Ankenavnet

for

Forsikring
Den 17. december 2025 blev i sag nr. 103969:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning. | klageskema af 15/7 2025
vedlagt bilag, samt i brev af 12/8 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

| forbindelse med indflytning blev vi syge pga skimmelforurening. Pa loftet var blokeret eller ned-
sat ventilation i den ene ende af loftet. Gjensidige anerkender ikke forholdende og har givet afslag
pa daekning.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Helt eller delvist medhold i vores pastand/krav som dokumenteret i vedhaeftede rapporter mv

Vi beder Ankenzevnet vurdere sagen, da vi stadig ikke er enige i Gjensidiges vurderinger og argu-
mentation.

Vi mener os deekningsberettigede i henhold til forsikringsbetingelser § 11.3 og de eksempler som
Gjensidige anfgrer som uddybende forklaring. Vi mener ogs3, at selskabet er forpligtet pa den ud-
dybende forklaring om mulig daekning ved indeklimaforurening med skimmel, som selskabet giver
i en offentlig tilgaengelig g/a om daekning ved skimmel: Ejerskifteforsikringen kan i nogle tilfeelde
daekke en skimmelsanering, hvis der er sd meget skimmel i beboelsesdelen i huset, at der er tale
om en forurening af indeklimaet.

Indeklima:

Vi er bekendt med, at der i hvert enkelt tilfeelde skal foretages en konkret vurdering, og vi mener,
at der i forhold til den gamle skade pa veeg mod vadrum og den deraf fglgende opfugtning og
skimmeldannelse med typer, som intet har at ggre med almindelig renggrelse eller ombygning, er
sa solid dokumentation, at der ikke kam rejses berettiget tvivl om sammenhangen.
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Vi konstaterer, at tre uafhaengigede laboratorier- OBH, @stergaard og DMR - alle finder hgje kon-
centrationer af skimmelsporer, som er bygningsrelaterede og indikerer opfugtning, men at DMR
og Pstergaard har vidt forskellige tolkninger, idet ... @stergaard direkte udtaler, at han “fatter ikke'
hvordan DMR kan konkludere som han ggr. - se bilag

Da vi ma ga ud fra, at begge firmaer er lige kompetente, saglige og uvildige kan vi konkludere, at
der pa omradet er sa stor videnskabelig uenighed, at man i hvert fald pa det grundlag ikke kan af-
vises daekning.

Vi konstaterer ogsa, at DMR anerkender fugtskaden pa veeggen mod vadrum som arsag til skimmel
(hvis ringe spirevillighed nok skyldes en kombination af afskrubning med rodalon og udtgrring).
DMR og Gjensidige undlader til gengaeld at forholde sig til forholdene under gulvet. Citat @ster-
gaard “her stikker det helt af og det er nok hovedarsagen til jeres gener'- se bilag. | vores vurde-
ring af indeklimaet i den konkrete situation finder vi, at klimaet er sa forurenet at huset er uan-
vendeligt til beboelse.

Gjensidige har ikke givet nogen definition af begrebet eller greenseveerdi for maengden eller arter
af skimmel. Dette er forstaeligt, da det blandt andet afhaenger af varigheden af opholdet- altsa
forskellen pa besgg og beboelse. ... Vores svaere gener er altsa i den konkrete situation udlgst af en
eller flere af de bygningsrelaterede arter- se [klagerens radgivningsfirmas] notat.

Dette har Gjensidige ikke ville forholde sig til, ligesom man ikke har villet forholde sig til den ene-
ste praktiske test nemlig eliminationstest ved at fjerne personen fra miljget- vi fik hurtigt bedring.
Herefter genintroduktion- vi blev darlige, selv med brug af vaernemidler, og slutteligt efter skim-
melsanering: ingen symptomer.

Dette er det taetteste man kan komme pa bevis for forurening.

I modsaetning til vores bevisfgrelse/sandsynligggrelse for sammenhan-
gen(sansynlighedsberegning er vel al forsikringsvirksomheds moder) star Gjensidiges afslag beg-
grundet i en gummiformulering uden nogen eksakt definition eller reference til malbare enheder.
Huset var ikke under ombygning: Der var fjernet tre underskabe hvilket afslgrede skimmelangre-
bet.

Vi mener saledes at have pavist, at fugtskaden har nedsat bygningens veaerdi og brugbarhed i naev-
neveerdigt omfang i byggeteknisk forstand i og med at bygning er uegnet til beboelse.

Der er rigtig mange sammenlignelige huse i bebyggelsen men ingen med samme problem.

Loft og undertag:

Her mener vi os daekningsberettigede i henhold til §11.3 afsnit Tagkonstruktion. Eksempel: man-
gelfuld eller manglende ventilation, der har medfgrt (ELLER MEDF@RER NZARLIGGENDE RISIKO
FOR) treenedbrydende rad og svamp.

| rapporterne fra bade @stergaard og [indeklimarenoveringsfirma] er den mangelfulde eller helt
manglende ventilation i de bergrte spaerfag i risikoomradet tydeligt dokumenteret - se bilag.

Pa grund af pladsforholdene har det ikke vaeret muligt at afdaekke omfanget eller udbedre forhol-
det uden omfattende arbejde.

| dette tilfeelde har den manglende ventilation og det fysiske pres pa undertaget medfgrt varie-
rende grader af nedbrydning af dugen - fra let til decideret hullet. Nedbrydningsgraden er direkte
korrelleret til graden af blokering og trykning. Dette udggr en naerliggende risiko for traenedbry-
dende rad og svamp, hvis taget bliver utaet.

Bade fra tilstandsrapporten, DMR og @stergaard fremgar det, at undertaget, hvor det kunne inspi-
ceres visuelt, altsa hvor der er fri ventilation, var i fin og intakt tilstand.

Der er saledes ingen naevnevaerdig nedbrydning hvor forholdene er optimale- pa trods af den sta-
tistiske levetid.
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| information om betontagsten anbefales det absolut, at der monteres undertag, idet der eller er
risiko med hensyn til kondensvand eller indtraengende vand. Vi kan derfor ikke acceptere Gjensidi-
ges forsgg pa at fornaegte den nzerliggende risiko.

Gjensidiges eksempel med henblik pa undertag finder vi ikke relevant, da der er tale om en salgssi-
tuation og at szelger har ejet huset i syv ar.

Vi har tegnet en ejerskifteforsikring uden forbehold og papeger en naerliggende risiko.

Vores opfattelse er, at Gjensidige har en anden definition af naerliggende risiko, da deres tidshori-
sont er max fem ars Igbetid. Vi har som husejere, ligesom det selskab som har husforsikringen, et
vaesentligt laeengere tidsperspektiv.

Vi anerkender at taksering af daekning ma bero pa en rimeligheds betragtning, da vi har veeret
ngdsaget til selv at pabegynde arbejdet.

Derfor er vores krav anfgrt som 'rimelige og ngdvendige udgifter'.

Jeg fremsende et eksempel pa en mere nutidig fortolkning af begrebet indeklimaforurening pga
skimmelsvampesporer. Her har man hurtigt og konsekvent handlet pa fund af skimmel samt per-
soner som er blevet syge. Bygningen er bedgmt uanvendelig til ophold og medarbejderne reloke-
ret til andre bygninger. Dette er i klar overensstemmelse med Gjensidiges egen formulering i deres
uddybende tekst til indeklimaforurening. Dette vil Gjensidige nu ikke sta ved, sa jeg vurderer det
som vildledning af forbrugeren. Gjensidige kan have den holdning, men sa ma de fremover veere
meget mere skarpe i definitionerne. | denne sag mener jeg, at selskabet er forpligtet og ude af trit
med den nuvaerende viden om skimmel i bygninger. Fremsender fotos af omtalen i DR Nyheder."

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

"Sagens fakta

Oplysninger om ejendommen

Bygningen er et klyngehus opfgrt 1979. Vores forsikringstager overtager ejendommen pa bag-
grund af en tilstandsrapport, udarbejdet den 17. november 2023 (bilag A). Der tegnes ejerskifte-
forsikring med basisdeekning daekning for en 5-arig periode pr. 1. januar 2024 med gzldende for-
sikringsbetingelser (bilag B og C).

Overordnet sagsforlgb

Den 12. februar 2024 anmelder klager skjult skimmelsvamp og kraftig forurening af indeklimaet.
Klager oplyser, at kort efter indflytning oplevede klager helbredsgener, som forsvandt efter fraflyt-
ning. Klager far udfgrer en DNA-analyseprgve, som viser forekomst af skimmelsvampearter. Klager
rekvirerer herefter radgiver (@stergaard) for undersgge af bygningen.

Klagers radgiver vurderede, at der ikke var en aktiv fugtskade, men at der sandsynligvis havde vae-
ret en tidligere vandskade, som ikke var handteret korrekt. De konstaterede ogs3, at efterisolering
havde blokeret for ventilation i tagkonstruktionen, hvilket kunne fgre til kondens og skimmel. Der
blev fundet uacceptable maengder skimmelsvamp bade i boligen og tagrummet, og prgverne blev
kategoriseret som “meget hgj' i henhold til SBI-anvisning 274. Klagers DNAanalyseprgver er i gvrigt
vedlagt rapporten som bilag 3.

Vi beder ekstern taksator om at besigtige ... . | forlaeengelse af besigtigelsen anmoder ekstern taksa-
tor om supplerende undersggelse ved ingenigrradgiver (DMR). Ingenigrradgiver konstaterer en
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naturlig og forventelig, samt uproblematisk skimmelforekomst i indeklimaet. Der konstateres af-
tegninger af tidligere fugtskade pa kgkkenveeg mod brusenichen, men ingen tegn pa aktiv fugt-
/skimmelskade. For skimmel i tagrum vurderer ingenigrradgiver, at forekomsten i tagrum er al-
mindeligt for konstruktionen og henset til danske klimaforhold og ikke ngdvendigvis tegn pa ska-
de. Pa baggrund af sagens oplysninger og i overensstemmelse med ingenigrradgivers konklusion
konstaterer vi, at det ikke er dokumentation for, at skimmel havde pavirket indeklimaet i et om-
fang, der kunne udlgse forsikringsdaekning. Der er heller ikke i gvrigt konstateret daekningsberetti-
gende skader (bilag D).

Vurderingen fastholdes ved revurdering ved intern taksator (ingenigr ..., bilag D) samt ved klage-
ansvarlige enhed (bilagt klagen).

Det var ikke muligt at foretage genbesigtigelse eller andet ved revurderingen, da klager under sa-
gen behandling i skadeafdelingen igangsatte udbedring i form af udskiftning af gulve samt ny tag-
beleegning med undertag. Der udfgres ligeledes hvad, der svarer til en skimmelrenggring.

Vores vurdering
| overensstemmelse med almindelige forsikringsretlige principper er det klager, som skal godtggre
at der er tale om et deekningsberettiget krav, herunder kravets berettigelse.

| det fglgende vil vi kommentere rapport fra henholdsvis klagers radgiver samt vores ingenigrrad-
giver, sidst vil vi kommentere klagers klage sammenfattende.

Notat fra klages rddgiver af 29. februar 2024 (Pstergaard)
Udvendige forhold, ventilering af tagkonstruktion
Det afdaekkes, at den udvendige ventilation er tilstraekkelig.

Indvendige forhold

Gulvbelaegning

Det beskrives, at gulvbelaegningerne er forskellige i boligens rum. Fraset klinkebelaegningen er alle
gulve udfgrt som flydende gulve pa betonunderlag.

| stuegulv angives fugtskjolder, som indikerer fugtskade. Af fotodokumentationen (rapportens foto
11) kan udledes, at der fornemmes en lokal og afgraenset fugtskjold hvor to gulvbraedder er stgdt
sammen.

Det er vores opfattelse, at forholdet er seedvanligt og almindeligt for en gulvbelaegning af denne
karakter direkte pa betonunderlaget.

Forholdet er ikke udtryk for fugtskade. | overensstemmelse med dette noterer vi os, at klageres
radgiver ikke foretager sig yderligere eller pa anden made anbefaler yderligere tiltag.

Loftbeklaedning

Profilbreeddeloft er i det hele konstateret normalt tgrt.

Loftrum

Loftrummet er efterisoleret med granulat, som var blaest ud til tagfod, og derved blokerede for
ventilation. Det blev ikke observeret vindstopplade.
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Det angives, at alukraftdampspaerre umiddelbart vurderes som utzet, men forholdet er ikke neer-
mere kommenteret. Vi laegger til grund, at dette skyldes, at en traditionel dampspzerre i en kon-
struktion fra 1979 ikke vil vaere teetnet.

Skimmel aftryksprgver

AF-1 og 2 er udfgrt direkte pa oversiden af gulvkonstruktionens betondaek, og viser middel til hgj
intensitet. AF-3 er udfgrt pa side af spaer og viser hgj intensitet. Pracis intensiteten eller kolonier
er ikke oplyst.

Prgvetagningsstedet er ikke angivet i plantegning eller neermere fotodokumenteret, heller ikke
med analyseresultat med oplysning om cfu eller fordeling.

Vi ma dog konstatere at henset til at prgverne er udfgrt direkte pa betondaek og speer i tagkon-
struktionen er den oplyst intensitet sasedvanlig og forventelig for konstruktioner fra 1979.

Af analyserapport (bilagt notatet) fremgar det, at der i alt er udfgrt 5 aftryksprgve i boligens kgk-
ken og veerelser/rum. Alle prgver er udfgrt direkte pa terraen-/betondak. Aftrykspreve 1-4 viser
beskedne, sadvanlig og forventet forekomst. Aftryksprgve 5 fremstd med en lidt mere intensitet,
men til gengaeld koncentreret forekomst, som ogsa henset til prgvestedet ma betragtes som sad-
vanlig og forventelige.

Notatet angiver ikke prgvesteder eller fotodokumentation.

Samlet konkluderer klagers radgiver, at der pa tidspunktet for eiendommens overtagelsen var uac-
ceptable skimmelforekomster, og dette med overvejende sandsynlighed er forarsaget af gammel
fugtskade, som ikke har veeret handteret korrekt samt utilstraekkelig ventilering af tagkonstruktion.

Vores bemaerkninger

Vi noterer os, at klages radgiver ikke konkret har afdakket tidligere fugtskade, arsag eller omfang,
men blot bygger sin vurdering pa boligens forskellige gulvbelaegninger, som klagers radgiver be-
tegner som atypisk (notat, side 3, 2. bullet nederst), hertil klagers DNA-prgve (bilagt notatet).
DNA-prgve er ikke efterprgvet eller gennemgaet.

Samlet ma vi konstatere at klagers radgiver ikke afklarer hverken faktiske eller aktuelle skader sva-
rende til ejerskifteforsikringens skadebegreb, men derimod alene forhold sig til den faktiske byg-
ning, som i det hele svarer til hvad der er forventeligt i forhold til bygningens konstruktion, altsa
konstruktionsbetinget forhold.

| relation til skimmelforekomsten ma vi ligeledes konstateret at de faktiske forekomster ikke i sig
selv er usaedvanlige for en bolig fra 1979 med de aktuelle konstruktioner. Hertil kommer, at radgi-
vers vurdering af de 'Mikrobielle forhold' (side 4) mere er udtryk for radgivers antagelser.

Fugt og skimmelundersggelse fra ingenigrradgiver af 29. april 2024 (DMR) Vi har anmodet radgi-
ver om at undersgge og klarlaegge fugt- og skimmelforhold i boligen.

Der blev gennemfgrt en systematisk fugt undersggelse af bygningen bade ude og inde. Undersg-
gelsen viste i det hele tgrre forhold. Tagrum blev ligeledes gennemgaet, hvorefter der blev konsta-
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teret tgrre forhold, ligesom der ikke var spor efter tidligere fugt eller antydningen af svamp- eller
radskade (bilag 1, foto 4-6 og 13-18).

Ved fjernet veeg mellem kgkken og stue kunne konstateres en zldre misfarvning i form af afteg-
ning fra tidligere fugtpavirkning. Det vurderes, at den lokale fugtpavirkning skyldes tidligere for-
hold fra badevaerelset. Badevaerelse er sidenhen istandsat (bilag 1, foto 5-7). Fugtmaling viste tgr-
re forhold. Tapeaftryk (P/T2) viste 2 skimmel kolonier samt en gaer (P/T2), og tilsvarende ringe spi-
ringsvillighed (side 2 nederst). Forholdet har saledes ikke betydning for boligens indeklima.

Med henblik pa at undersgge indeklimaet er der udfgrt 4 DNA-prgver 738-741, hertil klages DNA-
pregve 1233 (side 3). Derudover er udfgrt luftprgve MFAIL (bilag 1, foto 3, 8-12 samt bilag 3B og
3Q)).

To DNA-prgver (klagers og en af ingenigrradgiver) viser kategori F. Ingenigrradgiver anfgrer, at de
to prgver er domineret af skimmeltype som ikke er ret fugtkraevnede, og derfor er sadvanlig for
en bygning med konstruktionsbetinget fugt. Den anden skimmeltype er en stor og omfattende
skimmelsvampeslaegt, som er sadvanlig i bade inde- og udeluft og som ses pa fugtige bygningsde-
le. Derimod er der ikke sammenfald mellem en tredje skimmelsvamp, som jaevnligt ses pa byg-
ningskonstruktioner og i boliger med ringe udluftning og opvarmning. Den ses i gvrigt ligeledes of-
te i udeluft om sommeren og derfor ogsa saedvanlig i husstgv.

Ingengrradgiver anfgrer at sammensztningen mellem de to DNA-prgver er usaedvanlig og det ty-
der p3, at de seneste DNA-prgver er udfgrt i aldre stgvfaser og derfor ikke retvisende.

Dyrkningsprgven P1 bekrafter den usaedvanlige sammensaetning. Skimmelslaegten ses sadvanligt
pa bygningsdele med kuldebro og derfor ssedvanlig for fugtige bygninger. Dyrkningsprgve P1 viser
dog en forekomst og sammensaetning, som ikke er problematisk.

Ingenigrradgiver finder, at der er overensstemmelse mellem de prgver, som samlet er udfgrt i
bygningen, idet prgverne samlet viser et ringe renggringsniveau, at boligen er under ombygning
(med aktuelt abne konstruktioner samt at bygningens opvarmning sker med braende.

Henset hertil samt den beskeden skimmelforekomst konstateres det at der ikke er afdaekket
skimmelforhold, som har betydning for indeklimaet sammenholdt med ringe spiringsvillighed.

Notat skimmelrenggring 23. oktober 2024 ([indeklimarenoveringsfirma])
Notatet angar den af klagers radgivers anbefalet skimmelsanering med fotovisning. Notatet bidra-
ger ikke til sagens oplysning i gvrigt eller kan medfgre, at vi eendrer vurdering.

Billede serien viser et enkelt foto med aldre fugtaftegninger pa veeg mod badeveerelse. Pa bag-
grund af billede er der tale om et afgreenset og lokalt omrade, som er udtgrret og ikke synes at in-
deholde aktivitet eller andet skadeforhold.

Tilsynsnotat af 13. november 2024 (@stergaard)
Klagers radgiver har udfgrt tilsyn med tagkonstruktionen og undertag i forbindelse med udskift-
ningen.
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Notatet beskriver ikke skade i ejerskifteforsikringens forstand, ligesom billede materiale heller ikke
viser eller pa anden made indikerer, at der skulle vaere forekomme skader i ejerskifteforsikringens
forstand, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 11.3.

Vi bemaerker, at de to billeder hvor klagers radgiver har markeret to omrader med begyndende
nedbrydning af undertagsdugen heller ikke er udtryk for deekningsberettigende skade, da der er
tale om en forventeligt begyndende nedbrydning, henset til undertaget alder pa 45 ar sammen-
holdt med at undertagets levetid pa maksimalt 30 ar.

Der er i gvrigt tale om en meget lokal nedbrydning, som er uden betydning for konstruktionen i
gvrigt og kan heller ikke medfgre egentlig skade.

Sammenfattende for klagers klage konkluderes

Ad indeklima

Vi ma konstatere, at hverken klages radgiver eller ingenigrradgiver konkret har afdaekket fugtska-
der eller andre skadeforhold i beboelsen, som er udtryk for skadeforhold under ejerskifteforsikrin-
gen.

Det er ikke dokumenteret, at der har vaeret en tidligere vandskade, som har haft et omfang, som
skulle veere egnet til at pavirke boligens indeklima eller der pa anden made skulle vaere tidligere
skadeforhold i boligen, som ikke skulle vaere handteret korrekt.

Fugtniveauet i gulv- og vaegkonstruktioner er malt som normalt. Skimmel bag brusenichen er med
ringe spiringsvillighed, og omradet er i gvrigt malet tgrt. Vi betragter klages oplysning om dette
den manglende spirevillighed skyldes, at omradet er afvasket/behandlet som en efterrationalise-
ring, som er uden betydning for sagen og ikke i gvrigt ikke ses oplyst tidligere.

Det er vores klare opfattelse, at der alene er afdeekket skimmelforekomst som er seedvanlig for en
bygning af denne karakter og alder, hvilket er godtgjort ved savel klages radgivers undersggelse og
skimmelprgver som ved vores ingenigrradgivers undersggelser.

Vi bemaerker, at med klagers udbedring, som er igangsat under sagens behandling, har klager
umuliggjort yderligere undersggelser og vurderinger, hvilket er udtryk for klages standpunktsrisiko.

Klagers radgiver gor geldende, at der foreligger en deekningsberettigende skade med henvisning
til SBi-anvisning 274. Ejerskifteforsikringen er en bygningsforsikring, som dakker aktuel skade og
nzerliggende risiko for skade.

Vi bemaerker, at SBi-anvisning 274 ikke er en del af bygningsmaessiglovgivning eller bygningsregu-
lativ, men alene en anvisning, som indeholder anbefalinger.

Anvisningens anbefalinger beror pa forfatternes fortolkning af empirisk materiale. Antagelsen be-
ror ikke pa faktiske og konkrete undersggelser eller for den sags skyld egentlige og konkrete viden-
skabelige eftervisning er udfgrte undersggelser. Samlet ma vi anfgre, at klages radgivers vurdering
er baseret pa oplysninger i en anvisning, som ikke er forskningsmaessigt eftervist og ikke tager hgj-
de for bygningens alder ikke kan tages til indtaegt i vurdering af aktuel skade, jf. ejerskifteforsikrin-
gens skadebegreb. Der er ikke foretaget luftprgver i beboelsen, og renggringsniveauet er vurderet
i gvrigt som ringe, hvilket ikke vil medfgre et retvisende prgveresultat.
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Sidst bemaerker vi, at ejerskifteforsikringen ikke daekker gener, som skyldes beboeres individuelle
sarbarhed. Ejerskifteforsikringen er en bygningsforsikring, som daekker bygningsskade.

Ad Loft og undertag

Det fremgar af sagen, at tagbelaegning og undertag er fra 1979, og at der pa et ukendt tidspunkt er
foretaget efterisolering med granulat. Klagers radgiver anfgrer, at efterisoleringen har blokeret
ventilationen ved tagfod, hvilket har medfgrt skimmel og nedbrydning af undertaget. Vores inge-
nigrradgiver anfgrer, at undertaget er monteret i overensstemmelse med praksis fra 1979, og ak-
tuelt fremstar som man kan forvente af et aldre tag/undertag. Det vurderes, at undertagets til-
stand er alderssvarende.

Samlet er det vores opfattelse, at savel tag som undertag fremstar som man kan forvente efter 45
ar. Samtidig er der ikke afdeekket fugt-, svamp- eller radskade i tagrummet, heller ikke begyndende
nedbrydning. Derimod fremstar taget konstruktioner tgrre og sunde henset til alderen, ligesom
der ikke er afdaekket skimmelforekomst.

Der er saledes ikke konstateret forhold, som er udtryk for skade eller verificeret forhold, som er
udtryk for utilstraekkelig ventilering i tagrummet. P4 samme made er der heller ikke afdaekket for-
hold, som er udtryk for naerliggende skade i ejerskifteforsikringens forstand. Denne vurdering ta-
ger i gvrigt udgangspunkt i en byggeteknisk vurdering.

Samlet fastholder vi, at klager ikke har dokumenteret eller pa anden made godtgjort daekningsbe-
rettigende forhold.

Derudover er det vores opfattelse, at klager har bragt sig i en vanskelige bevismaessig situation ved
at igangseette udbedring med omfattende udskiftning af bygningsdelen inden der var truffet ende-
lig afggrelse i skade afdelingen, og inden en klageproces var gennemfgrt og afsluttet."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af tilstandsrapport af 17/11 2023 fremgar bl.a.:

BEBOELSE - Stueplan - Tagrum

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
3 ﬂ Undertag er hullet i enkelt Forholdet er af mindre -
spaerfag. omfang, og skennes ikke at

give neerliggende risiko for
skade.

4 Er ikke teetsluttende omkring Der er risiko for felgeskader -
aftraek, pa laengere sigt.

5 ﬁ Afstandslister Forholdet vurderes ikke at Der er ikke malt forhajet fugt i
manglerlkonstateret | tagrum). medfere risiko for vaesentlig konstruktionen.

skadesudvikling eller
felgeskader,
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Det fremgar af @stergaard bygge & indeklimateknik a/s rapport af 29/2 2024, indhentet af kla-
geren:

"FUGT OG MIKROBIEL UNDERS@GELSE

Forud for naervaerende undersggelse havde husejer faet udtaget en DNA-stgvprgve som efter ana-
lyse hos OBH blev kategoriseret til F niveau. Husejer var desuden fraflyttet boligen, da generne var
uudholdelige.

Formalet med undersggelsen var indledningsvis at foretage en fugt- og mikrobiel undersggelse og
pa baggrund af undersggelsen vurderer hvad der med overvejende sandsynlighed forarsagede de
gener som husejer oplevede.

Observationer

Udvendige forhold

Ved visuel udvendig undersggelse blev det konstateret at taget var et vinkeltag som var konstrue-
ret som pulttag, jf. foto 1-2. Tagventileringen var ved tagfoden etableret i udhangsbraedder, jf. fo-
to 3. Pa tagfladen mod vest var der monteret ventilationstagsten og pa den nordvendte facade var
der monteret ventilationsriste i murveerket, jf. foto 4. Det blev vurderet pa stedet, at de udvendige
forhold til ventilering af tagkonstruktionen sandsynligvis var tilstraekkelige.

Indvendige forhold

Gulvbelaegninger

Det blev visuelt konstateret at der i boligen var forskellige gulvbelaegninger, jf. foto 5-10. Gulvbe-
legningerne i boligen blev konstateret som nedenstaende:

e Entre/fordelingsgang/badevaerelse: Klinker pa beton

o Kpkken: Korkfliser pa filtunderlag

e Stue: Plankegulv af fyr pa filtunderlag

e Kammer i forlaengelse af stue: Laminatgulv af bgg pa filtunderlag

* Pvrige vaerelser: 3-stavsparket af eg pa filtunderlag

Alle gulvene var udfgrt som flydende gulve pa betonunderlag, med undtagelse af en-
tre/fordelingsgang samt badevaerelse som var med fastklaeebede klinker.

Pa stuegulvet blev der observeret skjolder der indikerede fugtskade, jf. foto 11.

Loftbeklzedninger

Lofterne i boligen var udfgrt med loftpaneler med undtagelse af loftet i kgkkenet som var udfgrt i
profilbraedder, jf. foto 12-13. Det blev vurderet pa stedet, at loftet i kpkkenet ikke var det originale,
og havde dermed vaeret udskiftet.

Fugtmalinger
Partielle fugtmalinger i boligen indikerede normalt tgrt, jf. foto 14-18 (malt 40-50 digits pa veegge
og 60-70 digits pa overflade af betondak og klinker).
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Loftrum

Det blev observeret at hele loftrummet var efterisoleret med granulat, jf. foto 19-20. Der blev ved
tagfod ikke observeret nogen vindstopplade og isoleringsgranulat var blaest helt ud og blokerede
for ventilationen, jf. foto 21-22.

| loftomrade over vaerelser var blev der ogsa observeret efterisolering som blokerede for tagventi-
leringen fra tagfod, jf. foto 23. Ved undersggelse af lagtykkelse blev det konstateret at der mini-
mum var efterisoleret med 300mm ovenpa den oprindelige isoleringstykkelse som blev malt til
95mm, jf. foto 24-25. Ved partiel undersggelse af dampspaerre blev det konstateret at den var ud-
fgrt i alukraft og blev pa stedet vurderet uteet, jf. foto 26.

Mikrobielle forhold

Der blev i forbindelse med undersggelsen udtaget 3 stk. aftryksprgver til analyse for spiredygtige
skimmelsvampesporer. De udtagne prgver blev efterfglgende analyseret pa laboratoriet hos
@stergaard. Analyseresultatet af de udtagne prgver fremgar af nedenstdende tabel samt vedlagt
som bilag 2.

V8-agar aftryksprgver

Preve nr. Prevetagningssted Aftryksprover, intensitet
AF-1 Kekken
Under gulvbelaagning Middel

Overside betondask

AF-2 Stue
Under gulvbelaagning Hiaj
Overside betondask

AF-3 Loftrum
B Meget hej
Side af spaer

Aftryksprgver - Intensitet af skimmelsvampe (jf. SBl-anvisning 274, tabel 18)
Lav: B < 10 kolonier

Middel: 10 - 50 kolonier
Hej: 50 - 100 kolonier

Meget hej: ] > 100 kolonier

Vurdering
P3 baggrund af observationer, malinger samt prgveresultater giver undersggelsen anledning til at
vurderer fglgende:

Indvendige forhold
e At der i gulv- og vaegkonstruktionerne var normale/acceptable fugtniveauer. Det vurderes
desuden pa den baggrund, at sandsynligvis ikke pagar en aktiv fugtskade.
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e At det ikke kan afvises, at der i boligen forud for overtagelsen har vaeret vandskade som ikke
er handteret korrekt. Dette begrundes med, at det vurderes atypisk at der i boligen var sa for-
skellige gulv- og loftbeklaedninger som der ved naervaerende undersggelse blev konstateret.

e At loftrummet var blevet efterisoleret med indblaest isoleringsgranulat samt at efterisolerin-
gen havde blokeret for tagventilationen langs tagfod samt hen over vaerelserne. Det vurderes
desuden, at efterisoleringen var foregdet uden hensyntagen til teetheden i dampspaerre, hvil-
ket kan forarsagede yderligere uhensigtsmaessig akkumulering af kondens pa underside af un-
dertag samt spaer, nar fugtig luft fra boligen stiger op gennem loftkonstruktionen uden at blive
ventileret tilstraekkeligt ud.

Mikrobielle forhold

e At der var uacceptable forekomster af skimmelsvamp i boligen. Dette begrundes med, at den
udtagne DNA-stgvprgve blev kategoriseret til F niveau hvilket indikerer, at der i boligen med
overvejende sandsynlighed har vaeret, eller er en omfattende fugtskade.

e At der pa oversiden af betondakket under gulvbelaegninger var uacceptable og atypiske fore-
komster af spiredygtige fugtskaderelaterede skimmelsvampesporer som ikke forefindes i rene
torre bygninger som ikke har udsat for fugtskade.

e At der pa speer konstruktion i loftrummet var uacceptable forekomster af spiredygtige skim-
melsvampespore som med overvejende sandsynlighed var forarsaget af utilstraekkelig ventila-
tion af tagkonstruktionen.

e At der samlet set i boligen var >3m? skjult skimmelsvamp som, jf. SBl-anvisning 274 'Skimmel-
svamp i bygninger - undersggelse og vurdering' tabel 17 og 18 bliver kategoriseret som 'Meget
hgjt'.

e At flere af de paviste skimmelsvampearter ofte saettes i forbindelse med indeklimagener.

e At det ikke kan afvises, at der var sket en sporer spredning fra bygningskonstruktionerne til in-
ventar/indeklimaet.

e At safremt der opleves gener ved ophold i boligen bgr anvendelsen ophgre, jf. Sundhedssty-
relsens publikation fra 2009 'Personers ophold i bygninger med skimmelsvamp'.

e At forholde var til stede ved overtagelsen. Dette begrundes med, at husejer begyndte at ople-
ve gener umildbart lige efter indflytning og har ingen gener ved ophold i andre bygninger.

e At omfanget af skjult skimmelsvamp i boligen ved naervaerende undersggelse ikke er endeligt
kortlagt.

Samlet vurdering

P& baggrund af ovenstaende vurderinger, er det @stergaard samlede vurdering, at der pa overta-
gelsestidspunktet af boligen var uacceptable forekomster af skimmelsvamp som nedszetter boli-
gens brugsveerdi neevneveerdigt i forhold til tilsvarende ejendom fra samme alder og samme vedli-
geholdt stand. Det vurderes desuden med overvejende sandsynlighed, at de paviste forekomster
af skimmelsvamp i boligen var forarsaget af gammel fugtskade som ikke har vaeret handteret kor-
rekt samt utilstreekkelig ventilering af tagkonstruktionen eller en kombinations af begge forhold.

Handlingsplan

Akutte tiltag

e Safremt der opleves gener ved ophold i boligen, bgr anvendelse af boligen ophgre indtil der
kan opretholdes et tilfredsstillende mikrobielt indeklima.

Loftrum og tagkonstruktion
e Genetablering af ventilation fra tagfod. Dette indebzaerer nedenstaende tiltag.
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e Skimmelafrensning af spaer m.m.

o Speer og undertag stgvsuges grundigt med stgvsuger pamonteret Hepa-filter og afva-
skes med skimmeldesinficerende middel som Protox Hysan eller tilsvarende produkt

med samme egenskaber.

o Der udfgres kvalitetssikring af skimmelafrensningen. Kvalitetssikringen udfgres med
V8-agar aftryksprgver (5-6 stk.). Succeskriteriet af kvalitetssikringen er analyseresulta-
ter i kategori 'lav' (<10CFU). Prgverne ma desuden ikke veere domineret af fugtskade-

relaterede skimmelsvampe.

Indvendige forhold

e Omfanget af skjult skimmelsvamp i boligen kortlaegges endeligt. Dette udfgres med supple-
rende undersggelser, hvor der gennemfgres destruktive indgreb i gulve for supplerende fugt-
malinger og udtagelse af aftryksprgver til analyse for spiredygtige fugtskaderelaterede skim-

melsvampe.

e Inventar/lgsgre kontrolleres for sporespredning. Dette udfgres med et repraesentativt antal

V8-agar aftryksprgver.

e P3a baggrund af supplerende undersggelse og prgveudtagning udarbejdes endelighandlings-

plan.

Det anbefales, at sagen fglges af radgiver med ekspertise pa byggeteknik, fugt- og skimmelsvam-

Fjernelse af eksisterende isoleringsgranulat langs tagfod.
Fjernelse af isoleringsmateriale over veerelser.

Etablering af vindstopplader ved tagfod.

Reetablering af isolering med nye materialer som eksisterende.
Eventuel supplering med ventiler i undertag pa den vestvendte tagflade.

peomradet. Dette arbejde kan udfgres af @stergaard.

Laboratorieundersggelse for skimmelsvamp (udtaget februar 2024)...

Analyseresultater

103969

Prpove nr.  Prevetagningssted Aftryksprover
AF-1 Stueetage ~35  Penicillium sp.
Kekken 10 Geer (IA)
Terrsendaek under gulv & Cladosporium sp.
Aureobasidium pullulans (IA)
1 Mucor sp.
~54 Total CFU
Intensitet af skimmelsvampe: Haj
AF-2 Stueetage 12  Penicillium spp.
Stue 10 Geer (IA)
Terraendask under gulv & Cladosporium sp.

29

Mucor circinelloides
Total CFU



Ankenavnet for Forsikring

13.

103969

Intensitet af skimmelsvampe: Middel
AF-3 Loftrum ~200 Peniciflium sp.
Spaar 24 Cladosporium sp.

7 Rhodotarula sp. (IA)
~231 Total CFU

Intensitet af skimmelsvampe: Meget hgj

CFU - Colony forming units (antal kolonier)

(TA) - Indikatorarter (indikerer kraftig opfugtning over ca. 75 % relativ fugt eller vandskade)
Sp. — beskriver én unavngiven art af en slagt

Spp. — beskniver flere unavngivne arter af en slagt

Intensitet af skimmelsvampe

Resultaterne af analysen inddeles i felgende kategorier jf. SBi-anvisning 274:

Aftrykspraver

Intensitet Resultat af analyse

Lav <10 cfu pr. aftryksplade
Middel 10 - 50 cfu pr. aftryksplade
Haj 50-100 cfu pr. aftryksplade

Meget haj >100 cfu pr. aftryksplade

Metode

Aftryksprgver

De anvendte aftryksprgver er af V8-agar, der er tilsat antibiotika. Der er foretaget kvalitativ og
kvantitativ bestemmelse af de fremvoksende skimmelsvampe efter inkubering af pr@gverne pa eget
laboratorium i 5-7 dggn.

Repraesenterede arter/slaegter
Af SBl-anvisning 274 'Skimmelsvampe i bygninger - undersggelse og vurdering' fremgar de hyp-
pigst forekommende skimmelsvampearter, hvoraf fglgende er konstateret i den udfgrte analyse:

Cladosporium cladosporioides
Kommer fra udeluft eller indikerer lavt renggringsniveau. Forekommer sjeeldent, men pa traeveerk
udsat for svingende fugtigheder.

Cladosporium herbarum
Kommer fra udeluft og indikerer lavt renggringsniveau. Forekommer sjaeldent i veekst pa traeveerk
og tapet, der er udsat for svingende fugtigheder.

Cladosporium sphaerospermum (1A)

Indikerer vaekst pga. opfugtning, ny eller gammel vandskade. Kan komme fra udeluft. Forekommer
almindeligt pa treevaerk, fuger, tapet, tekstiler, gipsplader og malede vaegge udsat for svingende
fugtigheder




Ankenavnet for Forsikring

14.

103969

Mucor plumbeus
Kommer fra fgdevarer og indikerer lavt renggringsniveau. Forekommer meget sjeldent, men vok-
ser i jord og pa planter og fgdevarer.

Penicillium sp./spp.

Meget almindeligt forekommende i bygninger og indeklima. Penicillium-arter har en stor variation
i udbredelse og veekstkrav, mens en mindre gruppe hyppigt forekommer i bygninger. Mange Peni-
cillium-arter er meget almindelige som @gdelaeggere af vores madvarer. Et fund af Penicillium in-
dendgrs bgr vurderes i forhold til andre konstaterede svampe-arter.

Rhodotorula mucilaginosa og andre geer (I1A)

Indikerer vaekst pga. opfugtning eller vandskade. Kan vokse i stgv. Jeevnligt forekommende pa fug-
tige materialer som puds, traeveerk, isoleringsmateriale og ventilationsfiltre udsat for svingende
opfugtning."

Af "ANALYSERAPPORT DNA-ST@VPR@VE" udfgrt af OBH den 1/2 2024 og rekvireret af klageren

fremgar bl.a.:

DNA analyse af bygning
DNA skimmelsvampetest

mellemgang til kgkken, dgrkarm, DNA1

DNA prgver kan afslgre, om der findes mikroorganismer (skimmelsvampe) i stgv, som kan stamme
fra fugtskadede bygningsmaterialer eller skjulte vandskader. Mikrobiologisk materiale fra skjulte
konstruktioner kan med tiden afgives til opholdszonen, hvor det sedimenterer med stgvet. Resul-
tatet af DNA analysen er et udtryk for, i hvilken grad rummet er pavirket af mikrobiologisk materia-
le.

VURDERING OG KONKLUSION

Pa baggrund af analyseresultaterne for prgven udtaget fra mellemgang til kgkken, dgrkarm, ...,
vurderes det, at der er forekomst af skimmelsvamp i bygningen over normalt forventeligt niveau
for terre, rene og uskadede bygninger. Forekomsten af Aspergillus og Penicillium, der ofte ses i
bygninger med fugt og vandskader, er langt over normalt. Herunder er der forhgjet niveau af
Aspergillus versicolor. Der er hgj forekomst af Chaetomium globosum, Tricoderma viride og Asper-
gillus glaucus, der begge ofte optraeder i forbindelse med kraftige og/eller langvarige opfugtninger.

Samlet set vurderes det, at zonen er pavirket af atypiske niveauer af mikrobiologisk materiale. Er-
faringsmaessigt kan der forekomme gener ved ophold i bygninger med denne mikrobiologiske pro-
fil.
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Resultaterne for de enkelte arter/grupper er angivet som DNA-enheder pr. cm?. Inddelingen i klasse A-F bygger pa interne refe-
rencer og er et udtryk for sandsynligheden for at bygningen er pavirket af atypicke forekomster af skimmelsvampe.

Artssammensazstningen og koncentrationen af DNA-enheder er pa normalt forventeligt niveau for terre, rene og

AB ikke fugtskadede bygninger

oD Artssammensastningen og koncentrationen af DNA-enheder er pa et letiere forhejet fil forhejet niveau for terre,
rene og ikke fugtskadede bygninger

E.F Artsammensatningen og koncentrationen af DNA-enheder er pa et hejt over forventeligt niveau for terre, rene

og ikke fugtskadede bygninger.

Det fremgar af DMR's fugt og skimmelundersggelse af 29/4 2024 indhentet af selskabet:

"Baggrund

Ifglge det oplyste, blev ejerne syge med hoste og andedraetsbesvaer umiddelbart efter overtagel-
sen af ejendommen i januar 2024 og rettede mistanken mod skimmel. Af det oplyste forstar vi, at
ejerne, pa den baggrund, udtog en DNA-skimmelsvampetest fra husstgv i boligen den 1. februar
2024, prgve ID 1233 (bilag 3A). Prgven er analyseret hos OBH den 9. februar 2024.

Analyse af DNA-prgven er i kategori F, pa en skala fra A til F, hvor F tilkendegiver den stgrste sand-
synlighed for at der spredes skimmel fra bygningsdele naer prgvestedet.

'DNA-prgve af husstgv (DNA), kategori E-F

Artssammensatningen og koncentrationen af DNA-enheder er pd et hgjt over forventeligt niveau
for tgrre og ikke fugtskadede bygninger.'

Pa den baggrund rekvirerede ejerne @stergaard, der undersggte ejendommen den 14. februar
2024, jf. Notat dateret den 29. februar 2024.

@stergaard bygge og indeklimateknik a/s samlede vurdering lyder:

'PG baggrund af ovenstdende vurderinger, er det [klagerens radgivningsfirmas] samlede vurdering,
at der pd overtagelsestidspunktet af boligen var uacceptable forekomster af skimmelsvamp som
nedsaetter boligens brugsveerdi naeevneveerdigt i forhold til tilsvarende ejendom fra samme alder og
samme vedligeholdt stand. Det vurderes desuden med overvejende sandsynlighed, at de pdviste
forekomster af skimmelsvamp i boligen var fordrsaget af gammel fugtskade som ikke har veeret
hdndteret korrekt samt utilstraekkelig ventilering af tagkonstruktionen eller en kombinations af
begge forhold.'

DMR udleder af rapporten, at forholdene i tagrummet er vurderet ud fra konkrete undersggelser
af ventilationsforholdene, mens vurderingen af 'gammel fugtskade' forekommer spekulativ.
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Formal

Formalet med [selskabets radgivningsfirmas] undersggelser har saledes veeret at medvirke til at
klarlaegge fugt- og skimmelforhold i boligen, med henblik pa udarbejdelse af udbedringsvejled-
ning.

Resume

Ejendommens bygningsdele er tgrre og uden tegn pa aktuelle skader.

@stergaard har pavist sdkaldt 'konstruktionsbetingede' skimmelforekomster i ejendommens tag-
konstruktion.

Laboratorieanalyser af prgver udtaget fra boligens husstgv og luft viser en broget, i det vaesentlig-
ste saedvanlig, sammensatning af skimmelmateriale, der afspejler den aktuelle situation i bygnin-
gen.

Intet i de foretagne undersggelser tyder saledes pa, at forholdene i ejendommens bygningsdele,
har betydning for indeklimaet i boligen.

Undersggelser

Bygningsbeskrivelse

Der er tale om et gardhavehus i en klyngehusbebyggelse, der ifglge BBR er opfgrt i 1979, se foto 1-
2. Ejendommen er opfgrt med hulmurede ydervaegge pa stgbte fundamenter og terreendaek. Gul-
ve er oprindeligt udfgrt med teeppebelaegning, der siden er udskiftet til 'svpmmende' traegulve.
Tagkonstruktionen er udfgrt som et ca. 30° tag med ensidigt fald, der er teekket med betontagsten.

Undersggelse

Ved den systematiske undersggelse af bygningen udvendigt, visuelt og med fugtmalere, males
knap 70 Gann digits (tgrt) pa betonsokler, ligesom der generelt males knap 60 Gann digits (t@rt) pa
teglstensmurene.

Ved den systematiske undersggelse af tilgaengelige indvendige bygningsdele males 30-40 Gann di-
gits (tert), ligesom der males <6-9 % treefugt (tort) i fodpaneler mv., se foto 4.

Som det fremgar af foto 11 og 5, er der fjernet en skilleveeg mellem kgkkenet og stuen. Nederst pa
vaeggen bag brusenichen, se foto 7, ses lokale misfarvninger. Som det fremgar af foto 6, males ak-
tuelt 30-40 Gann digits (tgrt) i omradet. For undersggelse af misfarvningerne, er prgve P/T2 udta-
get fra den misfarvede overflade.

Gulvkonstruktioner mv. er undersggt i det omrade hvor vaeggen mellem kgkkenet og stuen er fjer-
net. Konstruktionernes udformning er registreret som skitseret pa bilag 2.

For undersggelse af indeklimaet i boligen er DNA-prgve DNA738-DNA741 udtaget fra husstgv
(stgvfaser) i boligen, se bilag 2. Laboratorieresultat fremgar af bilag 3D.

For yderligere undersggelse af skimmelsvampeforekomster i indeklimaet, er dyrkningsprgve P1
udtaget fra husstgv (stgvfase) i boligen. Skimmelsvampesporer udfeeldes med tiden fra luften til
overflader og ved at sammenholde sporeforekomster i stgvet med eventuelle vaekstomrader, eller
hvad der erfaringsmaessigt kan forventes i et typisk indeklima, fas en vurdering af indeklimaets
skimmelsvampeflora. Laboratorieresultat fremgar af bilag 3B.
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Endelig er der som led i undersggelsen udtaget en Mycometer®Air Fungi Allergen Index (MFAI1),
se foto 3 og 8-12. Laboratorieresultat fremgar af bilag 3B og 3C.

Ved den systematiske undersggelse af tagrummet males overalt 10-12% treefugt (tgrt) i tagets
tgmmer dele, se foto 13-18.

Vi har noteret os, at gasbetonvaeggene omkring rum 1 og 2 er fgrt helt op til tagdeekningen og lo-
kalt er uisoleret, se foto 15. Se desuden bilag 2.

Konklusion

Laboratorieanalyse af prgve P/T2 fastslar, at misfarvningerne pa veeggen bag brusenichen skyldes
skimmelsvampe. Som det fremgar af bilag 3B, har skimmelvaeksten dog ringe spiringsvillighed.
Meget tyder saledes p3, at skimmelangrebet er opstaet efter en utaethed i brusenichen, fgr bade-
veerelset blev istandsat.

Laboratorieanalyse af prgve DNA738-DNA741, udtaget fra husstgvet i boligen, varierer fra A til F,
pa en skala fra A til F, hvor F tilkendegiver den stgrste sandsynlighed for at der spredes skimmel fra
bygningsdele naer prgvestedet.

Oversigt over DNA-praver, se bilag 3A og 30:

Rum: Prave ID: Kategori: Prevetager:
Entre ved kakken DNA1Z33 F Ejer
Stue ved rum 3 DMNAYIE D DMR
Entre ved badevaerelse DMNAT3S A DMR
Rum 1, sovevaerelse DMNAT40 F DMR
Rum 2, sovevarelse DNATS1 D DMR

Laboratorieanalyse af prgve P1, udtaget fra husstgvet i boligen, viser en usaedvanlig sammensaet-
ning af skimmelmateriale, da der er en overrepraesentation af Cladosporium, Fusarium og Asperg-
illus versicolor.

Analyse af den supplerende luftprgve MFAI1, se bilag 3C, viser et lettere forhgjet skimmelniveau
(kategori B), et lavt allergenniveau (kategori A) og dermed en hgj FAl-vaerdi (kategori C).

DNA-analyserne er beregnet til kategori A til F. De to DNA-test der er i kategori F, er begge domi-
neret af Aspergillus og Penicillium typer. Vi haefter os imidlertid ved at, der ingen Cladosporium ty-
per er fundet i prgve DNA1233 (udtaget af ejer), hvilket indikerer at stgvet er af nyere dato, mens
der er i preve DNA740 (udtaget af DMR) ér Cladosporium typer — denne prgve vurderes saledes
udtaget i seldre stgv.

Vi haefter os desuden ved, at pollendata i prove DNA738-DNA741 ogsa er brogede, hvilket ogsa in-
dikerer at stgvet er af =ldre dato.

Prove AF-3 fra spaer i tagrum (udtaget af @stergaard) domineres af Penicillium. Det skal i denne
henseende bemaerkes, at skimmelvaekst i tagrum - velventilerede eller ej — er en uundgaelig fglge
af de klimatiske forhold i Danmark, som ogsa beskrevet i SBi-anvisning 274: Skimmelsvampe i byg-
ninger — undersggelser og vurdering:
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Der er risiko for, at der kan forekomme skimmelsvampeveekst i tagkonstruktioner med traemateria-
ler, da fugtforholdene i tagrummet i en del af dret er over den fastsatte graense pd 75% RF.

Det er vores vurdering at resultaterne fra @stergaard og DMR's undersggelser dels viser, at der in-
gen aktuelle skader er pd ejendommens bygningsdele, dels afspejler den aktuelle situation, hvor
ejendommen netop er handlet og ikke anvendes.

Resultatet af vores undersggelser af luft og stgv i boligen er saledes i overensstemmelse med
@stergaard bygge og indeklimateknik a/s materiale, der efter vores opfattelse viser, at renggrings-
niveauet er ringe, og at boligen aktuelt ombygges, samt at boligen delvis opvarmes med brande.

Intet i vores undersggelser tyder saledes pa, at forholdene i eiendommens bygningsdele, har be-
tydning for indeklimaet i boligen."

Af Laboratorieresultat udtaget af DMR af 11/4 2024 (DMR's bilag 3b) fremgar bl.a.:

"Metoder og materialer
Dyrkningsprgve P1 er udtaget i stgvfase i indeklimaet. Skimmelsvampesporer udfaeldes med tiden
pa overflader og ved at sammenholde sporeforekomster i stgvet med eventuelle veekstomrader,
eller hvad der erfaringsmaessigt kan forventes i et typisk indeklima, fas en vurdering af indeklima-
ets skimmelsvampeflora.

Dyrkningsprgverne (V8-substrat i Rodac-plade) er analyseret ved mikroskopi efter 4-6 dages inku-
bation. Hvor det er muligt og relevant, er antallet af kolonier optalt og angivet.

MFAIL1 er Mycometer®Air Fungi Allergen Index og bestar af maling af to markgrer. Den ene markgr
er et mal for tilstedevaerelse af skimmelsvampepartikler, sdsom svampesporer og hyfefragmenter.

Den anden markgr er et mal for den totale tilstedevaerelse af allergener fra kilder som stgvmider,
pollen, skimmelsvamp, hudskael fra husdyr m.m. Ved at bestemme forholdet mellem de to markeg-
rer, vurderes sandsynligheden for om der findes en bygningsrelateret kilde til den konstaterede
skimmelsvampeforekomst. Metoden er baseret pa sammenligninger af niveauer i normale bygnin-
ger uden fugt og skimmelsvamp og bygninger med fugtog/eller skimmelproblemer.

Indekset inddeles i fem kategorier:

Kategori A+:(< 5%). FAl-veerdien er lav. Der er et meget lavt indhold af skimmelsvamp i forhold til
det totale niveau af allergener. Dette indikerer, at der ikke er sket spredning af skimmelmaterialet
fra bygningsrelateret skimmelvaekst til indeklimaet.

Kategori A: (6-14%). FAl-vaerdien er normal. Forholdet mellem skimmelsvamp og det totale niveau
af allergener indikerer, at der ikke er sket spredning af skimmelmaterialet fra bygningsrelateret
skimmelvaekst til indeklimaet.

Kategori B: (15-22%). FAl-veerdien er forhgjet. Dette kan forekomme uden, at der er en bygnings-
relateret kilde til skimmelsvamp, men kan ogsa skyldes tilstedevaerelse af en skimmelkilde, som i
mindre grad pavirker indeklimaet. Resultatet bgr lede til ekstra grundig udredning for evt. ikke
synlige eller skjulte kilder.

Kategori C: (23-35%). FAl-veerdien er hgj. Forholdet mellem skimmelsvamp og det totale niveau af
allergener indikerer, at der er en kilde til skimmelsvamp (vaekst) i, eller i forbindelse med, rummet.



Ankenavnet for Forsikring

19.

103969

Kategori D: (> 35%) FAl-veerdien er meget hgj. Forholdet mellem skimmelsvamp og det totale ni-
veau af allergener giver en klar indikation af, at der er en betydelig kilde til skimmelsvamp (vaekst)
i, eller i forbindelse med, rummet.
Tapeaftrykket T2 er efter indfarvning analyseret ved direkte mikroskopi for vaekst af skimmel-
svampe (hyfer, mycelium og/eller sporestande). For typebestemmelse af evt. skimmelsvampe-
vaekst, er tapeaftrykket suppleret af dyrkningsprgven P2.

Analyseresultater

Dyrkningsprever udtaget i stev
Prove nr.|Prove udtaget Dyrkningssvar (antal kolonier)

Penicillium spp. (45)
Cladosporium spp. (33)
Aspergillus versicolor (12)
Fusarium spp. (~10)
Alternaria sp. (5)
Ulocladium spp. (2)

Fungi imperfectum (1)
Rhodotorula gaer

Gaer

Mycelia sterilia

P1 Stue

Mycometer®Fungal Air Index (FAI)

Preve |Preve udtaget Test Mycometer® Kategori
nr. vaerdi/m?*) |a+| A | B c | b
FAI 23% X
MFAI1 |Stue Skimmelsvamp 192 X
Allergen 828 X
Tapeaftryk suppleret med dyrkningspreve
Prave nr.|Prove udtaget Dyrkningssvar (antal kolonier) Vaekst pa
prcﬂvested'

Trichoderma sp. (1)
P/T2 |Keokken Geer (1) Veekst
Mycelia sterﬂfa (1)

*Konstateret ved direkte mikroskopi af materialepreve/tapeaftryk

Konklusion og vurderinger

Sporeforekomsten pa P1 viser en usaedvanlig maengde og sammensaetning af skimmelmateriale,
da der er overrepraesentation af Cladosporium spp., Fusarium spp., Aspergillus versicolor, set i for-
hold til, hvad der typisk konstateres pa denne tid af aret.

Der er skimmelsvampeveaekst pa T1. Den supplerende dyrkningsprgve indikerer dog, at skimmel-
vaeksten har ringe spiringsvillighed, hvilket typisk skyldes langvarig udtgrring eller kemisk behand-
ling.

Aspergillus versicolor er blandt de hyppigst forekommende skimmelsvampe pa fugtige bygnings-
dele og er ikke ret fugtkreevende — arten kan pabegynde vaekst ved blot 75 % relativ luftfugtighed
pa materialeoverfladen. Aspergillus-arterne kan pga. deres store udbredelse, staerke muglugt og
store sporeproduktion have negativ betydning for indeklimaet.

Cladosporium er mgrk pigmenterede skimmelsvampe, og angriber ofte materialer der opfugtes
med jaevne intervaller — f.eks. fuger i baderum eller kondensplagede konstruktioner som tagrum.
Skimmelsvampens ses derfor ofte ved kuldebroer pa ydermurer, omkring dgre, vinduer etc. Vaekst
af Cladosporium ses ogsa ofte pa ydervaegge i seldre boliger med ringe udluftning og opvarmning —
typisk i hjgrner eller bag tunge mgbler placeret op af ydervaeggen.

Mindre angreb af Cladosporium har sjeldent videre indflydelse pa indeklimaet. Da Cladosporium
er den mest almindelige skimmeltype i udeluften om sommeren, er store sporeforekomster i hus-
stgv i sommerperioden uundgaelig.
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Penicillium spp. er en stor og meget omfattende skimmelsvampeslaegt og er blandt de hyppigst fo-

rekommende skimmelsvampe i bade inde- og udeluft i arets kolde perioder, og som

vaekst pa fugtige bygningsdele. Penicillium kan angribe naesten alle organiske bygningsmaterialer

og er ofte grgnne i udseende. Svampene danner mange og sma sporer. Da Penicillium

er den mest almindelige skimmeltype i udeluften om vinteren, er store sporeforekomster i husstgv

i vinterperioden uundgaeligt."

Af Mycometer air FAIl analyse udtaget den 11/4 2024 pa foranledning af DMR (DMR's bilag 3C)

fremgar bl.a.:

Mycometer
Prove Nr. Prpvested Test s A+ A B i
vardi fm
FAI 23% X
MFAIL Stue Skimmelsvamp 192 X
Allergener 828 X

Mycometer air FAI

FAl-vardi OIS
Skimmel til allergen index = FAI
A+ FAl-veerdien er lav. Det betyder, at der er et meget lavt indhold af skimmelsvamp i forhold til det
Lav totale niveau af allergener. Dette indikerer, at der ikke er nogen kilde til skimmelsvamp (vaekst), der
<5% pavirker rummet med skimmelpartikler.

A FAl-vaerdien er normal. Forholdet mellem skimmelsvamp og det totale niveau af allergener

Normal indikerer, at der ikke er nogen kilde til skimmelsvamp (vaekst), der pavirker rummet med
6-14% skimmelpartikler.

B FAl-veerdien er forhajet. Dette kan forekomme uden, at der er en kilde til skimmelsvamp, men kan
Forhgjet ogsa skyldes tilstedevaerelse af en skimmelkilde, som i mindre grad pavirker indeklimaet. Resultatet
15-22% ber lede til ekstra grundig udredning for evt. ikke synlige eller skjulte kilder.

C " } . . —

ol FAl-veerdien er hgj. Forholdet mellem skimmelsvamp og det totale niveau af allergener indikerer, at
53 3;% der er en kilde til skimmelsvamp (vaekst) i eller i forbindelse med rummet.

FAl-veerdien er meget hoj. Forholdet mellem skimmelsvamp og det totale niveau af allergener giver
en klar indikation af, at der er en betydelig kilde til skimmelsvamp (vaekst) i eller i forbindelse med
rummet.

Mycometer air FAI eller Fungal to Allergen Index, bestdr af mdling af to markerer. Den ene markgr er et mal for tilstedevaerelse af
skimmelsvampepartikler, sasom svampesporer, hyfefragmenter og svampe-mikropartikler. Den anden markgr er et mal for den totale
tilstedevaerelse af allergener fra kilder som st@vmider, pollen, skimmelsvamp, hudskae! fra husdyr m.m. Ved at bestemme forholdet mellem
de to markgrer kan man se om der er en kilde til skimmelsvamp, dvs. skimmelvakst som pavirker indeklimaet. Metoden er baseret pd
sammenligning af niveauer i normale bygninger uden fugt og skimmelsvamp og bygninger med fugt og/eller skimmelproblemer.
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Mycometer air Fungi

MAF-vaerdi Fortolkning
Skimmelsvamp
:: Niveauet af skimmelsvamp er lavt, og svarer til det man finder i rum/bygninger uden fugt-
<35 fskimmelproblemer med en hgj rengg@ringsstandard.
N;ml Niveauet af skimmelsvamp er normalt, og svarer til det man finder i bygninger uden fugt-
TR [skimmelproblemer med en typisk renggringsstandard.
B Niveauet af skimmelsvamp er forhejet, og svarer til det man finder i bygninger uden fugt-
Forhgjet /skimmelproblemer med en normal til ringe rengaringsstandard. Kan dog ogsa skyldes
146-240 tilstedevaerelse af en skimmelkilde som i mindre grad pavirker indeklimaet.
C Niveauet af skimmelsvamp er hgjt, hvilket betyder, at der er en kilde (veekst af skimmelsvamp)
Hej og/eller at renggringsniveauet er utilstrackkeligt. Det hgje skimmeltal ber altid udredes sa arsagen til
241680 det hgje skimmeltal kan afklares.
Niveauet af skimmelsvamp er meget hajt. Dette betyder, at der er en kilde til skimmelsvamp og
eller, at rengeringsniveauet er meget utilstrazkkeligt. Det hpje skimmeltal bar altid udredes s3
arsagen til det hgje skimmeltal kan afklares.

ometer air Allerge

o Fortolkning
Total allergener (stgvmider, pollen, skimmel, husdyrhar/hudceller m.m.)
‘LM Niveauet af allergener er lavt, og svarer til det man finder i rum/bygninger med en hgj
av
<375 rengeringsstandard.
A

i Niveauet af allergener er i normalt, og svarer til det man finder i bygninger med en normal eller
rmal
5761375  |typisk renggringsstandard.

Fm:ﬁ,ﬂ Niveauet af allergener er i forhejet og svarer til, det man finder i bygninger med en normal til ringe
1.375_2!300 rengeringsstandard.
H(;' Niveauet af allergener er hajt. Det haje niveau betyder som regel et utilstraekkeligt
2_301;‘:_750 rengaeringsniveau.

Niveauet af allergener er meget hajt. Dette kan f.eks. skyldes et meget utilstraekkeligt
renggringsniveau eller vaere et tegn pa hgj tilstedevaerelse af specielle kilder til allergener som
keeledyr, skimmelvaekst, stevmider m.m. "

Af DNA-analyse Stgvprgve af 18/4 2024 foranlediget udtaget af DMR (DMR's bilag 3D) fremgar
bl.a.:
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Overordnet vurdering

DMR 738 Stue

P& baggrund af analyseresultaterne vurderes det, at der er et forhajet niveau af en eller flere
skimmelsvampetyper i forhold til det forventelige niveau for terre, rene og uskadede bygninger.
Endvidere ses en unormal sammensaetning af skimmelsvampetyper som indikerer en aldre
udtarret fugiskade eller akiuelt opfugtede bygningsdele.

DMR 739 Entré v. QBIT 1233

P& baggrund af analyseresultaterne vurderes det, at forekomsten og sammenszetningen af
skimmelsvampe er normal. Der er altsa ikke tegn p4 at indeklimaet er pavirket af skjulte

fugtskader.

DMR 740 Rum 1

P& baggrund af analyseresultaterne vurderes det, at der er et kraftigt forhejet niveau af flere
skimmelsvampetyper i bygningen og en unormal sammensastning med meget haje niveauer af

fugtindikatorer, som sandsynligger tilstedeveerelsen af en fugtskade, der pavirker indeklimaet.

DMR 741 Rum 2

P& baggrund af analyseresultaterne vurderes det, at der er et forhejet niveau af en eller flere
skimmelsvampetyper i forhold til det forventelige niveau for terre, rene og uskadede bygninger.
Endvidere ses en unormal sammensaetning af skimmelsvampetyper som indikerer en aldre
udtarret fugiskade eller akiuelt opfugtede bygningsdele.

Generel information

Housetest gor opmaerksom pé, at Housetest i intet tilfaelde kan drages til ansvar for Radgivers kommentarer i rapporten,
hverken direkte eller indirekte.

Housetest kvalitetssikrer ikke Radgivers kommentarer eller gennemgér disse pa anden vis, hvorfor eventuelle
spergsmél, bemzarkninger, indsigelser mv. vedrerende Radgivers kommentarer alene kan rettes til Radgiver.

Analyseforklaring

DNA-analysen viser den totale maengde biologisk materiale for 24 arter/grupper af skimmelsvampe, bakterier og pollen,
der var til stede i den udtagne stevprave.

Analysesvaret ber altid indga som et delmoment i en fugt-/indeklimaundersogelse og skal bedemmes sammen med
andre iagttagelser og malinger. Ansvaret for vurderingen og det videre forleb pahviler altid undersegeren.

Om mennesker der udseettes for skimmel far gener eller udvikler symptomer afhzenger af flere faktorer, og det er derfor
ikke muligt at fastlzegge en nedre greensevaerdi for hvornar der er sundhedsfare. Sundhedsstyrelsen samt WHO
anbefaler dog, at angreb af skimmelsvamp i bygninger samt angrebne materialer fiernes, og at fugtkilden elimineres.

Det fremgar af @stergaard bygge og indeklimateknik a/s' mail til klageren den 23/4 2024:

"Det er ikke noget som er rigtigt godt, men prgv at se den prgve som blev udtaget under stuegul-
vet. Den er helt gal, og sandsynligvis den primaere arsag til jeres gener."
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Det fremgar af @stergaard bygge og indeklimateknik a/s' skimmelsvampeprgver af overflader

den 18/4 2024:

"Analyseresultater

Prave nr. Pravetagningssted Aftryksprever Tapeaftryk Mycometer
AF-1 Kakken 8 Penicillium spp.
Overside terrszndaek (3) Mycelia sterilia
Under gulv Gzer (IA)
Mucor sp.
Rhodotorula sp. (IA)
13 Total
Intensitet af skimmelsvampe: Middel
AF-2 Kammer 5 Penicillium spp.
Overside terrsendak 4 Gzer (IA)
Under gulv 1 Mucor sp.
(1) Mycelia sterilia
10 Total
Intensitet af skimmelsvampe: Middel
AF-3 Vzrelse 1 10 Penicillium spp.
Owverside terrsendask 9 Gzer (IA)
Under gulv 2 Aspergilius versicolor (IA)
(1) Mycelia sterilia
21 Total
Intensitet af skimmelsvampe: Middel
AF-4 Vaerelse 2 26 Penicillium spp.
Overside terreendaek 7 Aspergillus versicolor (IA)
Under gulv 4 Gaer (IA)
1 Mucor sp.
38 Total
Intensitet af skimmelsvampe: Middel
AF-5 Stue 200 Penicillium sp.
Overside terrsandaek 1 Mucor sp.
Under gulv 201 Total
Intensitet af skimmelsvampe: Meget haj

Intensitet af skimmelsvampe

Resultaterne af analysen inddeles i fglgende kategorier jf. SBi-anvisning 274:

Aftryksprgver

Intensitet Resultat af analyse

Lav <10 cfu pr. aftryksplade
Middel 10 - 50 cfu pr. aftryksplade
Haj 50-100 cfu pr. aftryksplade
Meget haj »100 cfu pr. aftryksplade
Metode

Aftryksprgver
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De anvendte aftryksprever er af V8-agar, der er tilsat antibiotika. Analysen af preverne er foretaget ved kvalitativ og
kvantitativ bestemmelse af de fremvoksende skimmelsvampe efter inkubering af preverne pa eget laboratorium.
Betegnelsen (IA) angiver s3kaldte "indikator-arter”, der fremagar af SBI-anvisning 274 "Skimmelsvampe i bygninger -
undersagelse og vurdering”.

Mycelia sterilia — sterilt mycelium - indregnes ikke | det samlede preverasultat.

Skimmelsvampekatalog
Af SBl-anvisning 274 'Skimmelsvampe i bygninger — undersggelse og vurdering' fremgar de hyp-
pigst forekommende skimmelsvampearter, hvoraf fglgende er konstateret i den udfgrte analyse:

Aspergillus versicolor (1A)
Indikere veekst pga. Opfugtning, ny eller gammel vandskade. Forekommer meget almindeligt pa
vade materialer som trae, treevaerk, treeplader, gipsplader, pap og gulvkonstruktioner.

Mucor plumbeus
Kommer fra fgdevarer og indikerer lavt renggringsniveau. Forekommer meget sjeldent, men vok-
ser i jord og pa planter og fgdevarer.

Penicillium sp./spp.

Meget almindeligt forekommende i bygninger og indeklima. Penicillium-arter har en stor variation
i udbredelse og veekstkrav, mens en mindre gruppe hyppigt forekommer i bygninger. Mange Peni-
cillium-arter er meget almindelige som @gdelaeggere af vores madvarer. Et fund af Penicillium in-
dendgrs bgr vurderes i forhold til andre konstaterede svampe-arter.

Rhodotorula mucilaginosa og andre gaer (IA)

Indikerer vaekst pga. opfugtning eller vandskade. Kan vokse i stgv. Jaevnligt forekommende pa fug-
tige materialer som puds, traevaerk, isoleringsmateriale og ventilationsfiltre udsat for svingende
opfugtning."

Det fremgar af @stergaard bygge og indeklimateknik a/s' mail af 30/4 2024 til selskabets taksa-
tor:

"Jeg skriver lige til dig, da der er en udvikling i sagen pa ovenstaende adresse. Jeg har vaeret pa
adressen og foretage supplerede prgveudtagelse under alle gulvene i ejendommen (analyserap-
port vedhaftet). Prgveudtagelsen viste atypiske forekomster af spiredygtige skimmelsvampe ge-
nerelt, men specielt under stuegulvet var det helt galt. Der er ikke udarbejdet et teknisk notat pa
den supplerende undersggelse endnu, men blot vedhaeftede analyserapport.

Da husejer har genhuset sig selv og ikke anvendt boligen siden februar kan de ikke vente pa lang
sagsbehandlingstid og har derfor indhentet vedhaftede tilbud fra en entreprengr pa udbedring af
de forhold som pa nuvaerende tidspunkt med sikkerhed kan forarsage de gener som hsuejer ople-
ver. Husejer har pa nuvaerende en udgift til genhusning pa >10.000.- pr. maned.

Entreprengren starter i dag i loftrummet, hvor der genetableres ventillation af taget samt skim-
melrenggring af spezer. Din byggesagkyndige tilkendegav ved sin undersggelse, at han ikke skulle
undersgge yderligere i tagrummet og derfor starter husejers entreprengr der. Herefter fortsaetter
de i stueetage hvor alle traegulve fjernes og bortskaffes hvorefter overside terreendaek skimmelaf-
renses og kontrolleres for derefter at montere nye treegulve som eksisterende."
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Det fremgar af DMR's mail til selskabet den 1/5 2024

"Den senest fremkomne analyserapport fra @stergaard redeggr alene for resultatet af prgver ud-
taget, den 18. april 2024, pa

'O*verside terreendaek Under gulv*' (beton) i kgkken (*AF-1*), kammer (*AF-2*), vaerelse 1 (*AF-
3*) og 2 (*AF-4*) samt stue (*AF-5%).

To af de fem dyrkningsprgver er taget de samme steder hvor @stergaard ogsa udtog prgver den
14. februar 2024:

"*AF-1 Kgkken Terreendaek under gulv' *
'AF-2 Stue Terreendeek under gulv'*.*

Fzelles for alle resultaterne er, at de viser en forventelig sammensatning af skimmelpartikler uden
tegn pa vaekst eller skade.

Vi fastholder saledes vores vurdering i rapport dateret den 29. april 2024."

Det fremgar af selskabets taksators brev til klageren den 6/5 2024:

"Gjensidige har modtaget rapporten og en vurdering fra DMR - en kopi af rapporten er vedheeftet
for jeres orientering.

Rapporten er blevet naermere gennemgaet med skadeafdelingen, der pa den baggrund har truffet
en afggrelse i sagen. Pa baggrund af rapportens indhold er der ikke vurderet en daekket skade i
ejerskifteforsikringens forstand - derfor afvises.

Sidst under rapportens konklusion fremgar fglgende:
'Intet i vores undersggelser tyder sdledes pd, at forholdene i ejendommens bygningsdele, har be-
tydning for indeklimaet i boligen'.

Pa den baggrund afvises det anmeldte forhold.

Den 30/4 - 2024 modtog Gjensidige en mail med en analyserapport fra @stergaard om at der var
udtaget yderligere prgver i sagen. Resultatet af disse blev efterfglgende sendt til DMR for kom-
mentering. Den 1/5- 2024 svarede DMR fglgende:

'Den senest fremkomne analyserapport fra @stergaard redeggr alene for resultatet af prgver udta-
get, den 18. april 2024, pa overside terreendaek Under gulv(beton) i kgkken (*AF-1*), kammer
(*AF-2%*), vaerelse 1 (*AF-3*) og 2 (*AF-4*) samt stue (*AF-5%).

To af de fem dyrkningsprgver er taget de samme steder hvor @stergaard ogsa udtog prgver den
14. februar 2024:

"*AF-1 Kgkken Terreendaek under gulv' *

'AF-2 Stue Terreendaek under gulv'*.*
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Fzelles for alle resultaterne er, at de viser en forventelig sammensaetning af skimmelpartikler uden
tegn pa vaekst eller skade.

Vi fastholder saledes vores vurdering i rapporten dateret den 29. april 2024."

De nye udtagne prgver fra @stergaard sendrer derfor ikke jf. DMR ikke pa konklusionen i deres
rapport fra den 29.april 2024."

Det fremgar af @stergaard bygge og indeklimateknik a/s' mail til klageren den 6/5 2024:

"Det gik preecist som jeg havde forudsagt. Han har undersggt boligen og vurdere at det ingen be-
tydning har.

Han har undersggt stort set det samme som jeg, og efter min vurdering en helt klar indikation p3,
at der er noget helt galt. Men hvordan han kan vurdere, at indeklimaet ikke fejler noget er mig en
keempe gade ..."

Af mail fra @stergaard bygge og indeklimateknik a/s af 21/5 2024 til klagers handvaerker fremgar

bl.a.:

"Jeg foreslar, at der iveaerksaettes fglgende arbejder imens der arbejdes med forsikringssa-
gen/ankesag.

Det skal skriftligt godkendes af bygherre, at arbejdet kan ivaerksaettes velvidende at forsikringssa-
gen ikke er afsluttet.

Fodpaneler og traegulve samt kgkken (... udfgrer).

e Eksisterende fodpaneler og treegulve fjernes i hele boligen. Dette udfgres bedst i regning.

e Safremt bygherre tilkendegiver, at de gnsker nyt kgkken kan eksisterede kgkken fjernes og bort-
skaffes. Safremt bygherre ikke gnsker nyt kgkken, skal eksisterende kgkken nedtages til genmonte-
ring og kgres i depot.

o Affald skal sorteres og bortskaffes pa korrekt miljgmaessig metode.

Skimmelafrensning af terreendaek (udfgres af ...) - Bygherre informerer ... om dette .

¢ Blotlagte gulvomrader stgvsuges grundigt med stgvsuger pamonteret Hepa-filter og afvaskes
med

skimmeldesinficerende middel som Protox Hysan eller tilsvarende produkt med samme egenska-
ber.

e Vaegge og lofter stgvsuges grundigt med stgvsuger pamonteret Hepa-filter og aftgrres med fug-
tig klud tilsat skimmeldesinficerende middel."

Det fremgar af indeklimarenoveringsfirmas notat om skimmelsanering den 23/10 2024:

"Baggrund:
[indeklimarenoveringsfirma] er blevet rekvireret til at fjerne skimmelsvamp i boligen samt oppe i
tagkonstruktionen som anvist af [klagerens radgivningsfirmas] radgivning.

Indenfor:
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- Der blev fjernet tappet i stuen samt kgkken.

- Alle flydende gulve i huset blev fjernet.

- Bag plader blev fjernet i skabene i gangen da der var groet skimmel.
- Bygherre fjernede selv kgkkenet.

Der er blevet skimmelsaneret med protox hysan alle steder hvor vi har blotlagt bdde pa vaegge
samt gulv.

Efterfglgende blev hele huset i stueetagen skimmelrengjort, med grundig stgvsugning pamonteret
hepal3 filter og aftgrring med klud pa vandrette flader, der blev ligeledes opsat luftrenser efter
anvisninger fra @stergaard.

Tagkonstruktion:
Taget blev fijernet af en temre som bygherre havde rekvireret, hvorefter [indeklimarenoveringsfir-

ma] kom og fjernede isolering fra udhaenget og omkring 3-4 felter op.

Alle speer fra udhaenget og 3-4 felter op blev grundigt stgvsuget samt skimmelsaneret med protox
hysan.

Alt arbejde bade inde samt ude, blev udfgrt med korrekte vaernemidler som beskrevet i rapporten
fra @stergaard.

Alle skimmelprgver blev udtaget af en radgiver fra @stergaard."
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Det fremgar af @stergaard bygge og indeklima a/s' tilsynsnotat af 13/11 2024:

"Den 26. august 2024 har ... @stergaard ... foretaget supplerende tilsyn med tagkonstruktionen,
herunder undertaget pa ejendommen beliggende ... Tilsynet blev udfgrt efter aftale med [klage-
ren].

Baggrunden for tilsynet var at der var konstateret en overisolering af tagkonstruktionen som hel-
hed og i seerdeleshed over varelser med skralofter hvor isoleringen var trykket helt op til under-
side af undertaget.

Formalet med tilsynet var at tilse de faktiske forhold, og pa baggrund af tilsynet vurderer om un-
dertaget med overvejende sandsynlighed havde taget naevneveerdig skade af overisoleringen.
Neaervaerende tilsynsnotat er et supplement til tidligere undersggelser, og kan pa den baggrund ik-
ke sta alene.

Observationer
Tagkonstruktion mod syd
Der blev ikke observeret nogen naevneveerdige skader eller nedbrydning af undertaget.

Det blev observeret at tagleegter var monteret direkte pa undertag uden klemmelister.
| denne del af tagkonstruktionen var overisoleringen udelukkende udfgrt nede ved tagfoden
Tagkonstruktion mod syd

Det blev observeret at undertag ikke afvandede i tagrenden samt at den nederste taglaegte bloke-
rede for afvandingen.

Tagkonstruktion mod nord
Det blev observeret at undertaget ikke havde tilstraekkelig afvanding ved skotrende da taglaegter
blokerede for afvandingen.

| dette omrade har den indvendige overisolering vaeret trykket helt op til underside af undertag.

Tagkonstruktion mod nord
| omrader over vaerelser med skralofter blev der observeret nedbrydning/forvitring af undertaget.

| dette omrade har den indvendige overisolering veeret trykket helt op til underside af undertag.

Vurdering

Pa baggrund af ovenstaende observationer, giver tilsynet anledning til at vurderer nedenstaende.

e At undertaget var monteret forkert. Dette begrundes med, at undertaget var monteret direkte
ovenpa undertaget uden klemmelister samt at undertaget ikke var fgrt til tagrende. Det vurde-
res dog, at dette forhold ikke har nogen naevnevaerdig pavirkning af undertagets holdbarhed.

e At der ikke var nogen naevnevaerdig nedbrydning af undertaget i de omrader hvor den indven-
dige overisolering var begraenset til overisolering i tagfoden, hvilket bekraefter ovenstaende
vurdering.

e At undertaget var i nedbrydning i de omrader hvor den indvendige overisolering var trykket
helt op til underside af undertag, men ikke i andre omrader.
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e At overisoleringen som helhed havde forarsaget utilstraekkelig ventilation af tagkonstruktionen
og naevneveaerdig nedbrydning af undertaget i de omrader hvor isoleringen var trykket helt op
til underside af undertag.

¢ At manglende klemmelister ikke havde forarsaget nedbrydning af undertaget.

Handlingsplan

e Pa baggrund af ovenstaende observationer anbefales en omfattende tagrenovering, hvor ta-
get udskiftes i sin helhed, inkl. nyt undertag og renoveres efter geeldende regler og anvisninger
pa udfgrelsestidspunktet.”

Det fremgar af DMR's mail til selskabet den 13/1 2025:

"Efter granskning af [klagerens radgivningsfirmas] notat dateret den 13. november 2024 og foto-
materialet fra [indeklimavirksomhed], dateret den 23. oktober 2024, er det vores vurdering, at
undertaget er monteret som det var sadvanligt i 1979.

Det skal i den forbindelse naevnes, at anvendelsen af afstandslister (under laegter) pa tage med
tagdeekning af betontagsten, fgrst blev et krav i slutningen af 1990'erne.

Det er desuden vores vurdering, at safremt nedbrydninger i undertaget, var foranlediget af 'over
isolering', ville der vaere nedbrydninger alle steder, hvor undertag og isolering er i bergring.

Endelig skal det navnes at undertage af armeret plastfolie, som det omhandlede, har en forventet
levetid pa 25-30 ar. Ejendommen er opfgrt i 1979 og er saledes 45 ar gammel."

Af klagerens klage til selskabets klageansvarlige af 7/3 2025 fremgar om klagerens krav bl.a.:

"Opggrelse af erstatningskrav vedrgrende ...

Vi mener os berettigede til deekning af rimelige og ngdvendige udgifter til afdeekning og udbedring
af skader(herunder indeklima) i henhold til anvisninger fra radgivende ingenigrfirma @stergard
Bygge og Indeklimateknik. Se mails og rapporter.

Vi mener os ogsa berettigede til daekning af de ngdvendige udgifter vi har haft til konsulentbistand
samt udgifter til genhusning i udbedringsperioden for beboelsesdelen((maj,juni og juli).
fakturaer og huslejekvitteringer kan naturligvis fremvises."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"8. Hvad er deekning betinget af

Forsikringen deekker forhold, der var til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallati-
onsrapportens udarbejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kg-
bers overtagelse af eiendommen, og som konstateres, og anmeldes i forsikringstiden.

9. Anmeldelse af skade

Udover reglerne naevnt i faellesbetingelserne gzelder fglgende:

Nar en skade opdages ma udbedring, nedrivning eller fiernelse ikke finde sted, fgr selskabet har
givet sit samtykke dertil.
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11. Hvad dakker forsikringen

11.3 Skade

Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nezerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved »skade« forstas brud, leekage, de-
formering, svaekkelse, revne- dannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der
nedsatter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i for- hold til tilsvarende intakte byg-
ninger 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 szettes ind med seaerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

12. Hvad dakker forsikringen ikke

Fglgende er undtaget fra den under punkt 11 anfgrte forsikringsdaekning:

a. Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaseldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

e. Forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, med-
mindre der som fglge af det pagaeldende forhold er sket en skade eller er naerliggende risiko for
skade pa bygningen, jf. punkt 11.3.

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

g. Fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid for bygningens tag."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom, et klyngehus fra 1979, den 1/1 2024. Det fremgar, at

gulvene i eiendommen alle var udfgrt som flydende gulve pa betonunderlag, med undtagelse af

entre/fordelingsgang samt badevarelse som var med fastklaebede klinker.

Klageren anmeldte den 12/2 2024, at der var utilstraekkelig ventilation og skimmel i loftsrum, og

at han ikke kunne bebo ejendommen pa grund af gener udlgst af skimmelsvamp i beboelseslo-

kalerne. Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at der ikke var forhold ved lof-

tet/undertaget, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens

forstand pa overtagelsestidspunktet, og at der ikke er pavist skimmelsvamp i et omfang, der

adskiller sig fra tilsvarende ejendomme. Klageren gnsker erstatning for rimelige og ngdvendige
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udgifter forbundet med klagerens udbedring af loftet/undertaget, indeklimaet/skimmelsvamp i

beboelsesrummene, genhusning og konsulentbistand.

| forhold til indeklimaet fremgar det, at klageren i forbindelse med indflytning fik det darligt pa
grund af skimmelforurening, og at han matte fraflytte huset igen. Klageren har anfgrt, at der
ikke kan rejses tvivl om sammenhangen mellem den gamle skade pa vaeg mod vadrum og op-
fugtningen og skimmeldannelsen. Det har intet at ggre med almindelig renggring eller ombyg-
ning. Tre uafhaengige laboratorier har alle fundet koncentrationer af skimmelsporer, som er
bygningsrelaterede. Klageren har anfgrt, at selskabets radgivningsfirma, DMR, og klagerens rad-
givningsfirma, @stergaard bygge og indeklima a/s, har vidt forskellige tolkninger, og at selskabet
ikke kan afvise daekning, nar der er uenighed. DMR vurderede, at fugtskaden pa vaeggen mod
vadrummet er arsag til skimmel. DMR og selskabet undlader at forholde sig til forholdene under
gulvene. @stergaard bygge og indeklima a/s har vurderet, at forholdene under gulvene er arsa-
gen til generne. Klageren har anfgrt, at han ikke har nogen symptomer laengere efter skimmel-
saneringen af ejendommen. Klageren har anfgrt, at huset ikke var under ombygning. Der var
fijernet tre underskabe, hvilket afslgrede skimmelangrebet. | forhold til loft og undertag, har
klageren anfgrt, at der er mangelfuld ventilation. | den ene ende af loftet var der bloke-
ret/nedsat ventilation. Den manglende ventilation og det fysiske pres pa undertaget medfgrte
varierende grader af nedbrydning af dugen. Dette udgjorde en nzerliggende risiko for treened-
brydende rad og svamp, hvis taget bliver uteet. Bade af tilstandsrapporten, DMR's og @stergaard
bygge og indeklima a/s' notater fremgar det, at undertaget (hvor det kunne inspiceres visuelt,
altsa hvor der er fri ventilation) var i fin og intakt tilstand. | information om betontagsten anbe-
fales det absolut, at der monteres undertag, idet der ellers er risiko med hensyn til kondensvand

eller indtraengende vand.

Hvad angar indeklimaet i beboelsesrummene har selskabet anfgrt, at hverken @stergaard bygge
og indeklima a/s eller DMR har afdaekket fugtskader eller andre skadeforhold i beboelsen. Sel-
skabet har anfgrt, at det ikke er dokumenteret, at der har vaeret en tidligere vandskade, som

havde et omfang, som har pavirket boligens indeklima. Selskabet har anfgrt, at fugtniveauet i
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gulv- og veegkonstruktioner er malt inden for normalomradet. Skimmel pa stuevaeg bag bruse-
nichen var med ringe spiringsvillighed, og omradet var i gvrigt t@rt. Selskabet har anfgrt, at der
alene var afdaekket skimmelforekomst, som er sadvanlig for en bygning af denne karakter og
alder. Selskabet har anfgrt, at klagerens udbedring, som foregik under sagens behandling, umu-
liggjorde yderligere undersggelser og vurderinger. Renggringsniveauet er vurderet som ringe,
hvilket medfgrer misvisende prgveresultater. Selskabet har bemaerket, at ejerskifteforsikringen
ikke daekker gener, som skyldes beboeres individuelle sarbarhed over for skimmel. Selskabet har
uddybende over for naevnet bl.a. anfgrt, "To DNA-prgver (klagers og en af ingenigrradgiver
[DMRY]) viser kategori F. Ingenigrradgiver anfgrer, at de to prgver er domineret af skimmeltype
som ikke er ret fugtkreevende, og derfor er seedvanlig for en bygning med konstruktionsbetinget
fugt. Den anden skimmeltype er en stor og omfattende skimmelsvampeslagt, som er seedvanlig
i bade inde- og udeluft, og som ses pa fugtige bygningsdele. Derimod er der ikke sammenfald
mellem en tredje skimmelsvamp, som jaevnligt ses pa bygningskonstruktioner og i boliger med
ringe udluftning og opvarmning. Den ses i gvrigt ligeledes ofte i udeluft om sommeren og derfor
ogsa sadvanlig i husstgv. Ingengrradgiver anfgrer at sammensatningen mellem de to DNA-
prover er usaedvanlig og det tyder pa, at de seneste DNA-prgver er udfgrt i seldre stgvfaser og
derfor ikke retvisende. Dyrkningsprgven P1 bekraefter den useedvanlige sammensatning.
Skimmelslaegten ses seedvanligt pa bygningsdele med kuldebro og derfor sadvanlig for fugtige
bygninger. Dyrkningsprgve P1 viser dog en forekomst og sammensatning, som ikke er proble-
matisk. Ingenigrradgiver finder, at der er overensstemmelse mellem de prgver, som samlet er
udfert i bygningen, idet prgverne samlet viser et ringe renggringsniveau, at boligen er under
ombygning (med aktuelt abne konstruktioner samt at bygningens opvarmning sker med bran-
de. Henset hertil samt den beskeden skimmelforekomst konstateres det at der ikke er afdaekket

skimmelforhold, som har betydning for indeklimaet sammenholdt med ringe spiringsvillighed."

| forhold til loftet/undertaget har selskabet anfgrt, at undertaget er monteret i overensstem-
melse med praksis fra 1979, og aktuelt fremstdr, som man kan forvente af et ealdre
tag/undertag. Et undertag som det pagaldende har en forventet levetid pa 25-30 ar. Samtidig

er der ikke afdaekket fugt-, svamp- eller radskade i tagrummet, heller ikke begyndende ned-
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brydning. Tagets konstruktioner er tgrre og sunde henset til alderen. Selskabet har anfgrt, at der
ikke er dokumentation for utilstraekkelig ventilation i tagrummet. Selskabet har anfgrt, at klage-
ren har bragt sig i en vanskelig bevismaessig situation ved at igangsaette udbedring inden, der
var truffet endelig afggrelse i skadeafdelingen, og inden en klageproces var gennemfgrt og af-

sluttet.

Af tilstandsrapport af 17/11 2023 fremgar bl.a.:

BEBOELSE - Stueplan - Tagrum

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
3 ﬁ Undertag er hullet i enkelt Forholdet er af mindre
speerfag. omfang. og skennes ikke at

give neerliggende risiko for
skade.

4 Er ikke teetsluttende omkring Der er risiko for folgeskader
aftrask, pa laengere sigt.

5 ﬁ Afstandslister Forholdet vurderes ikke at Der er ikke malt forhejet fugt i
manglerlkonstateret | tagrum. medfare risiko for vaesentlig konstruktionen.

skadesudvikling eller
folgeskader,

Det fremgar af @stergaard bygge og indeklimateknik a/s' rapport af 29/2 2024, indhentet af kla-
geren, at "det blev vurderet pa stedet, at de udvendige forhold til ventilering af tagkonstruktio-
nen sandsynligvis var tilstraekkelige ... Fugtmalinger: Partielle fugtmalinger i boligen indikerede
normalt tert ... Loftrum: ... Der blev ved tagfod ikke observeret nogen vindstopplade og isole-
ringsgranulat var blaest helt ud og blokerede for ventilationen ... | loftomrade over veerelser ...
blev der ogsa observeret efterisolering som blokerede for tagventileringen fra tagfod ... Ved un-
derspgelse af lagtykkelse blev det konstateret at der minimum var efterisoleret med 300mm
ovenpa den oprindelige isoleringstykkelse som blev malt til 95mm ... Ved partiel undersggelse af
dampspeerre blev det konstateret at den var udfgrt i alukraft og blev pa stedet vurderet uteet ...
Der blev i forbindelse med undersggelsen udtaget 3 stk. aftryksprgver til analyse for spiredygti-
ge skimmelsvampesporer ... Vurdering: Pa baggrund af observationer, malinger samt prgvere-

sultater giver undersggelsen anledning til at vurderer fglgende: ... Mikrobielle forhold: At der var
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uacceptable forekomster af skimmelsvamp i boligen. Dette begrundes med, at den udtagne
DNA-stgvprgve blev kategoriseret til F niveau hvilket indikerer, at der i boligen med overvejende
sandsynlighed har veeret, eller er en omfattende fugtskade. At der pa oversiden af betondakket
under gulvbelzaegninger var uacceptable og atypiske forekomster af spiredygtige fugtskaderela-
terede skimmelsvampesporer som ikke forefindes i rene tgrre bygninger som ikke har udsat for
fugtskade. At der pa speer konstruktion i loftrummet var uacceptable forekomster af spiredygti-
ge skimmelsvampespore som med overvejende sandsynlighed var forarsaget af utilstraekkelig
ventilation af tagkonstruktionen. At der samlet set i boligen var >3m? skjult skimmelsvamp som,
jf. SBl-anvisning 274 'Skimmelsvamp i bygninger - undersggelse og vurdering' tabel 17 og 18
bliver kategoriseret som 'Meget hgjt'. At flere af de paviste skimmelsvampearter ofte saettes i
forbindelse med indeklimagener. At det ikke kan afvises, at der var sket en sporer spredning fra
bygningskonstruktionerne til inventar/indeklimaet. At safremt der opleves gener ved ophold i
boligen bgr anvendelsen ophgre, jf. Sundhedsstyrelsens publikation fra 2009 'Personers ophold i
bygninger med skimmelsvamp'. At forholde var til stede ved overtagelsen. Dette begrundes
med, at husejer begyndte at opleve gener umildbart lige efter indflytning og har ingen gener
ved ophold i andre bygninger. At omfanget af skjult skimmelsvamp i boligen ved neaervaerende

undersggelse ikke er endeligt kortlagt. Samlet vurdering: Pa baggrund af ovenstaende vurderin-

ger, er det [klagerens radgivningsfirmas] samlede vurdering, at der pa overtagelsestidspunktet
af boligen var uacceptable forekomster af skimmelsvamp som nedszetter boligens brugsveerdi
naevneveaerdigt i forhold til tilsvarende ejendom fra samme alder og samme vedligeholdt stand.
Det vurderes desuden med overvejende sandsynlighed, at de paviste forekomster af skimmel-
svamp i boligen var forarsaget af gammel fugtskade som ikke har veeret handteret korrekt samt
utilstraekkelig ventilering af tagkonstruktionen eller en kombinations af begge forhold. Hand-
lingsplan: Akutte tiltag: *Safremt der opleves gener ved ophold i boligen, bgr anvendelse af
boligen ophgre indtil der kan opretholdes et tilfredsstillende mikrobielt indeklima. Loftrum og

tagkonstruktion: Genetablering af ventilation fra tagfod. Dette indebaerer nedenstaende tiltag:

*Fjernelse af eksisterende isoleringsgranulat langs tagfod. *Fjernelse af isoleringsmateriale over
veerelser. *Etablering af vindstopplader ved tagfod. *Reetablering af isolering med nye materia-

ler som eksisterende. *Eventuel supplering med ventiler i undertag pa den vestvendte tagflade.
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Skimmelafrensning af spaer m.m. *Spaer og undertag stgvsuges grundigt med stgvsuger pamon-
teret Hepa-filter og afvaskes med skimmeldesinficerende middel som Protox Hysan eller tilsva-
rende produkt med samme egenskaber. *Der udfgres kvalitetssikring af skimmelafrensningen. ...

Indvendige forhold: *Omfanget af skjult skimmelsvamp i boligen kortlaegges endeligt. Dette ud-

fores med supplerende undersggelser, hvor der gennemfgres destruktive indgreb i gulve for
supplerende fugtmalinger og udtagelse af aftryksprgver til analyse for spiredygtige fugtskadere-
laterede skimmelsvampe. *Inventar/Igsgre kontrolleres for sporespredning. Dette udfgres med
et repraesentativt antal V8-agar aftryksprgver. *Pa baggrund af supplerende undersggelse og

preveudtagning udarbejdes endelighandlingsplan ... "

Af "ANALYSERAPPORT DNA-ST@VPR@VE" udfgrt af OBH og rekvireret af klageren af 1/2 2024
fremgar bl.a.: "... VURDERING OG KONKLUSION: Pa baggrund af analyseresultaterne for prgven
udtaget fra mellemgang til kgkken, dgrkarm, vurderes det, at der er forekomst af skimmelsvamp
i bygningen over normalt forventeligt niveau for tgrre, rene og uskadede bygninger. Forekom-
sten af Aspergillus og Penicillium, der ofte ses i bygninger med fugt og vandskader, er langt over
normalt. Herunder er der forhgjet niveau af Aspergillus versicolor. Der er hgj forekomst af Cha-
etomium globosum, Tricoderma viride og Aspergillus glaucus, der begge ofte optraeder i forbin-
delse med kraftige og/eller langvarige opfugtninger. Samlet set vurderes det, at zonen er pavir-

ket af atypiske niveauer af mikrobiologisk materiale."

Af Laboratorieundersggelse (aftryksprgver) for skimmelsvamp foranlediget udtaget af klagerens
radgiver februar 2024 fremgar bl.a., at intensiteten af skimmelsvampe pa terreendaek under gulv

i kekken er malt som hgj og pa terreendaek under gulv i stue er malt som middel.

Det fremgar af DMR's fugt og skimmelundersggelse den 11/4 2024, indhentet af selskabet, at
"Formalet ... har ... veeret, at medvirke til at klarlaegge fugt- og skimmelforhold i boligen ... Re-
sume: Ejendommens bygningsdele er tgrre og uden tegn pa aktuelle skader. @stergaard har
pavist sakaldt 'konstruktionsbetingede' skimmelforekomster i ejendommens tagkonstruktion.
Laboratorieanalyser af prgver udtaget fra boligens husstgv og luft [ovennaevnte OBH luftprgve]

viser en broget, i det vaesentligste saedvanlig, sammensaetning af skimmelmateriale, der afspej-



Ankenavnet for Forsikring

36. 103969

ler den aktuelle situation i bygningen. Intet i de foretagne undersggelser tyder saledes pa, at
forholdene i eiendommens bygningsdele, har betydning for indeklimaet i boligen ... Konklusion:
Laboratorieanalyse af prgve P/T2 fastslar, at misfarvningerne pa vaeggen bag brusenichen skyl-
des skimmelsvampe. ... skimmelvaeksten [har] dog ringe spiringsvillighed. Meget tyder saledes
pa, at skimmelangrebet er opstdet efter en utaethed i brusenichen, fgr badevaerelset blev
istandsat. Laboratorieanalyse [fra OBH]... udtaget fra husstgvet i boligen, varierer fra A til F, pa
en skala fra A til F, hvor F tilkendegiver den stgrste sandsynlighed for at der spredes skimmel fra

bygningsdele neer prgvestedet

Oversigt over DNA-praver, se bilag 34 og 30:

Rum: Prgve ID: Kategori: Prevetager:
Entre ved kokken DNA1Z33 F Ejer

Stue ved rum 3 DMATIE D DMR

Entre ved badevaerelse DNAT3S A DMR

Rum 1, soveveaerelse DMNAT740 F DMR

Rum 2, sovevarelse DMAT41 D DMR "

Laboratorieanalyse af prgve P1, udtaget fra husstgvet i boligen, viser en ussedvanlig sammen-
seetning af skimmelmateriale, da der er en overrepraesentation af Cladosporium, Fusarium og
Aspergillus versicolor. Analyse af den supplerende luftprgve MFAIL, se bilag 3C, viser et lettere
forhgjet skimmelniveau (kategori B), et lavt allergenniveau (kategori A) og dermed en hgj FAI-
veerdi (kategori C). DNA-analyserne er beregnet til kategori A til F. De to DNA-test der er i kate-
gori F, er begge domineret af Aspergillus og Penicillium typer. Vi haefter os imidlertid ved at, der
ingen Cladosporium typer er fundet i prgve DNA1233 (udtaget af ejer), hvilket indikerer at stg-
vet er af nyere dato, mens der er i preve DNA740 (udtaget af DMR) ér Cladosporium typer —
denne prgve vurderes saledes udtaget i seldre stgv. Vi haefter os desuden ved, at pollendata i
prove DNA738-DNA741 ogsa er brogede, hvilket ogsa indikerer at stgvet er af aldre dato. Prgve
AF-3 fra spaer i tagrum ... domineres af Penicillium. Det skal i denne henseende bemaerkes, at
skimmelvaekst i tagrum - velventilerede eller ej — er en uundgaelig fglge af de klimatiske forhold
i Danmark, som ogsa beskrevet i SBi-anvisning 274: Skimmelsvampe i bygninger — undersggelser
og vurdering: Der er risiko for, at der kan forekomme skimmelsvampevaekst i tagkonstruktioner

med treematerialer, da fugtforholdene i tagrummet i en del af dret er over den fastsatte graense
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pd 75% RF. Det er vores vurdering at resultaterne fra @stergaard og DMR's undersggelser dels
viser, at der ingen aktuelle skader er pa ejendommens bygningsdele, dels afspejler den aktuelle
situation, hvor ejendommen netop er handlet og ikke anvendes. Resultatet af vores undersggel-
ser af luft og stev i boligen er saledes i overensstemmelse med @stergaards materiale, der efter
vores opfattelse viser, at renggringsniveauet er ringe, og at boligen aktuelt ombygges, samt at
boligen delvis opvarmes med braende. Intet i vores undersggelser tyder saledes p3a, at forholde-

ne i eiendommens bygningsdele, har betydning for indeklimaet i boligen".

Af Mycometer air FAl analyse udtaget den 11/4 2024 pa foranledning af DMR (DMR's bilag 3C)

fremgar bl.a.:

Mycometer
Prave Nr. Prpvested Test 3 A+ A B C
vaerdi /m

FAI 23% X
MFAIL Stue Skimmelsvamp 192 X
Allergener 828 X "

Det anfgres om FAl vaerdien C: "FAl-vaerdien er hgj. Forholdet mellem skimmelsvamp og det
totale niveau af allergener indikerer, at der er en kilde til skimmelsvamp (vaekst) i eller i forbin-

delse med rummet."

Af DNA-analyse Stgvprgve af 18/4 2024 foranlediget udtaget af DMR (DMR's bilag 3D) fremgar
bl.a.:
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Overordnet vurdering

DMR 738 Stue

Pa baggrund af analyseresultaterne vurderes det, at der er et forhejet niveau af en eller flere
skimmelsvampetyper i forhold til det forventelige niveau for terre, rene og uskadede bygninger.
Endvidere ses en unormal sammenszetning af skimmelsvampetyper som indikerer en zeldre
udtarret fugtskade eller aktuelt opfugtede bygningsdele.

D

DMR 739 Entré v. QBIT 1233

Pa baggrund af analyseresultaterne vurderes det, at forekomsten og sammensastningen af
skimmelsvampe er normal. Der er altsa ikke tegn pa at indeklimaet er pavirket af skjulte

fugtskader.

DMR 740 Rum 1

Pa baggrund af analyseresultaterne vurderes det, at der er et kraftigt forhejet niveau af flere
skimmelsvampetyper i bygningen og en unormal sammensaetning med meget hoje niveauer af

fugtindikatorer, som sandsynliggeor tilstedevaerelsen af en fugtskade, der pavirker indeklimaet.

DMR 741 Rum 2

P& baggrund af analyseresultaterne vurderes det, at der er et forhejet niveau af en eller flere
D > : : -
skimmelsvampetyper i forhold til det forventelige niveau for terre, rene og uskadede bygninger.

Endvidere ses en unormal sammenszetning af skimmelsvampetyper som indikerer en seldre
udtarret fugtskade eller aktuelt opfugtede bygningsdele.

Det fremgar af @stergaard bygge og indeklimateknik a/s' skimmelsvampeprgver af overflader
malt pa oversiden af terreendakket af 18/4 2024, at der i kpkken er malt middel intensitet, i
kammer er malt middel intensitet, i vaerelsel er malt middel intensitet, i veerelse2 er malt mid-

del intensitet og at der i stue er malt meget hgj intensitet.

Det fremgar af @stergaard bygge og indeklimateknik a/s' mail til selskabets taksator den 30/4
2024, at "da husejer har genhuset sig selv og ikke anvendt boligen siden februar kan de ikke
vente pa lang sagsbehandlingstid og har derfor indhentet vedhaeftede tilbud fra en entreprengr
pa udbedring af de forhold som pa nuvaerende tidspunkt med sikkerhed kan forarsage de gener
som husejer oplever. Husejer har pa nuvaerende en udgift til genhusning pa >10.000.- pr. ma-
ned. Entreprengren starter i dag i loftrummet, hvor der genetableres ventillation af taget samt
skimmelrenggring af speer. Din byggesagkynde tilkendegav ved sin undersggelse, at han ikke
skulle underspge yderligere i tagrummet og derfor starter husejers entreprengr der. Herefter
fortsaetter de i stueetage hvor alle treegulve fjernes og bortskaffes hvorefter overside terraen-

dak skimmelafrenses og kontrolleres for derefter at montere nye traeegulve som eksisterende".

Det fremgar af selskabets taksators besked til klageren den 1/5 2024, at "vi vil naturligvis ogsa

gerne forholde os til jeres krav om genhusning, men at vi ma papege, at der i tilfaelde af daek-
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ning alene kan tilbydes daekning til genhusning i selve udbedringsperioden og saledes ikke i den
indledende fase, hvor vi indhenter tilstraekkelige oplysninger til at kunne vurdere sagen pa et

oplyst/fyldestggrende grundlag".

Det fremgar af DMR's mail til selskabet den 1/5 2024, at "faelles for alle resultaterne er, at de
viser en forventelig sammensaetning af skimmelpartikler uden tegn pa vaekst eller skade. Vi

fastholder saledes vores vurdering i rapport dateret den 29. april 2024".

Det fremgar af @stergaard bygge og indeklimateknik a/s' mail til klageren den 6/5 2024, at fir-
maet "har undersggt stort set det samme som jeg, og efter min vurdering en helt klar indikation
pa, at der er noget helt galt. Men hvordan han kan vurdere, at indeklimaet ikke fejler noget er

mig en keempe gade ...".

Det fremgar af indeklimarenoveringsvirksomheds notat om skimmelsanering den 23/10 2024,
at virksomheden "er blevet rekvireret til at fjerne skimmelsvamp i boligen samt oppe i tagkon-
struktionen som anvist af @stergaard. *Der blev fjernet tapet i stuen samt kgkken. *Alle flyden-
de gulve i huset blev fjernet. *Bag plader blev fjernet i skabene i gangen da der var groet skim-
mel. *Bygherre fjernede selv kgkkenet ... Taget blev fjernet af en tgmre som bygherre havde
rekvireret, hvorefter [indeklimarenoveringsfirma] kom og fjernede isolering fra udhaenget og
omkring 3-4 felter op. Alle spaer fra udhaenget og 3-4 felter op blev grundigt stgvsuget samt

skimmelsaneret ...".

Det fremgar af @stergaard bygge og indeklimateknik a/s' tilsynsnotat af 13/11 2024, at "forma-
let med tilsynet var at tilse de faktiske forhold, og pa baggrund af tilsynet vurderer om underta-
get med overvejende sandsynlighed havde taget naevneveerdig skade af overisoleringen ... Vur-
dering: Pa baggrund af ovenstaende observationer, giver tilsynet anledning til at vurderer ne-
denstaende. *At undertaget var monteret forkert. Dette begrundes med, at undertaget var
monteret direkte ovenpa undertaget uden klemmelister samt at undertaget ikke var fgrt til tag-

rende. Det vurderes dog, at dette forhold ikke har nogen naevnevaerdig pavirkning af underta-
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gets holdbarhed. *At der ikke var nogen naevnevaerdig nedbrydning af undertaget i de omrader
hvor den indvendige overisolering var begraenset til overisolering i tagfoden, hvilket bekrzefter
ovenstaende vurdering. *At undertaget var i nedbrydning i de omrader hvor den indvendige
overisolering var trykket helt op til underside af undertag, men ikke i andre omrader. *At over-
isoleringen som helhed havde forarsaget utilstraekkelig ventilation af tagkonstruktionen og
naevnevardig nedbrydning af undertaget i de omrader hvor isoleringen var trykket helt op til
underside af undertag. *At manglende klemmelister ikke havde forarsaget nedbrydning af un-
dertaget ... Pa baggrund af ovenstaende observationer anbefales en omfattende tagrenovering,
hvor taget udskiftes i sin helhed, inkl. nyt undertag og renoveres efter geeldende regler og an-

visninger pa udfgrelsestidspunktet".

Det fremgar af DMR's mail til selskabet den 13/1 2025, at det er "vores vurdering, at undertaget
er monteret som det var sadvanligt i 1979. Det skal i den forbindelse navnes, at anvendelsen af
afstandslister (under laegter) pa tage med tagdaekning af betontagsten, fgrst blev et krav i slut-
ningen af 1990'erne. Det er desuden vores vurdering, at safremt nedbrydninger i undertaget,
var foranlediget af 'over isolering', ville der vaere nedbrydninger alle steder, hvor undertag og
isolering er i bergring. Endelig skal det naevnes at undertage af armeret plastfolie, som det om-
handlede, har en forventet levetid pa 25-30 ar. Eiendommen er opfgrt i 1979 og er saledes 45 ar

gammel".
Naevnet bemazerker, at det er klageren, der skal bevise rigtigheden og stgrrelsen af sit krav.

Naevnet bemaerker ogsa, at det kan ikke i sig selv anses for at udggre en skade i ejerskifteforsik-
ringens forstand, at en bygningsdel ikke er udfgrt efter producentanvisninger eller handvaerks-
maessigt optimalt. Det afggrende er, om forsikringens skadedefinition er opfyldt, jf. forsikrings-

betingelsernes punkt 3.1.

Loft/undertag
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der ved overtagel-
sen af ejendommen var forhold ved tagkonstruktionen, der udgjorde skade eller nezerliggende
risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til de forhold, som klage-
ren er gjort opmaerksom pa i tilstandsrapporten. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets

afggrelse.

Naevnet har bl.a. lagt veegt pa, at der ikke er godtgjort nedbrud af traekonstruktioner i tagkon-

struktionen som fglge af ventilationsforholdene.

Naevnet har vedrgrende de konstaterede skader pa undertaget lagt vaegt pa, at det fremgar af
tilstandsrapportens pkt. 3 med grat hus, at undertaget er hullet i et enkelt spaerfag, at underta-
get er monteret i 1979, at den saedvanlige levetid for tilsvarende undertage af armeret plastfolie
er omkring 25-30 ar, og at forsikringen undtager skader, der skyldes udlgb af levetid. At dele af

undertaget fremstar i god stand kan ikke fgre til andet resultat.

Naevnet har vedrgrende skimmelforekomster i loftskonstruktionen lagt vaegt pa, at det fremgar
af selskabets radgivningsfirmas rapport, at "skimmelvaekst i tagrum - velventilerede eller ej — er
en uundgaelig fglge af de klimatiske forhold i Danmark, som ogsa beskrevet i SBi-anvisning 274
... Naevnet har i denne forbindelse ogsa lagt veegt pa, at der ikke er oplysninger, der godtggr, at

skimmelforekomsterne pa loftet har pavirket indeklimaet i beboelsen i veesentlig grad.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det af tilstandsrapportens pkt. 4 og 5 med gult og grat hus
fremgar, at der omkring et aftraek ikke er udfgrt en teetsluttende konstruktion, og at taget mang-
ler afstandslister.

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

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

veerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der foreligger en
daekningsberettigende skadearsag til den konstaterede skimmelsvamp, hvorfor forekomsten

heraf ikke kan daekkes som en fglgeskade.

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

til tilsvarende bygninger af samme alder.

Naevnets flertal udtaler:

Som sagen foreligger oplyst, finder naevnets flertal efter en samlet vurdering af de forelagte
malinger og analyser, at klageren har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet forekom skim-
melsvamp pa terreendaekket under de flydende gulve i kpkken, stue og veerelsel i et omfang,
der udgjorde skade i ejerskifteforsikringens forstand. Selskabet skal derfor opggre og udbetale
erstatning svarende til de skgnnede udgifter forbundet med skimmelsanering af de pageldende
rum og af- og genmontering af gulvene. Hvis genmontering ikke ville have vaeret mulig at fore-
tage, skal selskabet erstatte nye gulve i rummene i overensstemmelse med forsikringsbetingel-
serne. Selskabet skal endvidere daekke skgnnede merudgifter til genhusning forbundet med den

dakningsberettigende udbedring og halvdelen af klagerens udgifter til sagkyndige rapporter.
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Flertallet har lagt vaegt pa, at de fremlagte malinger efter flertallets opfattelse godtggr, at inde-
klimaet i alt fald i nogle af ejendommens beboelseslokaler var pavirket af skimmelforekomster-
ne i en grad, der medfgrte, at brugbarheden af rummene pa overtagelsestidspunktet var naev-
neveaerdigt nedsat, og at skimmelforekomsterne i beboelsesrummene i det vaesentlige blev kon-
stateret under de flydende gulve og navnlig i kpkken, stue og veerelsel. Flertallet har i sin be-
dgmmelse inddraget overvejelser om, at malingerne i forhold til den konkrete pavirkning af in-
deklimaet kan vaere vanskelige at fortolke, at maleresultaterne, som papeget af selskabet kan
veere pavirket af forskellige fejlkilder, at det er uklart i hvilket omfang skimmelsvamp, der er luk-
ket inde under flydende gulve konkret pavirker indeklimaet, og at skimmelsvamp i ejendomme

af tilsvarende alder som klagerens, ofte kan relateres til datidens konstruktionsmetoder.

Flertallet har videre lagt vaegt pa, at det bl.a. fremgar af @stergaard bygge og indeklimateknik
a/s' rapport af 29/2 2024, indhentet af klageren, at "Vurdering: Pa baggrund af observationer,
malinger samt prgveresultater giver undersggelsen anledning til at vurderer fglgende: ... Mikro-
bielle forhold: At der var uacceptable forekomster af skimmelsvamp i boligen. Dette begrundes
med, at den udtagne DNA-stgvprgve blev kategoriseret til F niveau, hvilket indikerer, at der i
boligen med overvejende sandsynlighed har veeret, eller er en omfattende fugtskade. At der pa
oversiden af betondaekket under gulvbelzegninger var uacceptable og atypiske forekomster af
spiredygtige fugtskaderelaterede skimmelsvampesporer som ikke forefindes i rene tgrre byg-
ninger som ikke har udsat for fugtskade. ... Samlet vurdering: Pa baggrund af ovenstaende vur-
deringer, er det [klagerens radgivningsfirmas] samlede vurdering, at der pa overtagelsestids-
punktet af boligen var uacceptable forekomster af skimmelsvamp som nedsaetter boligens
brugsveerdi naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende ejendom fra samme alder og samme vedlige-
holdt stand. Det vurderes desuden med overvejende sandsynlighed, at de paviste forekomster
af skimmelsvamp i boligen var forarsaget af gammel fugtskade som ikke har veeret handteret
korrekt samt utilstraekkelig ventilering af tagkonstruktionen eller en kombinations af begge for-

hold."
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Flertallet har herudover lagt vaegt pa, at det af "ANALYSERAPPORT DNA-ST@VPR@VE" udfert af
OBH og rekvireret af klageren af 1/2 2024 bl.a. fremgar: "... VURDERING OG KONKLUSION: Pa
baggrund af analyseresultaterne for prgven udtaget fra mellemgang til kgkken, dgrkarm, vurde-
res det, at der er forekomst af skimmelsvamp i bygningen over normalt forventeligt niveau for
tgrre, rene og uskadede bygninger. Forekomsten af Aspergillus og Penicillium, der ofte ses i byg-
ninger med fugt og vandskader, er langt over normalt. Herunder er der forhgjet niveau af
Aspergillus versicolor. Der er hgj forekomst af Chaetomium globosum, Tricoderma viride og
Aspergillus glaucus, der begge ofte optraeder i forbindelse med kraftige og/eller langvarige op-
fugtninger. Samlet set vurderes det, at zonen er pavirket af atypiske niveauer af mikrobiologisk

materiale."

Flertallet har lagt veegt p3, at det af laboratorieundersggelse (aftryksprgver) for skimmelsvamp
foranlediget udtaget af @stergaard bygge og indeklimateknik a/s i februar 2024 bl.a. fremgar, at
intensiteten af skimmelsvampe pa terreendaek under gulv i kgkken er malt som hgj og pa ter-
reendaek under gulv i stue er malt som middel. Det fremgar af videre af tilsvarende malinger
udfgrt den 18/4 2024, at der i kpkken er malt middel intensitet, i kammer er malt middel inten-
sitet, i veerelsel er malt middel intensitet, i veerelse2 er malt middel intensitet og at der i stue er

malt meget hgj intensitet.

Flertallet har lagt vaegt pa, at det af "DNA-analyse Stgvprgve" af 18/4 2024 foranlediget udtaget
af DMR bl.a. fremgar, at der er malt forhgjet niveauer i stue, rum1 og rum2 og at det af Myco-
meter air FAl analyse udtaget den 11/4 2024 pa foranledning af DMR fremgar, at FAl veerdien er
hgj, hvilket er udtryk for, at "Forholdet mellem skimmelsvamp og det totale niveau af allergener

indikerer, at der er en kilde til skimmelsvamp (vaekst) i eller i forbindelse med rummet."

Naevnets mindretal udtaler:

Som sagen foreligger oplyst, finder navnets mindretal, at klageren ikke har bevist, at der pa
overtagelsestidspunktet forekom skimmelsvamp i beboelsesrummene i et omfang, der udgjorde

skade i ejerskifteforsikringens forstand. Mindretallet har derfor ikke grundlag for at palaegge
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selskabet at dakke klagerens udbedringsomkostninger, radgiveromkostninger eller genhus-

ningsomkostninger.

Mindretallet har blandt andet lagt veegt pa, at de fremlagte malinger ikke entydigt paviser, at
indeklimaet i eiendommens beboelseslokaler har vaeret negativt pavirket af skimmelsvamp i en
grad, der har medfgrt, at brugbarheden af rummene pa overtagelsestidspunktet har veeret
naevnevardigt nedsat. Mindretallet bemaerker, at forekomsterne af skimmelsvamp i det vaesent-
lige har befundet sig indelukket pa terreendaekket under de flydende gulve i ejendommen og at
forekomst af skimmelsvamp pa terraendaekket under gulvkonstruktioner ikke i sig selv er usaed-

vanligt forekommende, navnlig ikke i huse af pagaeldende alder.

Mindretallet har ogsa lagt veegt pa, at de foretagne prgver kan veere pavirket af uvedkommende
fejlkilder. Mindretallet henviser til, at det fremgar af selskabets radgivningsfirmas rapport, at
"resultatet af vores undersggelser af luft og stgv i boligen ... viser, at renggringsniveauet er rin-
ge, og at boligen aktuelt ombygges, samt at boligen delvis opvarmes med braende. Intet i vores
undersggelser tyder sdledes pa, at forholdene i eiendommens bygningsdele, har betydning for

indeklimaet i boligen".

Mindretallet har herudover lagt veegt pa, at det fremgar konkluderende af DMR's fugt og skim-
melundersggelse den 11/4 2024, indhentet af selskabet, at, "Det er vores vurdering at resulta-
terne fra @stergaard og DMR's undersggelser dels viser, at der ingen aktuelle skader er pa ejen-
dommens bygningsdele, dels afspejler den aktuelle situation, hvor ejendommen netop er hand-
let og ikke anvendes. Resultatet af vores undersggelser af luft og stgv i boligen er sadledes i over-
ensstemmelse med @stergaards materiale, der efter vores opfattelse viser, at renggringsniveau-
et er ringe, og at boligen aktuelt ombygges, samt at boligen delvis opvarmes med braende. Intet
i vores undersggelser tyder saledes pa, at forholdene i ejendommens bygningsdele, har betyd-

ning for indeklimaet i boligen"..
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Mindretallet har herudover lagt vaegt p3a, at fugtmalingerne foretaget i eiendommens beboel-

sesrum har ligget inden for normalomradet.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Der traeffes afggrelse efter stemmeflertallet.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Gjensidige Forsikring, skal opggre og udbetale deekning svarende til de skgnnede ud-
gifter forbundet med skimmelsanering af kgkken, stue og veerelsel og af- og genmontering af
gulvene i de pagaeldende rum. Hvis genmontering ikke ville have vaeret mulig at foretage, skal
selskabet erstatte omkostninger svarende til nye gulve i rummene i overensstemmelse med for-
sikringsbetingelserne. Selskabet skal endvidere daekke skgnnede merudgifter til genhusning
forbundet med den daekningsberettigende udbedring og halvdelen af klagerens udgifter til sag-
kyndige rapporter. En eventuel kontanterstatning skal tilleegges renter i overensstemmelse med

forsikringsaftalelovens § 24.
Klageren far i gvrigt ikke medhold.
Klagegebyret tilbagebetales.

R

Peter Thgnnings



