsfirma 3's] rapport. Denne rapport fremstar
dog ufuldstaendig og udokumenteret, hvilket underminerer dens vaerdi som objektivt beslutnings-
grundlag. Nar malinger ikke dokumenteres med radata, er det umuligt at efterprgve konklusio-
nerne — hvilket bade vi og vores advokat har forsggt papeget gentagende gange. Det svaekker for-
sikringens pastand om, at der ikke foreligger skade, og det er et alvorligt tillidsbrud, at selskabet
leegger sa vaegtige konklusioner til grund uden transparent datagrundlag.

Vi finder det derfor beklageligt, at man i en sag med sa alvorlige konsekvenser ikke har valgt at
indhente en vurdering fra en uvildig, ekstern part, nar overstaende bygger pa data, som [radgiv-
ningsfirma 3] ikke vil fremlaegge vores tidligere advokat.
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Vi anmoder om, at der udfgres en ny vurdering af en anden, uafhaengig fagperson, da vi — ligesom
vores tidligere advokat — ikke finder, at [radgivningsfirma 3] fremstar troveerdige i denne sam-
menhaeng - hvert fald safremt afslaget skal begrundes ud fra deres antagelser.

6. Krybekalderens konstruktion og tilgeengelighed

Fra nyeste afslag citeres:

'Ud fra den byggesagkyndiges note kan det sdledes udledes, at der er en krybekaelder i huset og at
krybekzlderen ikke er blevet besigtiget som falge af manglende adgangsveje hertil [...] bygnings-
dele, der ikke er blevet besigtiget [...] er undtaget.’

Denne formulering har Alm. Brand ikke tidligere gjort geeldende, og det undrer os, at det fgrst nu
bringes frem. Hvis det havde vaeret selskabets holdning fra start, burde man have naevnt det, og vi
ville have undgaet flere ungdvendige indgreb og undersggelser.

Tilstandsrapporten omtaler krybekaelderen pa en tvetydig made, og som kgbere har vi hele tiden
forholdt os til, at krybekaelderen var omfattet — hvilket Alm. Brand tidligere ikke har modsagt.

Der henvises til tilstandsrapportens side 9, hvor der star saledes:
‘Ingen rum eller bygningsdele, var gjort utilgaeengelige'.

Alm. Brand haevder, at krybekaelderen var naevnt i tilstandsrapporten som utilgaengelig, og bruger
dette som undtagelsesgrund. Men det star, som overstaende viser, uklart og tilmed har salger ik-
ke

naevnt krybekaelderen i sit svarskema - men derimod svaret lodret: ‘Nej".

Safremt der havde vaeret en kendt krybekaelder, burde den vaere naevnt tydeligt og vurderet. At
den blot antydes med en uspecifik note og samtidig ikke naevnes af saelger, efterlader et uklart og
forvirrende billede — som vi som kgbere ikke kan lastes for. Det ma efter praksis komme forbruge-
ren til gode, nar der er tvetydighed i dokumentationen.

Dette er hvad vi, som kgber har forholdt os til - og som Alm. Brand ikke fgr nu har anfaegtet.

Ydermere papeger Alm. Brand, at en ulovlig konstruktion kun daekkes under udvidet daekning —
men dette er ikke helt korrekt, hvis konstruktionen medfgrer fysiske skader eller nzerliggende risi-
ko for skade, bgr det deekkes.

Det er netop konstruktionens fysiske konsekvenser (Fugt, svamp og nedbrydning), som er pro-
blemet og det er deekningsberettiget - ogsa under basisforsikringen — og det er netop tilfeeldet
her. Skaden er dokumenteret og skyldes utilstreekkelig ventilation, forkert konstruktion og fugt-
transport. Forsikringen deekker ‘Skader samt fysiske forhold ved bygningen, der giver naerliggende
risiko for skade', jf. betingelsernes §2.2.1 — og det er preaecist, hvad denne situation omfatter.

7. Husforsikringens vurdering og samarbejdsvanskeligheder
Vi gnsker ogsa at ggre opmaerksom pa, at vores husforsikring ... har vurderet, at forholdet falder
under ejerskifteforsikringen, og har derfor afvist deekning fra deres side. Dette bgr tillaegges veegt.

Vi har desuden flere gange oplevet meget lange svartider og manglende tilbagemeldinger fra Alm.
Brand, hvilket har forleenget processen ungdvendigt og skabt yderligere frustration. Vi oplever i
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dag, at selskabet modarbejder os frem for at hjeelpe os som forsikrede, hvilket er dybt beklageligt,
da vi opfatter os selv som selvskabtes kunder - pa trods af uenighederne.

Alm. Brand hzevder nu, at vi som kunde ikke har Igftet bevisbyrden - men det mener vi sa rigeligt,

at vi har blandt andet ved fglgende:

- Fremlagt to uvildige faglige vurderinger.

- Foretaget flere destruktive undersggelser, hvor Alm. Brand er inviteret til at veere deltagende.

- Dokumenteret vaekst af skimmelsvamp, forhgjet fugt og fejlkonstruktion blandt andet ved
hjeelp af [analysefirmal.

Det er hermed faktuelt forkert, at vi ikke har Igftet bevisbyrden. Vi har fremlagt gentagne faglige
rapporter, fotos, laboratorieanalyser og destruktive undersggelser, som entydigt dokumenterer
bade skade, arsag og konsekvens. Nar vi samtidig far medhold i vurderinger fra bade uvildige rad-
givere og vores egen husforsikring (...), er det ikke sagligt at haevde, at vores beviser ikke er til-
straekkelige.

Ydermere vil vi gerne endnu en gang papege, at [taksator] (fra Alm. Brand) anerkendte ved besig-
tigelse den 07.11.2024, at der var fugt og fejl i krybekaelderen, og havde med klager 'en fornuftig
snak om en meget slgset tilstandsrapport'. Alligevel omtales dette ikke i afggrelsesbrevet, hvilket
fremstar utrovaerdigt og usammenhangende, at egne medarbejdere anerkender problemerne pa
stedet, men at dette ikke fremgar af afggrelsesbrevet.

8. Vores anmodning

Vi anmoder Ankeklagenaevnet om fglgende:

- At den nuvaerende afggrelse fra Alm. Brand tages til efterretning.

- Alternativt, at der iveerkszettes en ny, uvildig teknisk vurdering af ejendommens skader.

- Atforholdene vurderes i lyset af ejerskifteforsikringens formal og forbrugerens retssikkerhed.
- At skaderne anerkendes som skjulte, ikke forventelige og derfor daekningsberettigede.

Vi har handlet ansvarligt og professionelt i hele forlgbet og gjort, hvad vi kunne for at dokumente-
re forholdene og sgge en lgsning. Nar vi selv er kommet til kort overfor forsikringen har vi sggt og
betalt for faglig hjzelp - en gkonomisk belastning, som bgr tages til efterretning.

Vi ser det aergerligt, at forsikringen fokuserer snaevert pa enkelte malinger og fragmenterede ana-
lyser — uden at vurdere helheden: skjult skimmel, sundhedsrisiko, krybekaelderens funktion, bolig-
veerdiens fald med videre.

Alm. Brand har undladt at foretage en samlet og objektiv vurdering af, hvad skaderne reelt bety-
der for bygningens brugbarhed og veerdi — hvilket forsikringen netop forudsaetter. Vores helbreds-
risiko og boligens salgspris er vaesentligt pavirket, og den samlede skadesgrad er langt over baga-
telniveau.

Det er vores hab, at Ankeklagenaevnet vil tage vores sag alvorligt og sikre os den beskyttelse, som
forsikringen er tegnet til at give."

Selskabet har i brev af 29/8 2025 til naevnet bl.a. anfart:



Ankenaevnet for Forsikring

20.

103429

"Klager har gjort gaeldende, at anmeldelsen ikke kun vedrgrer fugtskader pa vaegge og gulve og
har oplistet fglgende forhold:

1. Fugtskader i gulv, vaegge, vindueskarme og interigr (nyt og gammelt), primaert i badeveerelse,
sovevarelse, bryggers og kekken.

2. Mangelfuld ukorrekt og misvisende tilstandsrapport

3. Synlig skimmel i et unormalt omfang

4. Tilstoppede udluftningsventiler, som forhindrer korrekt ventilation i krybekaelder

5. Forkert konstrueret krybekzelder med manglende ventilation

Selskabet skal hermed kommentere szerskilt pa forholdene:
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Ad 1) Fugtskader i gulv og vaegge

Selskabet fastholder fortsat, at fugtforholdene i husets gulve og vaegge ikke afviger naevnevaerdigt
fra, hvad man ma forvente af et 58 ar gammelt hus, hvor der er foretaget flere sendringer igen-
nem arene, og hvor isoleringen i hulmure ikke er optimal i forhold til nutidens krav.

Ejendommen er bygget efter geengs byggeskik og det er derfor normalt forekommende med kul-
debroer i huse fra denne tid, hvor der ikke er den optimale fugtsikring, som der er i huse i dag.

Kuldebroer og kondens i forbindelse med periodevis forhgjet luftfugtighed i et hus fra 1966 er ik-
ke en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Ad 2) Mangelfuld, ukorrekt og misvisende tilstandsrapport

Selskabet skal igen bemaerke, at hvis klager mener, at den byggesagkyndige ikke har udfgrt til-
standsrapporten tilstreekkeligt, er der mulighed for at klage over dette til Disciplinzer- og klage-
naevnet for beskikkede bygningssagkyndige pa hjemmesiden ...

Ligeledes har klager ogsa mulighed for at rette et krav direkte imod salger, hvis klager er af den
opfattelse, at man har fortiet relevante oplysninger ved handlens indgaelse.

Dette forhold er saledes i gvrigt ikke relevant for den naervaerende sag, idet selskabet ikke har
konstateret forhold, der gar ud over hvad man som kgber ma forvente i et hus fra denne alder og
konstruktion.

Ad 3) Synlig skimmel i et unormalt omfang
Klager har gjort geldende, at det ikke er naturligt eller forventeligt for en vedligeholdt bolig fra
1966, at der findes aktiv svampevaekst og insektskader bag skabe og i krybekaelderen.

Selskabet bemaerker hertil, at der alene er konstateret sporadisk forekomst af skimmelsvamp ne-
derst pa facadeveegge og bryggers fra hoveddgr til indervaeggen mod soveveerelset samt pa bag-
bekleedning og i begraeenset omfang pa underskabskabinetter, sokkel i bryggerset samt pa fodpa-
nel pa gavlvaeggen bag hgjskab i sovevaerelset. Der er dog tale om skimmel i et begraenset omfang
og teet pa bagatelgraensen, som er forarsaget af lokal kondensdannelse i vinterhalvaret.

Det er almindeligt, at der vil opsta mgrke aftegninger og skimmel mv. bagved kgkkenskabe og an-
dre mgbler, som star direkte op ad vaegge (iseer ydervaegge) i en ejendom fra 1966, hvor der er ri-
siko for kuldebroer samt opstigende grundfugt. De to udfgrte malinger, som klager har fremlagt i
sagen,

viser i gvrigt lav eller ingen skimmel, som er i overensstemmelse med vurderingen fra [radgiv-
ningsfirma 3] fremlagt af selskabet.

Som tidligere anfgrt, er der ikke pavist nogle skader i ejerskifteforsikringens forstand og der er ik-
ke konstateret skimmelforhold, som adskiller sig naevnevaerdigt fra bygninger af samme alder og
konstruktion.

Selskabet finder det saledes fortsat ikke pavist, at der er konstateret forhold, der skulle medfgre
en

negativ pavirkning af husets indeklima i forhold til de konstaterede skimmelforekomster, hvilket
ogsa bekraeftes af rapporten fra [radgivningsfirma 1] af 1. juli 2024, hvor det alene fremgar, at der
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er risiko for indeklimaproblemer, pa trods af, at dette ikke er pavist at vaere tilfeeldet efter sa
mange ar med samme konstruktion.

Ad 4 og 5 — Forhold ved krybekaelder
Selskabet er enig i, at ventilationshullerne i soklen er lukkede, hvilket er forarsaget af, at man i
forbindelse med nyt gulv har lagt efterisolering mellem strgerne, som har lukket for ventilationen.

Selskabet bemaerker, at safremt forholdet omkring ventilationshullerne ikke lever op til nutidens
krav i SBl-anvisningerne, er dette ikke deekket over klagers basis deekning. Det vaesentlige er, om
forsikringens skadebegreb er opfyldt.

Selskabet bemarker hertil, at der ikke er konstateret nogle skader som fglge af ventilationsfor-
holdene i krybekaelderen ud over en relativ luftfugtighed pa 82,7 % ved 21,3[grader], hvilket be-
tragtes som normalt for arstiden. Derudover blev det vurderet, at fugtforholdene i krybekaelderen
ikke ville pavirke fugtforholdene i husets indeklima, idet der ikke kunne registreres 'fugtvandrin-
ger' i bygningskonstruktionerne fra krybekaelderen og op i beboelsen.

Klagers fremlagte rapport fra [radgivningsfirma 1] af 1. juli 2024 oplyser, at efterisoleringen ikke
er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt, idet krybekaelderen ikke ventileres.

Hertil bemaerkes det, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises hand-
vaerksmaessige mangler eller uhensigtsmaessigheder ved udfgrelsen af en bygningsdel.

Idet der ikke er konstateret eller pavist hverken skimmelsvamp, rad eller begyndende nedbruds-
skader i treekonstruktionerne i krybekzelderen, anses den mangelfulde ventilation ikke som vae-
rende en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

| gvrigt vil en udbedring af forholdet besta i at tage isoleringen ud af ventilationshullerne, hvilket
ikke vil overstige klagers selvrisiko pa 5.000 kr., hvorfor forholdet alene af denne grund ikke er
daekket af forsikringen.

@vrige bemaerkninger

Klager har anfgrt, at selskabet har tilbudt en kontanterstatning som i praksis ma betyde, at sel-
skabet anerkender, at der er skader, som ikke kan tilskrives almindeligt slid eller alder og som
dermed heller ikke er naevnt i tilstandsrapporten.

Selskabet har tidligere gjort rede for, hvorfor der er tilbudt en kontanterstatning pa i alt 23.600 kr.
for skaderne pa inventar, jf. bilag F. Taksator har skrevet fglgende hertil:

'Som aftalt pd besigtigelsen vil jeg gerne tilbyde jer en kontanterstatning til udbedring af skadet
inventar i bryggers. Der ggres opmaerksom pd at forholdet vedr. misfarvninger samt kuldebrodan-
nelser ved gulv mv. ikke er et deekningsberettiget forhold pd ejerskifteforsikringen, men erstatnin-
gen tilbydes alene pr. kulance og som naevnt en slags kompensation for skaderne pa inventar.'

Taksator har saledes allerede ved besigtigelsen og den efterfglgende korrespondance gjort klager
opmarksom p3a, at der ikke er tale om en skade i ejerskifteforsikringens forstand, men at erstat-
ningen alene tilbydes kulancemaessigt for at imgdekomme klager.
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Klager har endvidere gjort geldende, at der er uoverensstemmelse i fugtmalingerne ud fra de
fremlagte rapporter i sagen.

Selskabet er ikke enig heri, idet selskabet ikke har afvist, at der ikke kan males forhgjet fugt i kon-
struktion, men derimod har afvist, at der er tale om en konkret fejlkonstruktion af bygningen, idet
fugtforholdene er en fglge af bygningens alder og konstruktion i form af opstigende grundfugt og
kuldebroer.

Selskabet fastholder fortsat, at de anmeldte forhold ikke er deekningsberettigende over ejerskifte-
forsikringen, og at der saledes ikke kan tilbydes daekning."

Klageren har i brev af 18/9 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi erklaerer os fortsat uenige i selskabets afvisning. Vi finder at afslaget endnu en gang hviler pa
en raekke fejlagtige forudsaetninger, mangelfulde vurderinger samt en urimeligt snaever fortolk-
ning af ejerskifteforsikringens deekning. Ydermere tager afvisningen forsat ikke hgjde for, at der er
lavet malinger og observeringer af to gvrige instanser, som ikke ser sig enige med Alm. Brands eg-
ne vurderinger. Vi henviser herfor endnu en gang til, at en tredje part involveres.

Nedenunder har vi noteret kommentarer til afslaget. Kommentarerne er primaert gentagelser af
tidligere bemaerkninger pointeret overfor selskabet bade pr. telefon, skrift og mundligt ved fysiske
mgder.

1. Ejerskifteforsikringens formal og skadebegreb
Vi vil pa ny henvise til, at ejerskifteforsikringen er oprettet for at beskytte kgberen mod skjulte fejl
og skader, som ikke fremgar af tilstandsrapporten, og som ikke kunne forudses ved kgbet.

Alm. Brand anlaegger forsat en alt for snaever fortolkning af 'skadebegrebet’, idet de alene laegger
vaegt pa allerede indtradte nedbrud (fx rad og svamp i traeveerk). Dette er ikke i overensstemmel-
se med forsikringens formal eller praksis, hvor ogsa forhold, der indebeerer risiko for skader eller
sundhedsfarlige forhold, er daekningsberettigede.

Vi er forsat af den klare overbevisning, at vores skader er deekningsberretiget.

2. Fugtskader i gulve og vaegge (Ad 1)

Selskabet fastholder, at fugtforholdene ikke afviger fra, hvad man kan forvente i et hus fra 1966.
Dette er til stadig en udokumenteret generalisering og stemmer ej heller overens med virkelighe-
den. Safremt man besgger gvrige huse i omradet, som er opfgrt samtidigt, har samme grund-
vandsmangde m.m., ses der ikke problemer med skimmel langs paneler og vaegge, ej heller
skimmel og fugtskader pa ny indkgbte mgbler.

Vi har fremlagt konkrete malinger, observationer fra abning til krybekaelder, samt fotomateriale af
skadernes omgang - alle ting der dokumenterer forhgjet fugtindhold og synlig skimmel. Dette gar

forsat ud over almindeligt slid og forventelige kuldebroer.

Alm. Brand undlader forsat at skelne mellem:
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- Naturlige kuldebroer og kondens, og konkrete fugtskader, der medfgrer skimmel og risiko for
indeklimaproblemer. Fugtskaderne ligger derfor uden for det forventelige og ma anses som
daekningsberettigede.
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3. Mangelfuld og misvisende tilstandsrapport (Ad 2)

Selskabet afviser relevansen og henviser til disciplinaernaevnet for beskikkede bygningssagkyndige.
Dette er ikke korrekt. Ejerskifteforsikringen deekker netop de skjulte fejl, som ikke er naevnt i til-
standsrapporten. At afvise dette forhold er at tilsidesatte forsikringens grundlaeggende funktion.

4. Synlig skimmel (Ad 3)

Alm. Brand beskriver skimmelforekomsten som 'begranset' og 'taet pa bagatelgransen', men an-
erkender samtidig skimmel i:

- Bryggers.

- Soveverelse (bag nyindkgbte hgjskabe og ved frie fodpaneler).

- Underskabe og sokler.

At tale om bagatelgraense er misvisende. Der er ingen klar definition heraf i betingelserne, og
skimmel er i enhver grad et sundhedsskadeligt forhold, som ma anses for en skjult skade.

Alm. Brand henviser til, at der 'ikke er pavist negativ pavirkning af husets indeklima'.

Dette er fejlagtigt: Bade selskabets egne rapporter og vores radgivers rapport peger pa risiko for
indeklimaproblemer. Risikoen i sig selv er relevant for daekning.

Safremt det forsat ikke vurderes sundhedsskadeligt, ma det forsat veere relevant for daekningen,
at vi ikke kan have nye mgbler stdende uden disse gar i stykker - det bliver meget dyrt i la&engden.

5. Krybekzelder og ventilation (Ad 4 og 5)

Selskabet erkender:

- Atventilationshullerne i soklen er lukkede, af den tidligere ejer.
- Atder er for fa ventilationshuller.

- At efterisoleringen er udfgrt handvaerksmaessigt forkert.

Dette er ikke et spgrgsmal om husets alder, men en konkret fejl i konstruktionen, som ikke kan til-
skrives almindeligt slid - og slet ikke nar overstaende ikke er naevnt i tilstandsrapporten.

Nar ventilationen er lukket, foreligger der en fejl, der indebeaerer betydelig risiko for fremtidige
fugt- og skimmelproblemer. At vente pa egentlig radskade, fgr forholdet anses for daekningsberet-
tiget, strider mod forsikringens formal.

Selskabet anfgrer, at udbedringen blot bestar i at 'tage isoleringen ud', og at dette koster under
selvrisikoen pa 5.000 kr.

Dette er en ubegrundet pastand. En korrekt udbedring kreever fagligt arbejde, herunder genetab-
lering af ventilation, mulig sanering af fugtpavirket materiale og sikring mod gentagelse. Udgiften
overstiger klart selvrisikoen.

6. Forskellige fugtmalinger — behov for uvildig vurdering
Der foreligger vaesentlige uoverensstemmelser mellem de fugtmalinger, vi har fremlagt, og de
malinger, Alm. Brand henviser til.
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For at skabe klarhed foreslar vi, at en uvildig tredjepart foretager nye malinger og vurderinger.
Dette vil vaere den eneste made at sikre en objektiv og korrekt vurdering af fugt- og skimmelfor-
holdene.

7. Sagen mod tidligere ejer
Vi ggr opmaerksom pa, at vi sidelgbende har indledt et retsligt skridt mod saelger, da vi mener, der
kan veere fortiet vaesentlige forhold ved handlen.

Dette sendrer dog ikke pa ejerskifteforsikringens ansvar. Forsikringen har sit eget daekningsomra-
de

og kan ikke fraskrive sig ansvar med henvisning til, at der verserer en sag mod szlger - og safremt,
sa ma ejerskifte selv fgre en sag mod szlger.

8. Kulancebetaling
Selskabet har tilbudt 23.600 kr. til udbedring af inventar.

At dette kaldes 'kulance' aendrer ikke ved, at der hermed anerkendes et konkret skadeforhold,
som

gar ud over normalt slid. Hvis forholdet alene var naturlig fglge af husets alder, ville der ikke veere
grundlag for en sadan betaling.

Vi gor derfor geldende, at de konstaterede forhold skal anses som dakningsberettigede efter
ejerskifteforsikringen, og at afslaget bgr aendres til fuld daekning af de ngdvendige udbedringer —
sa huset igen fremstar, som beskrevet i tilstandsrapporten."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af

25/4 2023 fremgar bl.a.:

BYGNINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAGKYNDIGE IKKE KUNNE BESIGTIGE

Huvis der er bygningsdele eller rum, der normailt er tilgaengelige. men som den bygningssagkyndige i denne
gennemgang ikke har kunnet besigtige, er de ikke omfattet af eftersynet.

Beboelse
Krybekselder: Krybekeslderen (reelt et ventileret hulrum under gulv) er ikke besigtiget pa grund af manglende
adgangsveje

BYGNINGSDELE, DER VAR GJORT UTILGANGELIGE UNDER BYGNINGSEFTERSYNET

Hvis bygningsdele eller rum er gjort utilgaengelige under eftersynet, kan den bygningssagkyndige ikke besigtige dem.
Af denne arsag er de ikke omfaitet af eftersynet og er normalvis ikke daskket af ejerskifteforsikringen.

Ingen rum eller bygningsdele, var gjort utilgeengelige

SZALGEROPLYSNINGER

32  Har du kendskab til, at der er udfert omibygninger af Ja
eksisterende bolig?

Beskriv hvilke ombygninger der er blevet udfert, byggearst Renovering af toilet, vinduer, gulv - selvbyg
og om det er selvbyg
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Af taksatorrapport af 20/3 2024 fra selskabets samarbejdspartner fremgar bl.a.:

"GENERELT OM HUSET:
Det er tale om en ejendom fra 1966. Hus med sadeltag, og tagbelaegning i teglsten. Murede faca-
der i teglsten, og bag mure i siporex. Ejendommen er i almindelig vedligeholdsstand.

Der er i 2017 skiftet tagbelaegning, hvor loftsrum er efterisoleret helt ud til tag fod pa begge sider.
Der er ikke skiftet lofter eller dampspaerre i de underliggende lofter. Tidligere ejer har selv foreta-
get flere renoveringer i huset, bla. toilet, vinduer ,samt lagt et laminatgulv ovenpa det eksisteren-
de gulv.

BESKRIVELSE:

| veerelse mod sydvest er der i december-februar observeret misfarvning/skimmel langs fod lister-
ne pa bag mur mod syd, og mod vest, samt laminat gulv helt ind mod fod lister. Vindueskarm, og
bundramme ses ogsa med misfarvning og skimmel i hjgrner.

Vindue i veerelse er uden klikventil. P4 den sydvendte vaeg i veerelse, ind mod hjgrne ses en klap-
ventil. Gulvkonstruktion i veerelse er etableret pa et bjeelkelag, hvor der er krybekaelder/ventileret
hul rum under.

| bag mure males der mellem 42,8-61,8% fugt med GANN maler langs gulv, fodlister, og bag mure.
Det males tort.

| bryggers mod nordvest ses der gulvklinker, og sokkelklinker p& betongulv/fundament. Der er
etableret et skydedgrsskab ind mod skillevaeg til vaerelse. Hvor lagerne gar fra gulv til loft. Pa vest
vaeg i skydedgrsskab ses misfarvning/skimmel over sokkelklinkerne. Vindue ses med klikventil, og
der er en ventil i loftet helt ud mod bag mur mod nord. Gulv i bryggers males mellem 66,4-69,5 %
med GANN maler. Gulv males tgrt.

Udvendigt ses to ventilationsrister pa 8x8 cm pa vest side i sokkel, og 2 stk. 8x8 cm rister pa @st
side i sokkel. Rister er placeret ind mod det ventilerede hulrum under huset. Rist laangst mod pa
begge sider er tilstoppet/lukket til med stal uld.

VURDERING:

Arsagen til misfarvning/skimmel langs fod lister, og gulv ind mod fodlister i vaerelse, og i bryggers
skyldes kuldebroer i hjgrner, og i overgange mellem facader, og sokler. Ved store temperatur for-
skelle udvendigt, og indvendigt vil der dannes kondens pa de indvendige sider grundet kuldebro.
Hvis det ikke tgrres af eller udluftes vil der dannes misfarvning/skimmel.

Der er fglgende anmaerkninger i tilstandsrapporten der kan vedr. forholdet, eller pavirke forhol-
det, men alene ikke er den direkte arsag:

Loftet er i 2017 blevet efter isoleret, og loftsrummets ventilation er begreenset. Da den gamle
dampspeerre i form af alukraft ikke er helt taet ,og de gamle lofter ikke er udskiftet vil dugpunktet i
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loftskonstruktion sendre sig, grundet den ekstra isolering. Det kraever derfor stgrre krav til udluft-
ning ved brug af vaerelser/ejendommen.

At der er lagt et laminatgulv ovenpa det eksisterende gulv, aendrer ogsa teetheden af huset, hvor-
for dette ogsa er en modspiller i forhold til ophobning af fugt i eiendommen. Dette stiller derfor
ogsa stgrre krav til udluftning.

Det anbefales at installere mekaniske aftracksventiler/ventilator i vaerelse, og i bryggers. Udgifter
forbundet hermed vil dog veere for egen regning, da der vil vaere tale om en forbedring af ejen-
dommen og den made den blev handlet.

Det anmeldte forhold afviger ikke naevneveerdigt fra, hvad man matte forvente af et 58 ar gam-
melt hus, hvor der er lavet flere andringer, og hvor isoleringen i hulmure ikke er optimal i forhold
til nutidens krav. Kuldebroer 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.

Det anbefales dog at de tilstoppede/lukkede ventilationsrister abnes op.

Forholdet vurderes saledes ikke opfylde ejerskifteforsikringens betingelser for dakning jf. pkt.
2.2.1"

Af brev af 23/5 2024 fra selskabets interne taksator til klageren fremgar bl.a.:

"I henhold til behagelig samtale ved besigtigelsen den 21-05-2024, fremsendes hermed revideret
afggrelse af sagen.

Ved besigtigelsen kunne der generelt konstateres en paen relativ luftfugtighed i boligen pa ca.
50% RF. Der kan i bryggers ved gulv langs ydervaegge konstateres sorte misfarvninger, som skyldes
kuldebro i konstruktionen mellem sokkel/krybekzlder og ydervaeg. Der kan ved besigtigelsen ikke
konstateres unormal forhgjet fugt i ydervaegge (malt 40-64 digits med GANN maler) eller gulv.
Forholdet er normal forekommende i ejendomme af denne type og alder, isar steder med perio-
devis hgj

luftfugtighed som eksempelvis sovevaerelse og bryggers, hvor der ligeledes er mgbleret teet op af
de 'kolde' ydervaegge pga. den delvise manglende/utilstraekkelige isolering i yderveaeggene. For-
holdet kan afvige vaesentlig i tilsvarende type af ejendomme, da forholdet er meget afhangig af
brugeradfaerden hos de respektive beboer i eiendommene. Forholdet er normal forekommende
og nedsatter ikke bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveaerdigt i forhold til tilsvarende intak-
te bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses stand. Pa baggrund af ovenstaende
fastholder vi dermed afvisningen af forholdet jf. tidligere fremsendt afggrelse af den 20-03-2024.

Som aftalt pa besigtigelsen vil jeg gerne tiloyde jer en kontanterstatning til udbedring af skadet
inventar i bryggers. Der ggres opmarksom pa at forholdet vedr. misfarvninger samt kuldebrod-
anelser ved gulv mv. ikke er et deekningsberettiget forhold pa ejerskifteforsikringen, men erstat-
ningen tilbydes alene pr. kulance og som naevnt en slags kompensation for skaderne pa inventar.
Jeg kan tilbyde en kontanterstatning pa 23.600,00 kr. inkl. moms, med fradrag af selvrisiko pa
5.300,- udbetales ialt 18.300,00 kr. incl. moms til fuld og endelig afggrelse i forbindelse med ud-
bedring af forholdet som bl.a. omfatter fglgende arbejder:
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e Demontering af inventar i bryggers.

e afrensning af misfarvninger pa vaegge i bryggers ved gulv/bag inventar.
e Montering af ny inventar.

e Alle eventuelle ngdvendige arbejder.

e Eventuelt leje af materiel.

e Generel oprydning samt bortkgrsel af affald.

Ovennavnte arbejder er ikke udtpmmende og der ggres opmaerksom pa at ejerskifteforsikringen
ikke fremadrettet daekker skader/fglgeskader, der er opstaet efter, udbetalingen af kontanter-
statningen, som kan relateres til skaden hvorpa der er udbetalt kontanterstatning. Forsikringsta-
ger patager sig dermed risikoen for evt. fremtidige skader der kan relateres til naerveerende skade.

Du kan som aftalt nu pabegynde udbedring af forholdet. Erstatningsbelgbet udbetales til din
nemkonto og du kan se belgbet pa din konto indenfor ca. 5 hverdage.

Safremt du fortsat er interesseret i kontanterstatningen, bedes du venligst bekraefte dette pa sa-
gen."

Naevnet har faet forelagt rapport af 25/6 2024 fra radgivningsfirma 1 rekvireret af klageren. Af

rapport af 1/7 2024 fra radgivningsfirma 1 rekvireret af klageren fremgar bl.a.:

"Besigtigelse krybekaelder

Der har vaeret begraenset mulighed for inspektion af krybekaelder, da der i forbindelse med tideli-
gere renovering af gulve er udfgrt en efterisolering af gulv imellem strgr. Denne efterisolering er
ikke udfgrt handvaerksmaessig korrekt, hvilket betyder at krybekaelder ikke ventileres. Grundet
fejlkonstruktioner er der fglgeskader pa vaegge i bygningen og der er stor risiko for indeklima pro-
blemer med helbredsgener til fglge.

VURDERING
Pa grundlag af de foretagne undersggelser samt givne data og informationer kan [radgivningsfir-
ma 1] udtale fglgende:

Generelt fremstar bygningen i paen og vedligeholdt stand. | forbindelse med den visuelle bygge-
tekniske gennemgang kunne det registreres, at der i bryggers og sovevarelse ses massiv sort-
sveertning pa vaegge, dette primaert pa den indvendige side af facadevaegge.

Sortsveertning vurderes at veere skimmelsvamp, skimmelsvamp desinficeres med et produkt som
ProtoxHysan efter leverandgrens anvisninger.

Ved desinficering af skimmelskadede omrader, lgser dette ikke problemet/arsagen til skimmel-
svampeskaderne. | bryggers kan der ligeledes registreres vaesentlig forhgjet i omrader af gulvet.
Det bgr undersgges om der er laekager pa installationer. En trykprgvning bgr udfgres i et tidsrum
pa min. 3 timer for retvisende resultat.

| badevaerelse kan der ogsa registreres vaesentlig opfugtning omkring gulvaflgb.
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Sovevaerelset fremstar med synlig sortsvaertning pa gavlvaeg og facadevaeg mod haven. Fodlister
fremstar med forhgjet fugtniveau i samme omrader. Ved inspektion af krybekzlder, dette udfgrt
via ventilationshuller i fundament ved begge gavle. Generelt kan der ikke registreres de ngdven-
dige ventilationshuller der skal vaere i fundamentet. Her henvises der til SBI 224 fugt i bygninger,
generelt skal ventilationsabningerne vaere min. 50 cm2. Antal og stgrrelser lever ikke op til krav og
anvisninger. Ved inspektionen kunne det ogsa konstateres at dbninger er helt tillukkede fra den
indvendig side af isolering, denne isolering er placeret i forbindelse med renovering af gulvet i
bygningen. Den udfgrte renovering er ikke udfgrt handvaerksmaessig korrekt eller iht. geeldende
krav og anvisninger. Det vurderes at krybekaelder fremstar med vaesentlig forhgjet fugtniveau
grundet fejlkonstruktion, med stor risiko for fglgeskader som fugt, rad og skimmelsvampe skader
til fglge. Skader pa vaegge i soveveerelse og bryggers vurderes at vaere fglgeskader af opfugtning
og manglende ventilering i krybekaelder. Der vil vaere meget stor risiko for spredning af skimmel-
svampesporre i beboelsen fra krybekaelder, dette er forbundet med en meget stor risiko for inde-
klimaet og deraf helbredsgener.

Den manglende ventilering og skader pa konstruktioner, skyldtes udelukkende at der er udfgrt
forkert renovering hvor krybekeelder fremstar uden ventilering, der ma forventes yderligere ska-
deudvikling og deraf meget stor risiko for indeklima og helbredsmaessige problemer.

UDBEDRINGSFORSLAG

Da der ikke er adgang til krybekalder for udbedring af skader i denne, anbefales det at gulve fjer-
nes sa alle konstruktioner med fugt, rad og skimmelsvampeskader kan udskiftes og er udfgres en
skimmelsanering af de blotlagte konstruktioner inden man igangsaetter reetablering. | forbindelse
med udbedring af skader, bgr man ved reetablering overveje at aendre konstruktionen, sa man
slgjfer krybekaelder og i stadet genopbygger som traditionelt terreendaek."

Af rapport af 12/9 2024 fra radgivningsfirma 3 rekvireret af selskabet fremgar bl.a.:

"3. Konstruktion
Kun relevante konstruktioner er beskrevet.

Ejendommen var opfgrt som enfamiliehus i et plan i 1966.

Facadevaeggene var umiddelbart udfgrt som kombinationsvaeg med teglsten i formur og porebe-
ton (Siporex) som bagmur.

Indervaeggene var udfgrt som porebetonvaegge.

Gulvkonstruktionen var udfgrt som krybekaelderdaek umiddelbart opbygget som angivet:
e Svgmmende gulve med laminatbraedder som gulvbelaegning

Mellemlag

Original gulvbelaegning — parketbraedder

Traebjzaelkelag isoleret med mineraluld (hgjde i krybekaelder var min. 300 mm)

Krybekzlderen var 'ventileret' med 4 stk. ventilationskanaler i rendfundament [1].
[1 Ventilationskanalerne fremstod generelt blokeret i krybekaelderen.]
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| bryggers, badevarelse og partielt i viktualierum var gulvkonstruktionen udfgrt som betondaek
med klinker som gulvbelaegning.

Der var etableret klapventiler i facadevaeggene i flere lokaler og mekanisk ventilation i bl.a. bade-
veerelse.

5. Resultat
Der blev registreret sporadisk forekomst af skimmelsvampe nederst pa facadevaeggene i bryggers

fra hoveddgr til indervaeg mod soveveerelse.

Der blev registreret sporadisk forekomst af skimmelsvampe pa bagbeklaedning og i begraenset
omfang pa underskabskabinetter og sokkel i bryggers.

Der blev registreret meget begraenset forekomst af skimmelsvampe pa fodpanel pa facadevaeg
(gavlveeg) bag hgjskab i soveveerelse.

Forekomsten af skimmelsvampe var domineret af Cladosporium spp.

Der blev ikke registreret forhgjede fugtniveauer i facadeveegskonstruktionerne [2] i ejendommen,
alle malte fugtniveauer |3 pa under 70 Digits, og de generelle fugtniveauer |a pa under 55 Digits.

[2 Der blev punktvis foretaget fugtmalinger i alle facade- og indervaegge i ejendommen.]

| enkelte omrader i facadevaeggene i bryggers, blev der registreret fugtniveauer pa op til 80 Digits,
hvilket skal betragtes som acceptabelt.

Der blev ikke registreret forhgjede fugtniveauer i indervaegskonstruktionerne, alle malte fugtni-
veauer |a pa under 55 Digits.

Der blev ikke registreret forhgjede fugtniveauer i betondaekket i bryggers, de malte fugtniveauer
I3 pa under 75 Digits.

| vadzonen i badeveerelse blev der registreret et afgreenset omrade med forhgjede fugtniveauer i
betondaekket. Der blev ikke registreret forhgjede fugtniveauer i vaegkonstruktionerne i badevae-

relset.

Det blev registreret at gulvaflgb i vadzonen var udfgrt med 'miniaflgb' — aflgbsskal. Der blev ikke
registreret tegn pa utaetheder i aflgbsinstallationen, se fig. 6.

Der blev registreret en relativ luftfugtighed i indeklimaet i boligen pa 72,2 % ved 24,0[grader]C
(13,5 g/kg), hvilket skal betragtes som acceptabelt for arstiden.

Dugpunktet (risiko for kondensdannelse) 13 pa ca. 18,5[grader]C pa besigtigelsestidspunktet.

De malte overfladetemperaturer pa indersiden af facadevaeggene i sovevaerelse og bryggers 1a pa
22,0[grader]C og opefter (der var ikke risiko for kondensdannelse).
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Der blev foretaget maling af relativ luftfugtighed i krybekaelderen, malt gennem gulvkonstruktio-
nen mellem sovevearelse og fordelingsgang, se fig. 4.

Der blev registreret en relativ luftfugtighed i krybekaelderen pa 82,7 % ved 21,3[grader]C (13,1
g/kg)[3], hvilket skal betragtes som acceptabelt for arstiden.

[3 Vandindholdet i luften i krybekaelderen er lidt lavere end i indeklimaet, men da temperaturen i
krybekaelderen er lavere end i indeklimaet stiger den relativ luftfugtighed malt i %.]

Der blev registreret en relativ luftfugtighed i krybekaelderen lige under undergulvet pa 73,0 % ved
23,4[grader]C (13,2 g/kg), hvilket skal betragtes som acceptabelt for arstiden.

6. Konklusion

Pa baggrund af undersggelsen er det vores vurdering, at den registrerede forekomst af skimmel-
svampe nederst pa vaegoverflader og underskabe i bryggers og sovevarelse, skal betragtes som
begraenset i omfang og taet pa bagatelgraensen.

Forekomsten af skimmelsvampe kan fjernes efter nedenstaende princip:

e Bryggers - vaskemaskinen flyttes. Bagbeklaadningen demonteres i underskabene (var de-
monteret i vaskeskab). Hgjskabe flyttes

e Sovevarelse — hgjskabe flyttes

e Facadevagsoverfladerne fra gulvniveau og ca. 0,9 m op i det markerede omrade pa teg-
ning 2, stgvsuges grundigt med stgvsuger monteret HEPA-filter, og afvaskes efterfglgende
med et skimmelsvampedraebende middel som fx ProtoxHysan (tapetbekleedninger fjernes
inden sanering, geelder ikke filt)

e Sokkel og underskabskabinetter (ikke hgjskabe) st@vsuges og saneres som angivet oven-
staende [4]
[4 Alternativt udskiftes underskabskabinetter og sokkel i bryggers.]

Vi vurderer at arsagen til forekomsten af skimmelsvampe i de angivne omrader skyldes lokal kon-
densdannelse i vinterhalvaret. Det er vigtigt at den relative luftfugtighed i indeklimaet i boligen i
vinterhalvaret ikke overstiger niveauerne angivet i tabel 2.

Underskabselementer i bryggers staende direkte op ad facadevaeggene bgr fremsta uden bagbe-
kledning. Vaegoverfladerne bgr fremsta uden organiske veegbekleedninger, og veegoverfladerne
bag skabselementer kan evt. impraegneres forebyggende med fx ProtoxSkimmel.

Ved de aktuelle malte fugtniveauer i bygningskonstruktionerne kunne der ikke udvikles vaekst af
skimmelsvampe.

| badevaerelset blev der registreret en lokal opfugtning i gulvkonstruktionen ved gulvaflgb. Op-
fugtningen bergrte ikke 'fugtfglsomme materialer'.

Hvis det skgnnes muligt, kan gulvaflgbets ramme (metal) demonteres, og der kan foretages fug-
ning med elastisk fuge omkring den blotlagte gulvaflgbsskal. Rammen reetableres og fuges med
elastisk fuge.
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Krybekeaelderkonstruktionen blev ikke undersggt, men der kunne ved besigtigelsen registreres
identiske fugtforhold i luften (relativ luftfugtighed), i krybekaelder og i indeklimaet i boligen.

Vi vurderer at fugtforholdende i krybekaelderen ikke vil pavirke fugtforholdende i indeklimaet i
beboelsen.

Der kunne ikke registreres 'fugtvandringer' i bygningskonstruktionerne fra krybekaelderen og op i
beboelsen.

Denne rapport udtaler sig kun om vakst/forekomst af skimmelsvampe pa de angivne steder. Vi
bistar gerne med rad og vejledning eller yderligere undersggelser i sagen."

Af mail af 23/10 2024 fra radgivningsfirma 2 rekvireret af klageren fremgar bl.a.:

"I henhold til aftale samt i henhold til telefonsamtale med [taksator] Alm Brand, sender jeg her-
med mine kommentarer ang. skimmel og fugtproblemer pa ovennaevnte adresse.

Ved besigtigelse pa ovennavnte adresse er yderveegge og inderveegge nedenstaende konstrukti-
onsopbygning:

Ydervaegge er opbygget med udvendig teglsten, hulmur samt bagmur i gasbeton pa betonsokkel
Indvendige vaegge er opbygget med gasbeton pa sokkel med en Leca sten gverst.

Der blev foretaget destruktiv undersggelse i soveveerelset, ved at abne gulvet i hjgrnet mod yder-
vaeg, og der kunne konstateres flg.

Pergo gulvbelaegning,

Plastunderlag for gulvbelaegning
Krydsfinerplade pa bjzaelkelag

Mineralulds isolering mellem bjaelker
Plastdampspeerre understgttet af treaelister.
Luftrum

Fliseunderstgtninger for bjeelkelag

| forbindelse med den destruktive undersggelse kunne der konstateres fglgende:

vandholdigt isolering og plast langs sokkel

fugtig isolering

dampspeerre placeret under isolering (dvs. pa den kolde side af konstruktionen).
tilstoppede udluftninger for krybekzelder i sokkel

mangelfulde udluftningshuller i sokkel

forhgjet fugtindhold i tree i krybekaelder

forhgjet luftfugtighed i krybekaelder, malt min. 71,7%

fugtig/fugtholdig betonsokkel.

se vedhaeftede billeder
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Der blev udtaget prgver af damspaerren, samt underlag for isolering til analyse for mulige skades-
tegn.

Derudover blev der konstateret:

forhgjet fugtindhold pa nedre del af ydervaegge i bla. sovevaerelse og bryggers. Yderligere udbre-
delse skal tages op ifb. med yderligere undersggelser.

Til orientering ligger betonsokkel pa facade mod nord og gavl mod @st under gulvniveau i beboel-
sen

Det vurderes, at der mangler fugtspaerre i de ydervaegge, der er i niveau med betongulve i bade-
veerelse samt bryggers"

Af analyserapport af 12/11 2024 rekvireret af klageren fremgar bl.a.:

"Prgovemaerke: ... Plast fra dampspaerre i krybekalder

Mikrobiologi
Skimmel, tapeaftryk Pavist

Prgvekommentar:

Svampehyfer er vokset ind over plastik materialet, uden at have nedbrudt denne. det tyder pa ak-
tiv vaekst, dog kunne der ikke findes nogle spore eller sporelegmer pa tapeaftrykket af den vok-
sende svamp pa plastikken

Skimmelbilag til prgvningsrapportnr.:

Pravemasrkning Tranedbrydende svamp Svamp/rad/insekt
skade

P1 Ukendt Mindre insektskade,
Minder svampe og rad
skade

*Pa samtlige prgver er der ogsa tegn pa insektskade og overfalde traeenedbrydende svamp. Blan-
det det prgve materiale som blev sendt ind til analyse var der tegn pa hvidmuld dannelse og
svaekkelse i 1/20 af materialet.

Appendiks - Skimmel (tapeaftryk): ...

Kunde prgvenavn Resultat Skimmel typer - Vaksttype
Fungi imperfectum/Fungi imperfecti
- Vegetativ vaekst (hyfer).

Plast fra dampspaerre i krybekaslder Pavist

Beskrivelse af svampe:

Fungi imperfectum/Fungi imperfecti

Fungi imperfectum/Fungi imperfecti: (lat.' ufuldstaendige svampe') svampegruppe som indeholder
alle de slaegter og arter der udelukkende formerer sig ukgnnet. Kan anvendes hvis dele af en
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skimmelsvamp var utilstreekkelig intakte og/eller karakteristiske til at kunne identificeres dvs at
der inget kgn frugtlegemer eller sporer kunne findes ved svampen."

Af analyserapport af 29/11 2024 rekvireret af klageren fremgar bl.a.:

"Lab progvenr: [1] ... Udv.
[2] ... Soveveerelse.

Mikrobiologi
Skimmel, agar Pavist Pavist CFU/Plate CFU/Plate  Intemn metode Kultivering
(ikke-chromogene medier)

Oplysninger fra rekvirent
Luftvelumen (liter) 1000 1000 1 |

[1]

Prgvekommentar:

Sammen holdt med SBl-anvisning 274, kan fglgende siges om resultaterne fra de fremsendte
skimmelprgver. Lav eller ingen skimmel tilstedevaerelse, Under 150 CFU/M3: Baseret pa CFU/M3 i
udemiljget. Dominerende pa pladen er Penicillium sp, med forekomster af Cladosporium sphaero-
spermum, og Aspergillus fumigatur.

[2]

Prgvekommentar:

Lav eller ingen skimmel tilstedevaerelse, Under 150 CFU/M3: Baseret pa CFU/M3 i lokalet. Domi-
nerende pa pladen er Penicillium sp, med forekomster af Mucor sp og Cladosporium sp.

Lab prgvenr: [3] ... Veerelse.

[4] ... Stue.
Mikrobiologi
Skimmel, agar Pavist Pavist CFU/Plate CFU/Plate  Intern metode Kultivering

(ikke-chromogene medier)

Oplysninger fra rekvirent
Luftvelumen (liter) 1000 1000

(3]

Prgvekommentar:

Lav eller ingen skimmel tilstedevaerelse, Under 150 CFU/M3: Baseret pa CFU/M3 i lokalet. Domi-
nerende pa pladen er Penicillium sp, med forekomster af Rhizopus sp.

(4]

Prgvekommentar:

Lav eller ingen skimmel tilstedevaerelse, Under 150 CFU/M3: Baseret pa CFU/M3 i lokalet. Domi-
nerende pa pladen er Cladosporium sp, med forekomster af Penicillium sp og Rhizopus sp.
Artssammenligning: Sammenlignet med referencepladen ..., kan fglgende siges om artsforekom-
sterne og koncentrationerne i indeklimaet: Prgverne ... og ... fglger fordelingen. Det tyder ikke pa
der er en sporekilde i lokalerne. Prgven ... fglger ikke fordelingen da Cladosporium sp er domine-
rende. Dermed kan det ikke afvises at der kan vaere en sporekilde i lokalet. Forekomsterne kan
stamme fra en mindre stgvophobning.
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Appendiks — Skimmel (luft): ...

Prove ID Kunde prgvenavn Volumen [I] Resultat CFU Skimmel typer

2 Aspergillus fumigatus
- -Udv. 1000 Pavist 28 10 C. Sphaerospermum (IA)

16 Penicillium

1 Cladosparium

—2 -Sove\raerelse‘ 1000 Pavist 7 2 Mucor

4 Penicillium

_.; -‘:PrPlsF, 1000 Pavist ,;  10Penicllium
2 Rhizopus

30 Cladosporium

- -Slue. 1000 Pavist 50 19 Penicillium

1 Rhizopus

CFU : Levedygtige skimmelsvampesporer (Colony Forming Units)

({1A) : Arter, der indikerer kraftig opfugtning over ca. 75 % RF eller vandskade (sakaldte indikatorarter).

Af brev af 15/12 2024 fra klageren, hvor radgivningsfirma 2's kommentarer er med FED, til sel-
skabet fremgar bl.a.:

"Bare for at komme dig pa forkant, sa er der her de konkrete kommentarere til afvisningen af sa-
gen.
Kommentarerne er market med [FED].

Kommentarerne er skrevet af [radgivningsfirma 2]. Han vil gerne, safremt det er ngdvendigt for
jer, udfgre en helt konkret rapport - men dette mener han ikke bgr vaere ngdvendigt. | er ogsa
velkomne til, at tage kontakt til ham pr. tif.

Til jeres oplysning kommer egen husforsikring herud i morgen d. 16/12 med en tgmrer, byggesag-
kyndig og [radgivningsfirma 2]. Det er stadig vores husforsikrings overbevisning, at det er ejerskif-
teforsikringen, der skal daekke nedstaende.

Vi forventer at du/| tager disse kommentarere med i jeres overvejelser.

Alm. Brand vurderer ikke, at forholdene har medfgrt veesentlig og konstruktive skader pa byg-
ningen. Men hvis forholdene efter Alm. Brand's vurdering ikke har medfgrt vaesentlig og kon-

struktiv skade, sa vurdere Alm. Brand trods alt, at der er en igangvaerende skade/nedbrydning.

Det er ikke normalt at der sporadisk forekommer skimmel pa nederste facadevaegge fra bryg-
gers til og med bgrneveerelse.

Det er ikke normalt at der er sporadisk forekomst af skimmelsvamp pa bagbeklaadning pa un-
derskabskabinetter i kgkken og bryggers.

Det er ikke normalt at der forekommer skimmel pa fodpaneler bag hgjskabe i sovevzerelse.
Det er ikke normalt at der kan forekomme forhgjet fugtniveauer pa facadevaegge.

Det er ikke normalt at omrader i facadevaeggene i bryggers, blev der registreret fugtniveauer pa
op til 80 Digits.



Ankenaevnet for Forsikring

37.

103429

Det er ikke normalt at der kan registreres forhgjet luftfugtighed.

Det er ikke normalt at den relative fugtighed i krybekzelder er pa 82,7%, Hvilket ikke skal be-
tragtes som acceptabelt for arstiden.

Det er ikke normalt at den relative fugtighed i krybekaelder er pa 73,0%, Hvilket ikke skal be-
tragtes som acceptabelt for arstiden.

Det kan godt vaere at [radgivningsfirma 3] betragter at skimmelsvampe nederst pa vaegoverfla-
der skal betragtes som bagatelgraensen, men forekomsterne forekommer hele aret, hvilket ogsa
er pavist af flere omgange, da sagen har staet pa siden sidste vinter.

Det kan godt vaere at [radgivningsfirma 3] vurdere at arsagen til forekomsten af skimmelsvam-
pe i de angivne omrader skyldes lokal kondensdannelse i vinterhalvaret. Dette er ikke normalt
at der forekommer kondensdannelser, nar der jaevnligt foretages udluftninger i de respektive
rum. Det vurderes, at forekomsterne skyldes manglende ventilation samt fugtig/vandholdigt
isolering i krybekalderen.

Iflg. Malinger fra [radgivningsfirma 3] kunne der ikke udvikles vaekst af skimmelsvampe, men
iflg. Rapporter fra [analysefirma] kan der konstateres sundhedsfarlige forekomster af skimmel-
svampe.

Iflg. [radgivningsfirma 3] vurderes, at fugtforholdende i krybekzelderen ikke vil pavirke fugtfor-
holdende i beboelse. Det stemmer ikke overens med at [analysefirmas] rapporter viser fore-
komster af sundhedsfarlige skimmelsvampe.

Det stemmer ikke overens med faktiske forhold, at [radgivningsfirma 3] vurdere at der ikke er
fugtvandringer fra krybekzelder til beboelsen."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"2.2 Hvad daekkes?

2.2.1 Skader

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, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved 'naerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

Forsikringstagerens individuelle gnsker om en szerlig anvendelse af ejiendommen eller det forhold
i sig selv, at en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller
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elinstallationsrapporten, er ikke omfattet af formuleringen 'fysiske forhold i bygningen, der ned-
szaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt'.

2.3 Hvad daekkes ikke?

2.3.5 Utilgeengelighed

Forhold og neerliggende risiko for skader i bygningsdele eller installationer, hvis det er anfgrt i til-
standsrapporten eller elinstallationsrapporten, at den pagaldende bygningsdel eller installation

sk@nnes at veere gjort utilgaengelig for den bygningssagkyndige eller den sagkyndige, der har gen-
nemgaet elinstallationerne."

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Navnet udtaler:

Klageren overtog ejendommen — der er opfgrt i 1966 — i september 2023. Klageren anmeldte
den 29/2 2024, at der var konstateret fugtskader pa veegge og gulve. Selskabets samarbejds-
partner besigtigede ejendommen den 14/3 2024, hvorefter selskabet afviste daekning. Selska-
bets interne taksator besigtigede ejendommen den 21/5 2024, hvor han tilbgd en kontanter-
statning pa 23.600 kr. med fradrag af selvrisiko for skader pa inventar til fuld og endelig afggrel-
se. Klageren takkede nej hertil, hvorefter han fik foretaget en byggeteknisk gennemgang af
ejendommen. Selskabet rekvirerede en skimmelsvampe- og fugtundersggelse af ejendommen.
Klageren fik foretaget yderligere undersggelser af ejendommen. Selskabet genbesigtigede
ejendommen. Klagerens radgiver udtog prever i krybekaelderen og foretog undersggelser af
indeklimaet. Selskabet genbesigtigede den 14/1 2025, hvor husforsikringen ogsa deltog. Selska-

bet fastholdt sit afslag pa daekning.

Klageren gnsker, at skaderne deekkes. Alternativt at der iveerkssettes en ny, uvildig teknisk vur-

dering af skaderne.

Klageren har anfgrt, at der siden slutningen af februar 2024 er konstateret omfattende fugt-
problemer, skimmelsvamp, svampesporer, rad og synlige skader pa gulve, vaegge, vindueskar-

me og interigr. Forholdene er dokumenteret af flere uafhaengige fagfolk. Klageren har i samrad
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med advokat og en ekstern byggesagkyndig abnet op til ejendommens krybekzelder for at do-
kumentere skadernes opstaen og omfang. Der er foretaget abning fra flere adgange i huset og
pa forskellige tidspunkter af aret. Ifglge klagerens byggesagkyndige stammer skaderne fra kry-
bekalderen og ikke fra ejendommens alder eller byggestil. Det er konstateret, at krybekaelde-
ren er fejlkonstrueret med manglende ventilation, at udluftningsventilerne er tilstoppede, og at
ingen af disse forhold fremgar af tilstandsrapporten. Desuden har den tidligere ejer ikke oplyst,
at huset har en krybekalder, hvilket har frataget dem muligheden for at forberede sig pa de
omfattende gkonomiske og sundhedsmassige konsekvenser overtagelsen af ejendommen nu
har givet. Klageren har anfgrt, at skadernes omfang, karakter og skjulte natur gar langt ud over
det forventelige. Det gaelder iseer skimmelsvamp bag skabe og i krybekaelder. Det er ikke natur-
ligt eller forventeligt for en almindelig vedligeholdt bolig fra 1966, at der findes aktiv svampe-
vaekst og insektskader i konstruktionen og skader pa inventar, der er under seks maneder
gammelt. Klageren har anfgrt, at forholdene opfylder skadesbegrebet, idet fejlkonstruktioner,
fugt og skimmel er fysiske forhold i bygningen, der bade nedsatter vaerdien og brugbarheden

naevnevardigt, ligesom skaderne ikke er omtalt i tilstandsrapporten.

Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var forhold
ved ejendommen og krybekaelderen, som udgjorde en dakningsberettiget skade eller neerlig-
gende risiko for skade, og at der saledes ikke kan tilboydes daekning udover den tilbudte kon-
tanterstatning. Selskabet har anfgrt, at det ud fra den byggesagkyndiges note i tilstandsrappor-
ten kan udledes, at der er en krybekalder i huset, og at krybekzalderen ikke er besigtiget som
fglge af manglende adgangsveje hertil. Selskabet bemaeerker, at der er undtaget desekning for
bygningsdele, der ikke er besigtiget, hvis den pageeldende bygningsdel skgnnes af veere gjort
utilgeengelig. | naervaerende sag har krybekalderen vaeret utilgeengelig for den byggesagkyndi-
ge, hvorfor undtagelsesbestemmelsen finder anvendelse. Selskabet har anfgrt, at der pa bag-
grund af de foretagne undersggelser ikke er tale om en konkret fejlkonstruktion af krybekaelde-
ren, men nermere en fglge af bygningens alder og konstruktion. En eventuel ulovlig konstruk-
tion af krybekaelderen er ikke omfattet af basisdakningen, idet en sadan ulovlig konstruktion

alene er dakket af en udvidet ejerskifteforsikring, som klageren ikke har tegnet. Selskabet har
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anfgrt, at der er foretaget tilstraekkelige og ngdvendige undersggelser igennem hele sagsforlg-
bet, at skimmel- og fugtforholdene ikke har medfgrt konkrete skader pa bygningen, og at om-
fanget heraf ikke adskiller sig neevnevaerdigt fra ejiendomme af samme alder og konstruktion.
Den konstaterede fugt- og skimmel er ikke af sundhedsmaessig betydning i forhold til indekli-
maet, hvilket er bekraeftet ud fra de foretagne fugt- og skimmelundersggelser i form af meget
lav- eller ingen skimmel. Det er meget usandsynligt, at der er risiko for spredning af skimmel-
svampespore i beboelsen fra krybekaelderen efter 58 ar med samme konstruktion, idet man i sa
fald allerede pa nuveaerende tidspunkt ville have konstateret ualmindelig hgj fugt- og skimmel i

indeklimaet.

Det fremgar af taksatorrapport af 20/3 2024 fra selskabets samarbejdspartner, at "Arsagen til
misfarvning/skimmel langs fod lister, og gulv ind mod fodlister i veerelse, og i bryggers skyldes
kuldebroer i hjgrner, og i overgange mellem facader, og sokler. Ved store temperatur forskelle
udvendigt, og indvendigt vil der dannes kondens pa de indvendige sider grundet kuldebro. Hvis
det ikke tgrres af eller udluftes vil der dannes misfarvning/skimmel. Der er fglgende anmaerk-
ninger i tilstandsrapporten der kan vedr. forholdet, eller pavirke forholdet, men alene ikke er
den direkte arsag: ... Loftet er i 2017 blevet efter isoleret, og loftsrummets ventilation er be-
graenset. Da den gamle dampspaerre i form af alukraft ikke er helt taet ,og de gamle lofter ikke
er udskiftet vil dugpunktet i loftskonstruktion sendre sig, grundet den ekstra isolering. Det krae-
ver derfor stgrre krav til udluftning ved brug af vaerelser/ejendommen. At der er lagt et lami-
natgulv ovenpa det eksisterende gulv, eendrer ogsa teetheden af huset, hvorfor dette ogsa er en
modspiller i forhold til ophobning af fugt i egendommen. Dette stiller derfor ogsa st@rre krav til
udluftning. Det anbefales at installere mekaniske aftraksventiler/ventilator i veerelse, og i bryg-
gers. Udgifter forbundet hermed vil dog vaere for egen regning, da der vil vaere tale om en for-
bedring af ejendommen og den made den blev handlet. Det anmeldte forhold afviger ikke
navnevardigt fra, hvad man matte forvente af et 58 ar gammelt hus, hvor der er lavet flere
a&ndringer, og hvor isoleringen i hulmure ikke er optimal i forhold til nutidens krav. Kuldebroer
er normalt forekommende i huse 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. ejerskifteforsikrin-
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gens vilkar. Det anbefales dog at de tilstoppede/lukkede ventilationsrister abnes op. Forholdet

vurderes saledes ikke opfylde ejerskifteforsikringens betingelser for daekning jf. pkt. 2.2.1".

Det fremgar af brev af 23/5 2024 fra selskabets interne taksator til klageren, at "Ved besigtigel-
sen kunne der generelt konstateres en paen relativ luftfugtighed i boligen pa ca. 50% RF. Der
kan i bryggers ved gulv langs ydervaegge konstateres sorte misfarvninger, som skyldes kuldebro
i konstruktionen mellem sokkel/krybekaelder og ydervaeg. Der kan ved besigtigelsen ikke kon-
stateres unormal forhgjet fugt i ydervaegge (malt 40-64 digits med GANN maler) eller gulv. For-
holdet er normal forekommende i ejendomme af denne type og alder, iseer steder med perio-
devis hgj

luftfugtighed som eksempelvis soveveerelse og bryggers, hvor der ligeledes er mgbleret teet op
af de 'kolde' yderveegge pga. den delvise manglende/utilstraekkelige isolering i yderveeggene.
Forholdet kan afvige vaesentlig i tilsvarende type af ejendomme, da forholdet er meget af-
haengig af brugeradfaerden hos de respektive beboer i ejendommene. Forholdet er normal fo-
rekommende og nedseetter ikke bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses stand. Pa bag-
grund af ovenstdende fastholder vi dermed afvisningen af forholdet jf. tidligere fremsendt afgg-

relse af den 20-03-2024".

Det fremgar af rapport af 1/7 2024 fra radgivningsfirma 1 rekvireret af klageren, at "Der har
vaeret begraenset mulighed for inspektion af krybekalder, da der i forbindelse med tidligere
renovering af gulve er udfgrt en efterisolering af gulv imellem strgr. Denne efterisolering er ikke
udfgrt handvaerksmaessig korrekt, hvilket betyder at krybekalder ikke ventileres. Grundet fejl-
konstruktioner er der fglgeskader pa vaegge i bygningen og der er stor risiko for indeklima pro-
blemer med helbredsgener til fglge. ... Generelt fremstar bygningen i paen og vedligeholdt
stand. | forbindelse med den visuelle byggetekniske gennemgang kunne det registreres, at der i
bryggers og sovevarelse ses massiv sort-sveertning pa vaegge, dette primaert pa den indvendige
side af facadevaegge. Sortsvaertning vurderes at veere skimmelsvamp, skimmelsvamp desinfice-

res med et produkt som ProtoxHysan efter leverandgrens anvisninger. Ved desinficering af
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skimmelskadede omrader, Igser dette ikke problemet/arsagen til skimmelsvampeskaderne. |
bryggers kan der ligeledes registreres vaesentlig forhgjet i omrader af gulvet. Det bgr undersg-
ges om der er laekager pa installationer. En trykprgvning bgr udfgres i et tidsrum pa min. 3 ti-
mer for retvisende resultat. | badeveaerelse kan der ogsa registreres vaesentlig opfugtning om-
kring gulvaflgb. Soveveaerelset fremstar med synlig sortsvaertning pa gavilvaeg og facadevaeg mod
haven. Fodlister fremstar med forhgjet fugtniveau i samme omrader. Ved inspektion af krybe-
kaelder, dette udfgrt via ventilationshuller i fundament ved begge gavle. Generelt kan der ikke
registreres de ngdvendige ventilationshuller der skal veere i fundamentet. Her henvises der til
SBI 224 fugt i bygninger, generelt skal ventilationsabningerne vaere min. 50 cm2. Antal og st@r-
relser lever ikke op til krav og anvisninger. Ved inspektionen kunne det ogsa konstateres at ab-
ninger er helt tillukkede fra den indvendig side af isolering, denne isolering er placeret i forbin-
delse med renovering af gulvet i bygningen. Den udfgrte renovering er ikke udfgrt handvaerks-
maessig korrekt eller iht. gaeldende krav og anvisninger. Det vurderes at krybekalder fremstar
med vaesentlig forhgjet fugtniveau grundet fejlkonstruktion, med stor risiko for fglgeskader
som fugt, rad og skimmelsvampe skader til fglge. Skader pa veegge i soveveaerelse og bryggers
vurderes at veere fglgeskader af opfugtning og manglende ventilering i krybekzlder. Der vil
veere meget stor risiko for spredning af skimmelsvampesporre i beboelsen fra krybekaelder,
dette er forbundet med en meget stor risiko for indeklimaet og deraf helbredsgener. Den
manglende ventilering og skader pa konstruktioner, skyldtes udelukkende at der er udfgrt for-
kert renovering hvor krybekeaelder fremstar uden ventilering, der ma forventes yderligere ska-

deudvikling og deraf meget stor risiko for indeklima og helbredsmaessige problemer".

Det fremgar af rapport af 12/9 2024 fra radgivningsfirma 3 rekvireret af selskabet, at "Pa bag-
grund af undersggelsen er det vores vurdering, at den registrerede forekomst af skimmelsvam-
pe nederst pa vaegoverflader og underskabe i bryggers og sovevarelse, skal betragtes som be-
graenset i omfang og taet pa bagatelgraensen. ... Vi vurderer at arsagen til forekomsten af skim-
melsvampe i de angivne omrader skyldes lokal kondensdannelse i vinterhalvaret. Det er vigtigt
at den relative luftfugtighed i indeklimaet i boligen i vinterhalvaret ikke overstiger niveauerne

angivet i tabel 2. Underskabselementer i bryggers staende direkte op ad facadevaeggene bgr
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fremsta uden bagbeklaedning. Vagoverfladerne bgr fremsta uden organiske vaegbeklaedninger,
og vaegoverfladerne bag skabselementer kan evt. impreegneres forebyggende med fx Pro-
toxSkimmel. Ved de aktuelle malte fugtniveauer i bygningskonstruktionerne kunne der ikke
udvikles vaekst af skimmelsvampe. | badevaerelset blev der registreret en lokal opfugtning i
gulvkonstruktionen ved gulvaflgb. Opfugtningen bergrte ikke 'fugtfglsomme materialer'. Hvis
det skgnnes muligt, kan gulvaflgbets ramme (metal) demonteres, og der kan foretages fugning
med elastisk fuge omkring den blotlagte gulvaflgbsskal. Rammen reetableres og fuges med ela-
stisk fuge. Krybekaelderkonstruktionen blev ikke undersggt, men der kunne ved besigtigelsen
registreres identiske fugtforhold i luften (relativ luftfugtighed), i krybekzelder og i indeklimaet i
boligen. Vi vurderer at fugtforholdende i krybekaelderen ikke vil pavirke fugtforholdende i inde-
klimaet i beboelsen. Der kunne ikke registreres 'fugtvandringer' i bygningskonstruktionerne fra

krybekzalderen og op i beboelsen".

Det fremgar af mail af 23/10 2024 fra radgivningsfirma 2 rekvireret af klageren, at "Ved besigti-
gelse pa ovennavnte adresse er ydervaegge og indervaegge nedenstaende konstruktionsopbyg-
ning: Ydervaegge er opbygget med udvendig teglsten, hulmur samt bagmur i gasbeton pa be-
tonsokkel Indvendige vaegge er opbygget med gasbeton pa sokkel med en Leca sten gverst. Der
blev foretaget destruktiv underspgelse i soveveaerelset, ved at abne gulvet i hjgrnet mod yder-
vaeg, og der kunne konstateres flg.: Pergo gulvbelaegning. Plastunderlag for gulvbelaegning.
Krydsfinerplade pa bjaelkelag. Mineralulds isolering mellem bjaelker. Plastdampsparre under-
stpttet af traelister. Luftrum Fliseunderstgtninger for bjzelkelag. | forbindelse med den destruk-
tive undersggelse kunne der konstateres fglgende: vandholdigt isolering og plast langs sokkel,
fugtig isolering, dampspaerre placeret under isolering (dvs. pa den kolde side af konstruktio-
nen), tilstoppede udluftninger for krybekaelder i sokkel, mangelfulde udluftningshuller i sokkel,
forhgjet fugtindhold i tree i krybekaelder, forhgjet luftfugtighed i krybekaelder, malt min. 71,7%,
fugtig/fugtholdig betonsokkel. ... Der blev udtaget prgver af damsparren, samt underlag for
isolering til analyse for mulige skadestegn. Derudover blev der konstateret: forhgjet fugtind-
hold pa nedre del af ydervaegge i bla. sovevaerelse og bryggers. Yderligere udbredelse skal tages

op ifb. med yderligere undersggelser. Til orientering ligger betonsokkel pa facade mod nord og
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gavl mod gst under gulvniveau i beboelsen. Det vurderes, at der mangler fugtspzerre i de yder-

vaegge, der er i niveau med betongulve i badevarelse samt bryggers".

Det fremgar af selskabets taksatornotat fra besigtigelsen den 14/1 2025, at "FT havde lavet de-
struktiv indgreb ved hul i gulv under opvaskemaskine i kgkken med deres radgiver. Der kunne
ikke konstateres nogen skader ved besigtigelsen. Dampspeerre er placeret under isoleringen og
fart op over bjaelkelaget som i sovevaerelse, men der kan ikke konstateres nogen skader, der er
ingen fugt mellem isolering og gulvbelaegning eller mellem dampsparre og isolering. Der kan
males en luftfugtighed pa ca. 62-66% RF pa betondaekket/klaplaget i krybekaelder, som ma siges
at veere yderst tilfredsstillende taget i betragtning af at ventilationshuller i gavle er delvis luk-
ket/tildekket. Der er en meget naturlig lugt i krybekalder og ikke den fugtige 'kaelderlugt'. Sok-
kel under ydervaeg er opfert i fundablokke i krybekzelder og afsluttet med tjaereberapning,
hvorpa bjalkelaget ligge af. Der kunne konstateres mindre vandperler pa fundablokke, som er
helt naturlig pga. opstigende grundfugt samt almindelig fugttransport fra omkringliggende ter-
reen. Enkelte kgkkenskabe mod ydervaeg ses med sorte misfarvninger pa bagbeklaedning hvilket
er normal forekommende i huse af denne alder hvorved ydervaegge er kolde, dels pga. stedvis
manglende/utilstraekkelig isolering i hulmuren samt almindelige kuldebroer. [Husforsikringen]
havde modtaget anmeldelse om rad i bjelkelaget mod krybekzelder, men kunne ikke ga i deek-
ning, da den konstaterede rad kun var i en traeliste som evt. tidligere havde holdt lerindskud og

udbedring af denne liste var under selvrisikoen".

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger forhold, som pa overta-

gelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade.

Naevnet bemaerker videre, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand, at udfgrelsen af en bygningsdel ikke er udfgrt efter lovgivning eller hand-

vaerksmaessigt optimalt. Det afggrende er, om forsikringens skadedefinition er opfyldt.
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Hvad angar et eventuelt gkonomisk vaerditab som fglge af forholdet, er det naevnets opfattelse,
at der med begrebet "ejendommens vaerdi" i forsikringens skadedefinitions forstand fgrst og
fremmest menes ejendommens byggetekniske vaerdi og ikke den gkonomiske vaerdi. Forsikrin-
gen daekker omkostningerne ved udbedring af skader, der er omfattet af ejerskifteforsikringen,
men daekker efter naevnets opfattelse ikke gkonomiske vaerditab i gvrigt. Naevnet henviser til

sag 96166, 95647 og 93332.

Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten noteret, at der ikke var rum eller bygningsde-
le, som var gjort utilgaengelige. Neevnet finder derfor, at selskabet er uberettiget til at afvise at
dakke eventuelle skader i krybekzlderen med henvisning til, at krybekaelderen var utilgeenge-
lig for den bygningssagkyndige ved huseftersynet. Bygningsdele eller rum, der normalt er til-
gaengelige, men som i den konkrete situation ikke har kunnet besigtiges af den bygningssag-
kyndige af andre arsager, end at de er gjort utilgaengelige, vil vaere omfattet forsikringsdaekning,
medmindre selskabet i policen har taget forbehold for bygningsdelen med henvisning til til-
standsrapporten. Naevnet henviser til sagerne 82494, 82885 og 87586. Selskabet har ikke i poli-
cen taget et sadant forbehold for krybekeaelderen, der derfor er omfattet af ejerskifteforsikrin-

gens daekningsomrade.

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det efter praksis i ankenaevnet en
betingelse for daekning, at skimmelsvampen enten 1) udggr en fglgeskade af en deekningsberet-
tigende skadearsag pa bygningen, som medfgrer, at der forekommer skimmeldannelse i et om-
fang, der er usaedvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemade,
nar der sammenlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den daek-
ningsberettigende skadesarsag eller 2) at der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig
selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang, som nedsatte veerdien eller
brugbarheden af saerligt beboelsesrummene i bygningen naevneveerdigt i forhold til tilsvarende

bygninger af samme alder.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved ejendommens gulve, veegge, vindueskarme og krybekaelder, som
udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Den konsta-
terede skimmelsvamp kan derfor ikke daekkes som en fglgeskade til en daekningsberettigende

skadearsag.

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var forekomster af
skimmelsvamp i et omfang og en intensitet, der nedsatte veerdien eller brugbarheden af szerligt
beboelsesrummene i bygningen navnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme

alder. Skimmelforekomsten udger derfor ikke i sig selv en deekningsberettigende skade.

Naevnet finder, at der ikke er grundlag for at palaegge selskabet at deekke udgiften til yderligere

undersggelser af ejendommen. Neevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Navnet har blandt andet lagt veegt pa, at ejendommen er fra 1966, og at klageren ikke har be-
vist konstruktionsmaessige forhold ved ejendommen, som adskiller sig neevnevaerdigt fra for-
holdene ved tilsvarende ejendomme af samme alder saledes, at forholdet er omfattet af forsik-
ringens skadebegreb. Naevnet bemaerker, at en bolig fra 1966 ikke er opfert i overensstemmel-
se med nutidens isoleringskrav, og at kuldebroer, fugt og skimmel er ssedvanligt forekommende
og ma tages i betragtning ved brugen af huset. Det fremgar af rapport af 12/9 2024 fra radgiv-
ningsfirma 3, at det vurderes, at arsagen til forekomsten af skimmelsvampe i de angivne omra-

der skyldes lokal kondensdannelse i vinterhalvaret.

Nzevnet har ogsa lagt vaegt p3, at den stgrste forekomst af skimmelsvamp ses pa vinduer og i og
bag skabe samt mgbler placeret op ad yderveegge. Naevnet bemaerker, at skabe, reoler og lig-

nende ikke bgr placeres op ad en kold ydervaeg, da dette gger risikoen for skimmeldannelse.

Naevnet har endvidere lagt veegt p3, at klageren ikke har bevist, at en eventuel fejlkonstruktion

af gulve og krybekzelder er arsag til den konstaterede skimmelsvamp. Klageren har ligeledes
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ikke bevist, at ventilationsforholdene i krybekaelderen adskiller sig fra andre tilsvarende krybe-
kaldre af samme alder, ligesom det ikke er bevist, at ventilationsforholdene har forarsaget

skimmelskader.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at de mindre insekt, svampe- og radskader ikke udggr daek-

ningsberettigende skader.

Nzevnet har endelig lagt vaegt pa, at klageren ikke har bevist, at indeklimaet har vaeret negativt
pavirket af skimmelsvamp pa overtagelsestidspunktet, idet naevnet bemaerker, at der ikke er
konstateret hgje veerdier af skimmelsvampespore i indeklimaet.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Hans-Jgrgen Nymark Beck



