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afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 6/8 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

| forbindelse med renovering af vores nye ejendom konstaterede handvaerkerne at der var skim-

melsvamp i tagkonstruktionen. Dette fremgik ikke af tilstandsrapporten.

Vi opdagede angrebet fordi vi gnskede at etablere ovenlysvinduer i kgkkenet og derfor abnede op

til tagkonstruktionen. Vi har faet angrebet renoveret.

Forsikringsselskabet har anerkendt at der var skimmelsvamp i tagkonstruktionen, men mener ikke

at ejerskifteforsikringen deekker dette angreb.

Jeg har vedlagt policen, tilstandsrapporten , beskrivelse af svameangrebet, samt en opggrelse

over omkostningerne til at retablere skimmelsvamp angrebet.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Jeg @nsker at forsikringsselskabet daekker denne skade. Ejerskifte forsikringen var netop tegnet
for at daekke salgers ansvar for at der var skader pa ejendommen som ikke fremgik af handlen

herunder tilstandsrapporten."

Selskabet har den 9/6 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer skimmelsvamp i tagkonstruktionen, hvilket klager gnsker daekket under sin
ejerskifteforsikring. DBF har afvist daekning med henvisning til, at der er tale om en saedvanlig
og tidstypisk konstruktion, og at der ikke er pavist skimmelforekomster i boligen, som i sig
selv udggr en skade.
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Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende [adressel] den 1. februar 2025. | forbindelse med
handlen tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med udvidet deekning hos DBF pa baggrund af
tilstandsrapport ... udarbejdet den 20. august 2024.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser samt tilstandsrapport er fremlagt af klager.

Den 14. februar 2025 anmelder klager, at de har konstateret skimmelsvamp i tagkonstruktionen,
hvilket ifglge deres arkitekt skyldes manglende ventilation af hulrummet over isoleringen. Skade-
anmeldelse fremlaegges som bilag A.

Den 10. marts 2025 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat fremlaegges som bilag B.

Den 17. marts 2025 afviser DBF daekning. Klager kommer med indsigelser, men DBF fastholder af-
visningen. Korrespondance fremlaegges som bilag C.

Sagen paklages herefter til Ankenaavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen

Klager kraever, at DBF skal deekke skaden uden at redeggre neermere for, hvad der konkret kraeves
daekket. Klager har fremlagt en 'opggrelse over sanitering', og det ma laegges til grund, at disse af-
spejler klagers krav. Det bemaerkes dog, at klager over for selskabet har anfgrt, at der alene krae-
ves deekning af udgifter til skimmelsanering.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. februar 2025 var skimmelforekomster i tagkonstruktionen, som udgjorde en
daekningsberettigende skade eller naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingel-
sernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om et dobbelthus fra 1976 med built-up tag med tagpap.

Ved DBF’s besigtigelse er lofter, forskalling og isolering fjernet i hele beboelsen. Der er allerede
foretaget skimmelafrensning af tagbraadder og speer, og reetablering er pabegyndt.

Tagrummene ventileres via 3-4 mm luftspalte langs stern og med tagrumsventiler ved sammen-
bygning med naboejendom. Tagrumsventilerne er monteret i hvert andet spzerfag, og der er etab-
leret tveerventilation mellem spzerfagene.

Der ses ved besigtigelsen ingen tegn pa fugt- eller radskader.

DBF har modtaget fotos fra klagers handveerker. Pa disse ses lidt spredt skimmelvaekst pa tag-
braeddernes underside, hvilket er forventeligt i tagkonstruktioner med built-up tag. Tagrummet
ventileres af udeluft, og skimmel kan dannes, nar den relative luftfugtighed i tagrummet er hgj.

Der er tale om den oprindelige tagkonstruktion, som pa anmeldelsestidspunktet er 49 ar gammel.
Hvis der havde veeret et ventilationsproblem, hvilket konsulenten afviser, ville man have set fugt-
skader i konstruktionen efter sa mange ar.
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Klager har fremlagt to skimmelanalyser fra [radgivningsvirksomhed]. Ingen af analyserne vedrgrer
klagers ejendom. Den ene vedrgrer [adresse2], mens den anden vedrgrer [adresse3]. Begge prg-
ver er udtaget cirka 1 ar fgr, at klager overtog sin ejendom — [adressel].

Det er uvist, hvad klager gnsker at vise ved fremlaeggelse af skimmelanalyserne. Det samme geel-
der, for sa vidt angar den fremlagte 'Artsbeskrivelse Barksvampe' fra [radgivningsvirksomhed].
Der er ikke konstateret barksvamp i klagers tagkonstruktion.

Klager har til DBF fremsendt en 'skimmelsvamptest' udarbejdet af klagers handvaerker, ... . Rap-
porten, som er den eneste dokumentation, DBF har modtaget vedrgrende skimmelforekomster-
ne, fremlagges som bilag D.

Det fremgar af rapporten, at der ingen steder males forhgjet fugt. Der er udtaget 9 prgver med
PRO-Clean test, som ifglge handvaerkeren viser tegn pa skimmelveekst. Der er tale om en hjemme-
test, som maler proteiner (ikke skimmelsporer), og testen kan alene anvendes vejledende.

Der er ikke konstateret skader i tagkonstruktionen efter 49 ar, hvorfor DBF ggr geldende, at kla-
ger ikke har pavist forhold ved selve konstruktionen, som pa overtagelsestidspunktet udgjorde en
skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. pkt. 3.1 i forsikrings-
betingelserne.

Klager har heller ikke pavist, at der pa overtagelsestidspunktet var skimmelforekomster i ejen-
dommen, som nedsatte brugbarheden af beboelsesrummene navnevardigt sammenlignet med
andre tilsvarende ejendomme af samme alder. Der er alene foretaget usikre skimmelprgver, og
de er taget i en lukket konstruktion. Klager har hverken pavist omfang og udbredelse af skimmel-
svampen, og klager har heller ikke pavist, at indeklimaet i beboelsen var naevnevaerdigt pavirket af
skimmelforekomsterne.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget forsikringsbetin-
gelserne, tilstandsrapport, skimmelsvamp test af 18/2 2025 indhentet af klageren, selskabets

besigtigelsesnotat af 12/3 2025, klagerens opggrelse. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Det fremgar af skimmelsvamp test af 18/2 2025 indhentet af klageren:

"Konklusion

Vi har den 18.02. 2025 under besigtiget overnaevnte adresse med henblik pa at undersgge udpe-
gede bygningsdele for eventuel vaekst af skimmelsvamp og forhgjet fugt samt traenedbrydende
svampe.

Ved undersggelsen har vi pavist vaekst af skimmelsvamp pa tagbraedder og spaer, hvor omfanget,
jf. SBi-anvisning 274, vurderes at kunne pavirke indeklimaet negativt. Vi har ikke malt forhgjede
fugtniveauer i bygningsdele i det undersggte omrade. Det er derfor ngdvendigt at foretage an-
dringer og reparationer, der kan fjerne forekomsten af skimmelveaekst og arsagen til denne.
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Pa baggrund af undersggelsen og prgveresultaterne skal der gennemfgres en skimmelsanering af
hele tagkonstruktionen pa bygningen. Dvs. tagbraedderne fra sternbraet og indefter i bygningen
samt alle spaerene og opskalkningen fra tagbraedderne og til og med undersiden af spzerene.

Arsagen til skimmelvaeksten er ikke klarlagt ved undersggelsen, men det ma formodes, at der har
veeret indsivning af vand fra tagfladen, og formentlig ogsa kondens i tagrummet, som formentlig
ikke er optimalt ventileret.

Der findes flere metoder til at fjerne forekomst af skimmel fra tagkonstruktionen, og det anbefa-
les

at anvende enten en tgrdamps- eller isafrensningsmetode, hvor en isafrensning formentlig vil vee-
re mest optimal."

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 12/3 2025:

"Anmeldt forhold

Anmeldt forhold omhandler:

Der er anmeldes skimmel pa underside af tagbraedder som fglge af manglende ventilation.

I mail modtaget 19.02.2025 przciseres, at forholdet omhandler daekning af udgifter skimmelsane-
ring, idet forbedring af udluftning er del af planlagt arbejde.

Konklusion
Skimmel tilskrives seedvanlig byggeskik pa opfgrelsestidspunktet.

Ved besigtigelsen er lofter, forskalling og isolering fjernet i hele beboelsen. Skimmelafrensning af
tagbraedder og speer er allerede foretaget, og reetablering er pabegyndt. Dokumentation for ud-
fart afrensning i form af skimmeltest samt fotos af anmeldte forhold fgr afrensning er er frem-
sendt efter besigtigelsen og vedlaegges.

Tagrummene ventileres via 3-4 mm luftspalte langs stern, og med tagrumsventiler ved sammen-
bygning med naboejendom. Tagrumsventilerne er monteret i hvert andet spaerfag, og der i kile-
opbygning etableret mulighed for tvaerventilation mellem spaerfagene. Der er ved besigtigelsen
ikke set tegn pa fugt- eller radskader, hvilket kunne forventes ved utilstraekkelig ventilation af tag-
rummet.

Pa modtagne fotos ses lidt spredt skimmelvaekst pa tagbraeddernes underside, hvilket ikke vurde-
res at afvige vaesentlig i forhold til tilsvarende tagkonstruktioner med Built-up tag. Tagrummet
ventileres af udeluft, og skimmel kan dannes, nar den relative luftfugthed i tagrummet overstiger
75-80%, hvilket ikke er usadvanlig i vintermanederne.

Alle konstruktioner er fra huset opfgrelse, og de fglger seedvanlig og lovlig byggemetode. Der er
bortset fra skimmel ingen fglgeskader.

Forholdet var tilstede ved overtagelse."
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Det fremgar af klagerens opggrelse:
n
n A

Beskrivelse I alt
Afhentning af testprever til analyse for skimmelsvamp 2. 250, 00
Medtagning af lofter bestdende af gips plader, forskalling, damspaerre og isclering i hovedhus 52, 345, 00
Bortskaffelse af affald i container 15. 750, 00
Loftet skimmelsvamp saneret 2 gange efter anvisning fra Care Skadeservice & Fugtteknik 0. 475, 00
Arbejdslen Loftet iscleres nedefra med Kingspann Kocltherm K12 100 mm + Kingspan kooltherm k12 50 mm 108, 108, 00
Materialer Kingspann Kooltherm K12 100 mm + Kingspan kooltherm k12 50 mm 75, 600, 00
Arbejdslen Der monteres dampspaerre i loftet jf producentens anvininger 12, 480, 00
Materialer Dampspaerre, damsparretape, rermanchetter, foliekl=ber 9, 975, 00
Ops=tning af forskalling i loft pr 30 24, 465, 00
Materialer Forskalling og sem 4, 345, 00
- Montering af 2 lag gips 54, 600, 00
Materialer 2 lag gipsplader, stilband, fastgerelser 11, 025, 00
Tagd=kker Hovedhus 160 m? Ops=tning af reekverk ved tagfod Eksisterende tagpap rengores som brugeligt 134, 386, 81
5000 SBS, sort, svejst til undermembran. Der indd=kkes langs kanter med Phenix overmembran. Der indd=kk:

shatter Der leveres og monteres ny tagbrend | naboskel inddzkkes om overgangsudluftning hele vejen ind til 1

med forbehold for indd=kningshejde samt tthed |, der efterfuges slutteligt . Der leveres og monteres ny alukz

g forefindes sterre lunker p3 tagfladen , da vi ikke har opretning af tag med i tilbud. Der gives ikke garanti mod

mle lag tagpap, som allerede er konstanteret utsst

Arbejdslen Konstruktion af udvendig ventilationskasser i rygning jf skiter fra bygherres tlkoblet arkitekt Klaus 144, 240, 00
ning pa den ene side af huset for at frese ud i plader til ventilation. Bejdsning af disse Udskiftning af stern er

Materialer' Tagkrydsfinerplader JUAL profiler Indsekinet Sporplader 49. 785, 00
Lofter: Armeres, planspartles, fuldspartles, slibes, grundes, forgrundet glasfilt monteres i vavlim, fuges i hjerne 32,002, 72
Pris i alt 786. 852, 53
Moms 25% 196. 720, 63
Priz 1 alt inkl. moms 983. 603, 16

fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er daekket?
3.1

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver

nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade’ forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter 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 skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-

staltninger.




Ankenaevnet for Forsikring

6. 103539

4. Undtagelser fra daekning
Forsikringen dakker ikke:

4.11

Forsikringstagerens individuelle gnsker om en szrlig anvendelse af ejendommen eller det forhold
i sig selv, at en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller
elinstallationsrapporten.”

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom, et dobbelthus fra 1976 med fladt tag, den 1/2 2025.
Han anmeldte den 14/2 2025, at der var konstateret skimmel i tagkonstruktionen, hvilket ifglge
klagerens arkitekt skyldtes manglende ventilation i hulrummet over isoleringen. Selskabet har
afvist at yde daekning. Klageren gnsker, at selskabet daekker skaden og har fremlagt en opggrel-

se over udbedringen pa 983.603,16 kr.

Selskabet har anfgrt, at der ikke er konstateret skader i tagkonstruktionen efter 49 ar, hvorfor
klageren ikke har pavist forhold ved selve konstruktionen, som pa overtagelsestidspunktet ud-
gjorde en skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Selskabet
har anfgrt, at klageren heller ikke har pavist, at der pa overtagelsestidspunktet var skimmelfo-
rekomster i ejendommen, som nedsatte brugbarheden af beboelsesrummene navneveerdigt

sammenlignet med andre tilsvarende ejendomme af samme alder.

Klageren har anfgrt, at "i forbindelse med renovering af vores nye ejendom konstaterede hand-
vaerkerne at der var skimmelsvamp i tagkonstruktionen. Dette fremgik ikke af tilstandsrappor-
ten.

Vi opdagede angrebet fordi vi gnskede at etablere ovenlysvinduer i kgkkenet og derfor abnede
op til tagkonstruktionen. Vi har faet angrebet renoveret. Forsikringsselskabet har anerkendt at
der var skimmelsvamp i tagkonstruktionen, men mener ikke at ejerskifteforsikringen daekker
dette angreb. ... Ejerskifteforsikringen var netop tegnet for at daekke saelgers ansvar for at der

var skader pa ejendommen som ikke fremgik af handlen herunder tilstandsrapporten".
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Det fremgar af skimmelsvamp test af 18/2 2025 indhentet af klageren: "Ved undersggelsen har
vi pavist veekst af skimmelsvamp pa tagbradder og speaer, hvor omfanget, jf. SBi-anvisning 274,
vurderes at kunne pavirke indeklimaet negativt. Vi har ikke malt forhgjede fugtniveauer i byg-
ningsdele i det undersggte omrade. Det er derfor ngdvendigt at foretage andringer og repara-
tioner, der kan fjerne forekomsten af skimmelvaekst og arsagen til denne. Pa baggrund af un-
dersggelsen og preveresultaterne skal der gennemfgres en skimmelsanering af hele tagkon-
struktionen pa bygningen. Dvs. tagbraedderne fra sternbraet og indefter i bygningen samt alle
spaerene og opskalkningen fra tagbraedderne og til og med undersiden af spzerene. Arsagen til
skimmelvaeksten er ikke klarlagt ved undersggelsen, men det ma formodes, at der har veaeret
indsivning af vand fra tagfladen, og formentlig ogsa kondens i tagrummet, som formentlig ikke
er optimalt ventileret. Der findes flere metoder til at fjerne forekomst af skimmel fra tagkon-
struktionen, og det anbefales at anvende enten en tgrdamps- eller isafrensningsmetode, hvor

en isafrensning formentlig vil vaere mest optimal".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 12/3 2025: "Skimmel tilskrives seedvanlig bygge-
skik pa opfgrelsestidspunktet. Ved besigtigelsen er lofter, forskalling og isolering fjernet i hele
beboelsen. Skimmelafrensning af tagbraedder og spzer er allerede foretaget, og reetablering er
pabegyndt. Dokumentation for udfgrt afrensning i form af skimmeltest samt fotos af anmeldte
forhold f@r afrensning er er fremsendt efter besigtigelsen og vedlaegges. Tagrummene ventile-
res via 3-4 mm luftspalte langs stern, og med tagrumsventiler ved sammenbygning med nabo-
ejendom. Tagrumsventilerne er monteret i hvert andet speaerfag, og der i kileopbygning etable-
ret mulighed for tvaerventilation mellem spaerfagene. Der er ved besigtigelsen ikke set tegn pa
fugt- eller radskader, hvilket kunne forventes ved utilstreekkelig ventilation af tagrummet. P3
modtagne fotos ses lidt spredt skimmelvaekst pa tagbraeddernes underside, hvilket ikke vurde-
res at afvige vaesentlig i forhold til tilsvarende tagkonstruktioner med Built-up tag. Tagrummet
ventileres af udeluft, og skimmel kan dannes, nar den relative luftfugthed i tagrummet oversti-
ger 75-80%, hvilket ikke er usaedvanlig i vintermanederne. Alle konstruktioner er fra huset opfg-
relse, og de fglger seedvanlig og lovlig byggemetode. Der er bortset fra skimmel ingen fglgeska-

der. Forholdet var tilstede ved overtagelse".
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Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1, at "forsikringen deekker udbedring af aktuel-
le skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaek-
kelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter byg-
ningens 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 skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en ska-
de, hvis der ikke szettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-

byggende foranstaltninger".

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 dak-
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 naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende

bygninger af samme alder.

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

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

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved ejendommens tagkonstruktion/tagrum, der udgjorde skade eller
naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, hvorfor den konstaterede skim-

melsvamp ikke kan deekkes som en fglgeskade.
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Naevnet har bl.a. lagt vaegt pa, at ejendommens tag er fra 1976, at der efter naesten 50 ar ikke
er konstateret skader i form af nedbrud som fglge af rad eller svamp, og at der saledes ikke er

tegn pa mangelfuld ventilation.

Spergsmalet er herefter, om klageren har godtgjort, at der pa overtagelsestidspunktet var tale
om et massivt skimmelangreb, som i sig selv har haft en intensitet og et omfang, der nedsatte
vaerdien eller brugbarheden af sarligt beboelsesrummene i bygningen navneveerdigt i forhold

til tilsvarende bygninger af samme alder.

Som sagen foreligger oplyst, finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagelses-
tidspunktet forekom skimmelsvamp i beboelsesrummene i et omfang, der udggr en skade i

ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at forholdet f@rst er konstateret efter, at klageren gnskede at
etablere ovenlysvinduer i kgkkenet, og derfor dbnede konstruktionen. Neevnet bemeerker, at
det fglger af betingelsernes punkt 4.11, at forsikringen ikke daekker "forsikringstagerens indivi-
duelle gnsker om en szerlig anvendelse af ejendommen®.

Nzevnet har ogsa lagt vaegt pa, at skimmelanalysen, som klageren har fremlagt, efter naevnets
vurdering ikke godtggr, at der i ejendommens beboelseslokaler pa overtagelsestidspunktet var
forekomster af skimmelsvamp, der nedsatte brugbarheden af disse i naevnevardig grad.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke f@re til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:
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Klageren far ikke medhold.

T B

Hans-Jgrgen Nymark Beck



