Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 4. marts 2026 blev i sag nr. 103996:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7
2100 Kgbenhavn @

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 19/7 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"1. Indledning og baggrund

Ved kgb af ovennaevnte ejendom tegnede vi en udvidet ejerskifteforsikring hos Alm. Brand. Ejen-
dommen blev forsikret og solgt som totalrenoveret, hvilket ogsa fremgik af tilstandsrapporten og
seelgers oplysninger. Allerede ved nggleoverdragelsen blev der konstateret skimmelsvamp i kael-
derens bagerste del, hvilket blev papeget over for szelger. Seelgers reaktion var, at 'det ma man
forvente i en kzelder'. Dette viser tydeligt, at skaden var til stede ved overtagelse, og at szlger
havde eller burde have haft kendskab til problemet.

2. Fejl i tilstandsrapport og skjulte forhold

Tilstandsrapporten ... anfgrer fejlagtigt, at kaeldervaeggene har kapillarbrydende isolering. [Firma
som har udarbejdet tilstandsrapporten] har efterfglgende erkendt, at dette ikke er tilfaeldet, og at
det skyldes en tastefejl i tilstandsrapporten. Formuleringen burde kun vaere anvendt under punk-
tet om gulve. Dette udggr en klar og misvisende beskrivelse, som skaber berettiget forventning
om en t@r kaelder — og falder dermed ind under daekningsberettigede fejl jf. betingelsernes pkt.
2.3.1.

3. Fugtmalinger og nedbgr — dokumentation for fejl

e Sept. —nov. 2023:

o Total nedbgr: 367 mm

o Nedbgr i november: 115 mm

o Ingen registrerede fugtskader — men malingerne er ikke dokumenteret

o Tilstandsrapporten, udarbejdet i november 2023 af [firma], navner ingen fugtrelaterede an-
maerkninger.

e Okt. — dec. 2024:
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o Total nedbgr: 213 mm

o Nedbgr i december: 70,5 mm

o Fugtrapport fra [skadefirma] dokumenterer vaesentligt forhgjede fugtveerdier som konkluderer
at de fleste bag- og skillevaegge er opfugtet.

e Jan. —marts 2025:

o Total nedbgr: 133,3 mm

o Nedbgr i marts: 9,8 mm

o Kontrolmaling foretaget af [person fra firma som udarbejdede tilstandsrapporten] viser forhgje-
de fugtveerdier i keelderydervaegge

o [Person fra firma som udarbejdede tilstandsrapporten] udtaler:

'Jeg ville personligt, have noteret en anmaerkning i tilstandsrapporten, som en fugtskade med ka-
rakter gra, hvis rapporten blev udarbejdet i dag'. Ifglge [firma som udarbejdede tilstandsrappor-
ten] indgar kontrolmalinger af fugt, som en fast del af deres besigtigelser og de pastar at, der i
forbindelse med tilstandsrapporten ikke blev registreret forhgjede fugtveerdier i kaelderen. Hvis
der ikke er anmaerkninger om fugtskade i rapporten, skyldes det at deres malinger ligger indenfor
normalomradet, De har dog ikke vaeret i stand til at fremlaegge dokumentation for, at egentlige
fugtmalinger er blevet foretaget.

4. Tvivl om tilstandsrapportens validitet

Vi stiller os steerkt kritiske over for tilstandsrapportens konklusioner, da:

e Nedbgren i efteraret 2023 var markant hgjere end i de @gvrige perioder, hvor der faktisk blev
konstateret forhgjede fugtvaerdier.

e Det virker usandsynligt, at rapporten fra 2023 ikke skulle afspejle nogen form for fugtpavirkning
— seerligt nar nyere malinger dokumenterer skader ved lavere nedbgr.

¢ Manglende dokumentation for malinger fra [firma som udarbejdede tilstandsrapporten] svaek-
ker rapportens vaerdi og indikerer en mulig fejl eller forsemmelse. Vi anser det som usandsynligt
og fagligt uforsvarligt, at en professionel byggesagkyndig ikke har konstateret disse tydelige ska-
der. Manglen pa dokumenterede malinger og fravaeret af anmeerkninger i rapporten undergraver
dens troveerdighed og giver mistanke om fejl, forssmmelse — eller vaerre: vildledning.

5. Tidligere tilstandsrapport og saelgers viden

Tilstandsrapporten fra 2020 viste tydelige fugtskader. Disse blev ikke naevnt i handlen eller den
nye rapport. Szelger har dermed tilbageholdt vaesentlige oplysninger, som burde vaere oplyst.

Vi er kommet i besiddelse af fotodokumentation fra szelgers offentligt tilgeengelige Facebookside,
der viser kaelderen i en tilstand, som entydigt dokumenterer alvorlige fugtproblemer, herunder:

e Saltudblomstring pa vaegge (tydeligt tegn pa fugtgennemtrangning)

e Pudsafskallinger (fugt, der nedbryder puds og underliggende materiale)

e Synlig skimmelsvamp pa overflader

e Store fugtskjolder pa gulve, hvilket indikerer, at vand er trukket ind i kaelderen

Disse forhold kan pa ingen made vaere opstaet akut efter overtagelsen og dokumenterer, at ska-
derne har veeret synlige og til stede fgr salget.

6. Tidligere vurdering fra samme byggesagkyndige
| 2020 blev de samme (ikke-fugtsikrede) keeldervaegge af en byggesagkyndig fra [firma som udar-
bejdede tilstandsrapporten] vurderet som fugtskadede. Tilstandsrapporten fra 2020 blev forelagt
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den samme byggesagkyndige ved besigtigelsen i 2023. Han var derfor fuldt bekendt med sin tidli-
gere vurdering.

Der er ikke foretaget nogen fugtsikring af kaeldervaeggene i perioden. At de sa i 2023 ikke vurderes
pa samme made, uden andrede forhold og uden dokumenterede malinger, er uforeneligt med
god byggesagkyndig praksis. Det er et alvorligt svigt i vurderingen, og rapporten fra 2023 kan der-
for ikke anses som retvisende.

En byggesagkyndig, der genbesigtiger tidligere fugtskadede forhold uden forbedring, bgr vurdere
forholdet som en naerliggende risiko for skade og anfgre det i tilstandsrapporten.

7. Ansvarsfraskrivelse fra [firma som udarbejdede tilstandsrapporten]

[Firma som udarbejdede tilstandsrapporten] har efterfglgende oplyst, at det ikke er deres ansvar
at tage stilling til, hvorvidt szelger har givet ukorrekte oplysninger i forbindelse med tilstandsrap-
porten — heller ikke nar der foreligger abenlys dokumentation for det modsatte.

Denne holdning er dybt problematisk. Huseftersynsordningens formal er netop at beskytte kgber
mod skjulte eller vildledende forhold. En byggesagkyndig b@r som minimum beskrive observerba-
re forhold neutralt og objektivt, uanset seelgers udsagn. At ignorere dette og fraskrive sig ansvar
undergraver rapportens vaerdi og efterlader kgber retslgs.

8. Henvisning til geeldende vejledning

Ifglge Sikkerhedsstyrelsens vejledning til huseftersyn (oktober 2020) skal der ved kaldre udfgres
stikprgvevise fugtmalinger, og fugtige veegge skal anfgres som skade i tilstandsrapporten.
Fraveeret af dokumenterede malinger og manglende anmaerkning er derfor i direkte strid med vej-
ledningen, hvilket ggr tilstandsrapportens konklusioner fagligt utilstraekkelige.

9. Fremvisning og forventningsdannelse

Ved fgrste fremvisning med [ejendomsmaegler], blev keelderen fremvist som teenagerveerelser,
fuldt mgbleret. Dette gav os en berettiget forventning om anvendelse til beboelse og var afggren-
de for vores kgbsbeslutning.

10. Skadens betydning

Skaden har alvorlig betydning: sundhedsskadeligt indeklima, skimmelsvamp i alle rum, gdelagt in-
ventar, og tabt brugsvaerdi af underetagen. Vi ma vaske veegge flere gange dagligt og har faet an-
befaling om ikke at opholde os i huset.

Vi anser skaden for at have en vaesentlig betydning for huset, skaden vil pavirke husets veerdi og
vores mulighed for at anvende underetagen som tilteenkt. Konsekvens heraf er, at huset ikke
daekker den pladsbehov, der for os var ngdvendigt i en hushandel. En del af vores nye mgbler til
opbevaring, kommoder, skabe mm. er blevet gdelagt af skimmelsvamp, hvilket betyder at vi ikke
kan stille inventar teet pa ydervaeggene. | de kolde vintermaneder er fugt og skimmelsvamp mest
aktiv, hvor vi er ngdt til at t@rre veeggene ned 3-4 gange dagligt, samt at behandle vaeggene med
skimmelsvampsprodukter, da det ellers hurtigt spreder sig.

11. Ejerskifteforsikringens afggrelse
Alm. Brand afviser deekning med henvisning til husets alder. Dette er irrelevant, da hele huset blev
solgt som totalrenoveret. Skaden er desuden ikke naevnt korrekt i tilstandsrapporten.
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12. Pastand

Vi er ikke i tvivl om, at der forela en skjult fugtskade ved overtagelsen, som burde vaere blevet
anmaerket i tilstandsrapporten, og dermed falder inden for deekningsomradet for ejerskifteforsik-
ringen. Vi anmoder om, at Ankenaevnet tilsidesaetter Alm. Brands afggrelse og tilkender os fuld
daekning.

13. Krav

Vi sgger fuld daekning for:

- Udbedring af skaden sa keeldervaegge fremstar fugtsikret
- Radgivningsomkostninger

- @delagt inventar

- Genhusning ved behov

- Sagsomkostninger

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi sgger fuld deekning for:

- Udbedring af skaden sa kaeldervaegge fremstar fugtsikret
- Radgivningsomkostninger

- @delagt inventar

- Genhusning ved behov

- Sagsomkostninger"

Selskabet har den 7/10 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Det fremgar af klagen, at der klages over, at Alm. Brand Forsikring har afvist daekning for klagers
anmeldelse vedrgrende skimmelsvamp i kaelderen.

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

Sagens forlgb
Klager er omfattet af en udvidet ejerskifteforsikring geeldende fra den 1. marts 2024.

Der henvises til 'Ejerskifteforsikring police og betingelser' fremlagt af klager.

Selskabet modtog skriftlig anmeldelse fra klager den 14. december 2024 om, at hun havde kon-
stateret opstigende grundfugt i keeldervaegge samt vaekst af skimmelsvamp.

Skadesanmeldelsen er fremlagt som bilag A.

Som fglge af klagers anmeldelse, skrev selskabet fglgende til klager:
'Hej [klageren]
Tak for din anmeldelse.
Har du modtaget en rapport fra dem der har lavet fugtmdling mv.?
Er drsagen klarlagt?
Har du féet oplyst i forbindelse med handlen, hvad renovering indebzerer?'
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december 2024 besvarede klager fglgende:

'Hej [selskabets ansatte],

I gdr var [skadefirma] ude at besigtige forholdende og de kunne konstatere at flere vaeg-
ge, bdde indvendige og udvendige vaegge samt fodlister, er meget fugtige og der er kon-
stateret hgje maengder af skimmelsvamp og allergener i underetagen. De sagde at vi lige
skulle undersgge, om | daekker udgiften til rapporten, far de fik den dybdegdende under-
s@gelse igangsat. Din kollega har efterfalgende oplyst mig, at rapporten kun daekkes, hvis
| efterfalgende daekker skaden. Jeg har bestilt udfarslen, for uanset hvad vil det kraeve en
grundig undersggelse fra en fugtteknikker for at finde frem til drsagen. Status er at jeg af-
venter opringning fra dem, for at aftale tidspunkt for den dybdegdende undersggelse.
Rapporten eftersendes, ndr denne forligger.

Vi fik af ejendomsmeaegler fra ... samt seelger af ejendommen oplyst, at ejendommen er to-
talrenoveret fra kaelder til kvist og stdr som et nyt hus, bade udvendigt og indvendigt. Der
er under renoveringen ogsd blevet aendret pa planopdelingen pa alle etager.

Jeg fremsender hermed de @nskede dokumenter. Med lidt detektivarbejde, er vi d.
25.11.2024 kommet i besiddelse af den gamle tilstandsrapport fra 2020, som vi har rekvi-
reret hos den foregdende ejendomsmaegler. Jeg sender ogsa denne rapport, men Bemeaerk
at det ikke er en rapport, som vi har fdet forelagt eller pG noget tidspunkt har haft kend-
skab til i forbindelse med hushandlen.

Hilsen [klageren]'.

december 2024 fremsendte klager resultatet af en Mycometer air test:

'Hej [selskabets ansatte],

Jeg fremsender ogsG en mycometer air test, vi fik lavet af det ene store rum i kaelderen,
hvor vores hgjskabe er helt grgnlige bagpad. Vaerdierne er desvaerre meget hgje og vil kun-
ne veere sundhedsskadeligt for os. Planopdelingen i vores hus er sddan inddelt sa der gar
en Gben trappe fra kaelder op i vores kombineret kgkken-alrum og stue. Det betyder at in-
deklimaet pa denne plan ogsa kan vaere med spor af skimmelsvamp og allergener.
Fugtrapporten haber vi at kunne modtage inden jul.

Rigtig god jul'.

Den 9. januar 2025 fremsendte klager den udarbejdede fugtrapport.

Der henvises til [fugtrapport] fremlagt af klager.

Selskabets taksator blev herefter rekvireret pa sagen for at foretage besigtigelse, hvilket blev af-

talt den

11. februar 2025.

Som fglge af sygdom, aflyste klager den aftalte besigtigelse og der blev herefter aftalt ny besigti-
gelse den 25. februar 2025.

Besigtigelsesrapporten er fremlagt som bilag B.

Efter besigtigelsen skrev klager fglgende til selskabets taksator:

'Hej [selskabets taksator],
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Jeg har fdet oplyst nedenstdende i forhold til skimmelsvamptesten. Han har undersgger
for alle skimmelsvamparter. Der er et bestemt enzym, som er indeholdt i alle typer svam-
pe og som han undersgger for. Han oplyser at man kan fa allergi af alle arter af skimmel-
svampe ndr man inddnder dem over leengere tid, sd det er ikke kun nogen bestemte arter
der kan udlgse allergi

Han oplyser at testen er udfart jf. geeldende retningslinje for mycometer test.

Hilsen

[klageren]'.

Selskabets taksator var i kontakt med [miljgradgivningsfirma] vedr. resultatet af mycometer te-
sten, som var udarbejdet af [kommune]. Hertil oplyste [miljgradgivningsfirma], at han aldrig hav-
de hgrt om sa hgje veerdier og at det ikke var normalt. Derudover blev det oplyst, at testen alene
viste, at der var skimmelforekomst, men angav ikke pa nogen mader, hvorvidt der er tale om
sundhedsskadelig skimmel.

Den 28. februar 2025 fremsendte selskabets taksator sin afvisning i sagen med henvisning til, at
opstigende grundfugt er normalt forekommende i en keelder fra denne alder og med den kon-
struktion. Derudover blev det anfgrt, at kaelderen ikke var godkendt til beboelse og derfor ikke
skal betragtes som en del af husets beboelsesrum.

Der henvises til 'Afggrelse nr. 1 med afslag fra taksator Alm. Brand' fremlagt af klager.

Den 15. april 2025 skrev klager fglgende:
'Hej [selskabets taksator],
Vi vil gerne pdklage jeres afggrelse, da vi ikke er enige.'

Selskabets taksator besvarede den 22. april 2025 fglgende:
'Hej [klageren]
Ny vurdering af din sag
Tak for din henvendelse af 15-04-2025.
Indledningsvis skal jeg beklage, at du ikke er tilfreds med vores afggrelse i sagen.

I Alm. Brand er det vigtigt for os, at vores kunders skader er blevet behandlet og afgjort
korrekt. | de tilfaelde, hvor der stilles spgrgsmdlstegn ved vores afgarelse, har du som kun-
de, derfor muligheden for at fG gennemgdet din sag pd ny, ved vores Fagkonsulent pd
ejerskifteproduktet.

| praksis betyder det, at Fagkonsulenten gennemgadr sagens akter pd ny, og bl.a. vurderer:
e om sagen er blevet afgjort korrekt i forhold til betingelserne, lovgivning og geeldende
praksis,

e om vores afgadrelse er klar og forstdelig, og

e om der nu er kommet nye oplysninger frem, som vi ikke har taget stilling til ved afgarel-
se af sagen.

@nsker du en fornyet gennemgang jf. ovenstdende, bedes du sende din indsigelse til mail-
adressen fagkonsulent.ejerskifte@almbrand.dk

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

Med venlig hilsen
[selskabets taksator]'.

Den 14. maj 2025 fremsendte klager sin indsigelse til selskabets afvisning.
Der henvises til 'Indsigelse nr. 1 til Alm. Brand skadeservice over' fremlagt af klager.

Den 15. maj 2025 fastholdt selskabets fagkonsulent, at det ikke var pavist, at den udtagne skim-
melprgve skulle vaere retvisende i forhold til at pavise negativ skimmelpavirkning i husets beboel-
sesrum.

Der henvises til 'Afggrelse nr. 2 med afslag fra Alm. Brand skadeser' fremlagt af klager. Den 6. juni
2025 fremsendte klager sin klage til selskabets klageafdeling om at andre afggrelsen og give
daekning til fugtsikring af ydervaeggene.

Der henvises til 'Indsigelse nr. 2 til Alm. Brand skadeservice over' fremlagt af klager.

Den 18. juni 2025 tilfgjede klager fglgende til sin klage:
'Til AlIm. Brand
Jeg har en tilfgjelse til den klage jeg har sendt til jer d. 4/6-2025 via jeres hjemmeside.
Vores skade lever op til forsikringsbetingelserne i punkt 2.3.1
Seelger har ikke fortalt sandheden om et veesentligt forhold, som saelger ma forvente vil
have vaesentlig betydning for kgber af ejendommen.
Hilsen
[klageren]'.

Den 23. juni 2025 fastholdt selskabets klageansvarlige, at det anmeldte forhold ikke var daekket af
ejerskifteforsikringen med henvisning til fagkonsulentens tidligere afvisningsbrev.

Der henvises til 'Afggrelse nr. 3 med afslag fra Alm. Brand skadeser' fremlagt af klager. Sagen blev
herefter paklaget til Ankenaevnet for Forsikring.

Forsikringsbetingelserne
Af forsikringsbetingelsernes punkt 2.2 fremgar, hvad der daekkes af forsikringen, jf. betingelsernes
s. 11:
'2.2.1 Skader
Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne,
der giver naerliggende risiko for skader pd de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstds brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelseggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.
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Ved 'naerliggende risiko for skader' forstads, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en ska-
de, hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre
forebyggende foranstaltninger.

Forsikringstagerens individuelle @nsker om en saerlig anvendelse af ejendommen eller det
forhold i sig selv, at en bygningsdel bestdr af et andet materiale end beskrevet i tilstands-
rapporten eller elinstallationsrapporten, er ikke omfattet af formuleringen 'fysiske forhold
i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt'.

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

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

Denne bevisbyrde ses ikke at vaere |gftet.

Klager har gjort geeldende, at der foreld en skjult fugtskade pa overtagelsestidspunktet, som bur-
de have vaeret anmeerket i tilstandsrapporten og derfor falder inden for dakningsomradet for
ejerskifteforsikringen.

Ved selskabets besigtigelse blev det konstateret, at der var stedvis synligt fugtgennemtrangning i
kaelderydervaegge, bl.a. under hovedtrappe samt ved keelderdgren. Som det fremgar af taksators
udtalelse, er der tale om opstigende grundfugt, hvorved der treenger fugt op gennem kalderens
ydervaegge, da kaelderen oprindeligt er opfgrt uden foranstaltninger, der sikrer mod fugtind-
trangning.

Klager har anfgrt, at eiendommen blev solgt som et totalrenoveret hus og at man derfor havde en
forventning om, at kaelderen var fri for fugt- og skimmelforhold.

Selvom keelderen blev istandsat med nye gulve, er den ikke blevet fugtsikret. Selskabet bemaerker
hertil, at klager netop kraever udbedring af skaden i form af fugtsikring af kaeldervaeggene.

Der er dermed tale om en forbedring af ejendommens saedvanlige og lovlige konstruktion af kael-
derens ydervaegge, hvilket ikke er omfattet af deekning.

Der er tale om en keaelder fra 1949, hvor ydervaeggene ikke er fugtsikrede, og man kan derfor op-
leve bade fugtindtraengen og skimmelsvamp, som anses for at vaere seedvanligt for keaeldre af
samme alder og konstruktion, hvorfor forholdet alene af denne arsag heller ikke er deekket af
ejerskifteforsikringen.

Den konstaterede fugt og skimmel i keelderen vurderes at vaere konstruktionsbetinget, da der ikke
er udfgrt foranstaltninger til at hindre indtraengning af fugt i keelderen.
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Selskabet er derfor af den opfattelse, at der pa overtagelsestidspunktet ikke var tale om konstruk-
tionsmaessige- eller fugtmaessige forhold ved kaelderen, der udgjorde skade eller nzerliggende risi-
ko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Klager har gjort geeldende, at keelderen blev fremvist som et mgbleret teenagerveaerelse forinden
huskgbet ved fgrste fremvisning, og at dette gav dem en forventning om, at kaelderen kunne an-
vendes til beboelse, idet det var afggrende for kgbet ift. pladsbehovet.

Selskabet bemaerker, at taksator ved besigtigelsen kunne se, at kaelderen blev anvendt som bebo-
else.

| tilstandsrapporten under 'gvrige oplysninger' fremgar fglgende:
'Keelder er ikke godkendt til beboelse og er i denne tilstandsrapport derfor behandlet som
en kelder iht. Geeldende lovgivning.'

Ejendommens kalder er saledes ikke godkendt til beboelse ved klagers kgb af ejendommen. Der
er derfor ingen krav til, at kaelderen skal overholde bygningsreglementet. Kelderen er opfgrt som
kaelder (sekundaer bebyggelse) og ikke senere andret til beboelse, jf. oplysningerne i tilstands-
rapporten.

Ved at benytte kaelderen til beboelsesrum som sove- og opholdsrum, vil der blive tilfgrt keelderen
et ekstra fugttilskud, nar der blandt andet stilles sterre mgbler op ad vaeggen, hvorved fugten ikke
vil kunne ventilere veek fra kaelderen.

Selskabet bemaerker hertil, at ejerskifteforsikringen ikke daekker klagers individuelle gnsker om, at
kaelderen skal kunne anvendes til blandt andet beboelse, jf. betingelsernes punkt 2.2.1.

Klager har anfgrt, at den konstaterede skimmelproblematik er sundhedsskadeligt for indeklimaet
og at der er gdelagt inventar og tabt brugsvaerdi af underetagen, som fglge af forholdet.

Selskabet bemaerker hertil, at taksator ved besigtigelsen kunne konstatere, at der var en dgr ned
til kaelderen fra husets gvrige beboelsesrum, hvorfor den konstaterede fugt- og skimmel er af-
greenset til at vaere nede i keelderen.

Selskabet er af den opfattelse, at klagers klage primaert vedrgrer den byggesagkyndiges udarbej-
dede tilstandsrapport samt szelgerens oplysninger heri, og desveaerre har haft en forventning om
at kunne benytte kzelderen anderledes.

Som det fremgar af klagers fremlagte rapport fra [ingenigr], kunne det tyde pa, at den byggesag-
kyndige har faet lavet en tastefejl i tilstandsrapporten, hvor de naevnte oplysninger ikke skulle ha-
ve veeret anfgrt omkring kaelderydervaeggene.

Selskaber mener dog ikke, at saelgers oplysninger om ejendommen samt evt. forkertbeskrivelse af
bygningskonstruktionerne i bl.a. afsnittet 'oplysninger til ejerskifteforsikring', ikke er forhold som
klager kan betragte som en tilsikring/garanti eller stgtte ret pa overfor ejerskifteforsikringen.

Selskabet skal samtidig ggre opmaerksom pa, at det netop star anfgrt i tilstandsrapporten under
afsnittet 'oplysninger til ejerskifteforsikring’, at oplysningerne ikke kan betragtes som en garanti
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for korrekt materialeangivelse eller konstruktionsudformning. Ligeledes fremgar det af afsnittet
under 'saelgeroplysninger’, at seelgers besvarelse ikke har garantivirkning.

Pa baggrund af ovenstaende fastholder selskabet, at den konstaterede fugt og skimmelforekomst
skyldtes opstigende grundfugt som fglge af manglende fugtsikring af ydervaeggene, hvorfor for-
holdet ikke adskiller sig naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende kaeldre af samme alder, og derfor
ikke udgar en dekningsberettigende skade over ejerskifteforsikringen."

Klageren har i brev af 15/10 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Indledning

Vi fremsender hermed vores hgringssvar til Alm. Brand Forsikrings udtalelse af 7. oktober 2025.

Vi er uenige i selskabets vurdering og fastholder, at de konstaterede fugt- og skimmelsvamp i
ejendommens kaelder, udger skjulte skader, der var til stede ved overtagelsen, og som derfor skal
vaere daekket af ejerskifteforsikringen.

2. Ejendommens tilstand og forudszetninger for kgbet

Ejendommen blev ved salget beskrevet som totalrenoveret fra kaelder til kvist og fremstod som et
nyt hus bade udvendigt og indvendigt. Denne beskrivelse var afggrende for vores kgb. Keelderen
blev fremvist som et mgbleret opholdsrum, og der blev ikke oplyst om fugtproblemer, begraens-
ninger i anvendelsen eller manglende fugtsikring.

Hele huset har en aben forbindelse mellem kalder, stue og fgrste sal — der findes ingen dgr, som
Alm. Brand ellers anfgrer i deres udtalelse. Dette betyder, at luften og skimmelsporer fra kzaelde-
ren frit bevaeger sig op i resten af huset, og at skaden derfor ikke er isoleret, men pavirker inde-
klimaet og brugsveerdien af hele boligen.

Det afggrende for os som kgbere var, at vi havde en berettiget forventning om at have kgbt et hus
med en t@r kaelder og et sundt indeklima. Ejendommen blev markedsf@rt og fremvist som et fuldt
renoveret hus, hvor kaelderen fremstod tgr og anvendelig. Sagen handler derfor ikke om, hvorvidt
kaelderen formelt er godkendt til beboelse, men om, at vi som kgbere med rimelighed kunne for-
vente, at huset — som helhed — var sundt, sikkert og fri for fugt og skimmel. Denne forventning har
vist sig ikke at vaere opfyldt.

3. Fejl i Alm. Brands vurdering

a) Manglende vurdering af eiendommens faktiske tilstand og alder

Selskabet anfgrer, at opstigende grundfugt er seedvanlig for keeldre fra 1949, og at forholdet der-
for ikke adskiller sig fra tilsvarende bygninger.

Dette overser, at ejendommen blev markedsfgrt og solgt som totalrenoveret, hvilket ophaver
forventningen om 'saedvanlig stand' for en ejendom fra 1949. Nar salger og maegler oplyser, at
kzlderen er totalrenoveret, kan kgber med rimelighed forvente, at grundlaeggende fugtsikring er
foretaget.

Renoveringen har ikke kun veeret i form af nyt gulv som selskabet oplyser, der kan bl.a. tilfgjes
endring af keelderens rumopdeling, nye vinduer, dgre, vaege, lofter, elinstallationer, vvs, gulvvar-
me, nyt kloaksystem, nyt badevaerelse, nypudsede vaege, nymalet mm.
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Det er derfor ikke sagligt at sammenligne huset med u istandsatte kaeldre fra samme argang.

Man kan sammenligne situationen med to biler fra 1949:

Den ene er fuldsteendig restaureret og gennemgaet fra bunden, mens den anden blot er holdt ved
lige gennem arene. For den restaurerede bil vil man med rette forvente, at der ikke findes rust —
mens man for den anden bil naturligt ma acceptere, at rust kan forekomme.

Pa samme made mener jeg, at det er rimeligt at forvente, at en totalrenoveret kaelder ikke skal
have fugtproblemer, som ellers kunne vaere forventelige i en &ldre, u istandsat kaelder.

| fugtrapporten fra [skadefirmal, er deres konklusion, at en stor del af fugten der er malt i vaegge-
ne, er pga. den nye gulvkonstruktion, hvor der ikke samtidigt er udfgrt fugtsik-
ring/fugtspaerre/fugtmembran i vaegge ved gulvet.

Derfor vil den opstigende grundfugt ramme fugtsikringen i den nye gulvkonstruktion og vandre ud
til siderne og op i de ikke fugtsikrede mure/vaegge.

Vaeggene bliver derfor ekstra pavirket af fugt og den plastikmaling som er anvendt pa vaeggene
gor, at veeggene ikke kan 'ande' og komme af med fugten, hvilket ogsa er arsag til skimmelvaekst.

b) Skjult skade — ikke synlig ved kgbet

Fugten og skimmelsvampen var ikke synlige ved kgbet og burde have vaeret anmaerket i tilstands-
rapporten, jf. ejerskifteforsikringens deekningsomrade pkt. 2.2.1. Den efterfglgende dokumentati-
on (fugtrapport) viser, at fugten var veletableret og ikke nyopstaet, hvilket underbygger, at for-
holdet forela ved overtagelsen.

c) Misforstaelse af anvendelsen af kaelderen

Selskabet anfgrer, at kaelderen ikke er godkendst til beboelse og derfor ikke er deekket. Dette syns-
punkt kan ikke fgre til afvisning, idet daekningen vedrgrer skader pa bygningen, ikke anvendelsen
af rummene. Skader i kaelderveegge og konstruktioner er fysiske forhold ved bygningen, der ned-
seetter ejendommens veerdi og brugbarhed — og falder derfor direkte ind under daekningsomra-
det.

d) Urigtig retlig vurdering af bevisbyrde

Selskabet anfgrer, at bevisbyrden pahviler klager. Jeg bemarker, at denne allerede er Igftet gen-
nem afrapportering i form fugtrapport, skadesnotat fra [ingenigr] samt billede dokumentation fra
seelgers Facebook fra 2020.

Derudover burde selskabet, som professionel forsikringsgiver, have foretaget egen teknisk afkla-
ring af arsagssammenhang, fremfor at afvise ud fra generelle formodninger om kaeldre fra
1940Q0’erne.

4. Dokumenterede fejl og uoverensstemmelser

a) Fejl i tilstandsrapporten

Den byggesagkyndige fra [firma som udarbejdede tilstandsrapporten] har erkendt en fejl i til-
standsrapporten, hvor det fejlagtigt fremgar, at kaeldervaeggene er fugtsikrede. Han har efterfgl-
gende bekraeftet, at fugtsikringen kun gaelder kaeldergulvene — vaeggene er ikke fugtsikrede. Dette
er ikke en upreecis oplysning baseret pa salgers materialeangivelser, men en direkte fejl (ikke blot
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en lille uvigtig tastefejl) fra den byggesagkyndiges side. Fugtsikringen eksisterer slet ikke! At Alm.
Brand forsvarer dette med, at der ikke gives garanti for korrekte materialeangivelser, er ikke rele-
vant i denne sammenhang. Det svarer til, at der i en rapport star, at huset har vinduer med 3-lags
termoglas, men det viser sig, at der slet ingen vinduer er — det er en fejloplysning, ikke en upree-
cished.

b) Manglende kritisk vurdering i 2023-rapporten

Den nye tilstandsrapport fra 2023 blev udarbejdet efter husets totalrenovering, men den bygge-
sagkyndige har ikke forholdt sig kritisk til, om der rent faktisk var udfgrt de ngdvendige tiltag for
at stoppe fugten fra at treenge op i kaeldervaeggene.

Nar der i 2020-rapporten tydeligt var registreret markante fugtproblemer, og der i 2023- rappor-
ten — udarbejdet af den samme byggesagkyndige — ikke laengere naevnes noget om fugt, ma dette
anses som en vaesentlig forssmmelse i hans faglige vurdering.

Som kgbere har vi hverken mulighed eller pligt til at efterpr@ve den byggesagkyndiges faglige ar-
bejde. Det er ejerskifteforsikringens ansvar at tage stilling til, om der foreligger grundlag for regres
mod den byggesagkyndige for den fejlbehaeftede rapport — ikke vores. Det kan derfor ikke laegges
os til last, at tilstandsrapporten viser sig at veere mangelfuld.

c) Bilag og dokumentation

Der er i sagen fremlagt billeddokumentation samt tilstandsrapporten fra 2020, der tydeligt doku-
menterer at der er store fugtproblemer i kaelderen. Begge rapporter — fra 2020 og 2023 — er udar-
bejdet af den samme byggesagkyndige, hvilket yderligere understgtter, at der er sket en fejl eller
udeladelse i den seneste rapport.

5. Om Alm. Brands vurdering

Alm. Brand har i deres vurdering overset vaesentlige forhold:

- Ejendommen blev solgt som totalrenoveret og fremstod ikke som et hus fra 1949 i almindelig
stand.

- Keelderen blev prasenteret som en t@r og fugtsikret kaelder.

- Der findes ingen dgr, som kan forhindre spredning af skimmelsporer til resten af huset, der er
aben forbindelse mellem alle 3 plan.

- Den byggesagkyndige har erkendt en vaesentlig fejl i tilstandsrapporten.

- Dokumentationen viser, at fugtproblemerne har eksisteret fgr overtagelsen.

- Den nye rapport fra 2023 mangler kritisk vurdering af, om fugtproblemerne reelt er udbedret.

- Vores berettigede forventning som kgbere om et tgrt og sundt hus er ikke indfriet.

6. Konklusion

Vi fastholder, at skaden i kalderen ikke skyldes alder eller almindelige byggetekniske forhold,
men derimod en manglende fugtsikring, som fejlagtigt er beskrevet som udfgrt. Skaden var skjult
ved handlen, som pavirker hele husets indeklima og har vaesentlig betydning for ejendommens
veaerdi og brugbarhed.

Med henvisning til forsikringsbetingelserne, herunder pkt. 2.3.1, ggr vi opmaerksom p3, at undta-
gelsen vedrgrende forhold naevnt i tilstandsrapporten kun gzelder, medmindre forholdet er klart
forkert beskrevet, misvisende eller klart ufyldestggrende, hvilket netop er tilfeeldet i vores forsik-
ringssag.

Uddrag af AlIm. Brand forsikringsbetingelse pkt. 2.3.1
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2.3 Hvad daekkes ikke?

2.3.1 Forhold

Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Vi beder derfor Ankenaevnet for Forsikring om at tilsidesaette Alm. Brands afggrelse og anerken-
de, at der foreligger en deekningsberettiget skade under ejerskifteforsikringen."

Selskabet har i brev af 13/11 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"P& baggrund af klagerens indlaeg, skal selskabet hermed fremkomme med yderligere bemaerk-
ninger til sagen.

Klager har gjort geldende, at hele huset har en dben forbindelse mellem kaelder, stue og fgrste
sal og at der ikke er en dgr fra keelderen op til husets beboelsesrum, hvilket forarsager, at skim-
melsporer fra kaelderen frit kan bevaege sig op i resten af huset og dermed pavirket husets inde-
klima og brugsveerdien af hele boligen.

Selskabets taksator har i forbindelse med en anden skadessag foretaget besigtigelse hos klager
den 7. november 2025, hvor der som klager i sine bemarkninger, har anfgrt, ikke kan ses at vaere
en dgr fra kalderen og op til beboelsesrummene i stue og pa 1. sal, hvilket beklageligt ikke er i
overensstemmelse med det, som selskabet tidligere har gjort gaeldende.

Selskabet bemarker dog, at der siden klagers overtagelse fra den 1. marts 2024 ikke er blevet pa-
vist eller dokumenteret, at der skulle vaere tale om en negativ pavirkning af skimmel i husets be-
boelsesrum.

Den skimmeltest som er fremlagt i sagen i form af en Mycometer test, paviser alene skimmel i
kaelderen, men angiver pa ingen mader, hvorvidt den konstaterede skimmel er sundhedsskadelig.
Testen kan i gvrigt ikke anvendes som dokumentation for, at der skulle vaere tale om en negativ
pavirkning af skimmel i beboelsesrummene i husets stue og 1. sal, som i gvrigt er adskilt fra hin-
anden med trappeetager.

Klager har endvidere gjort geeldende, at huset blev markedsf@rt og fremvist som et fuldt renove-
ret hus, hvor kaelderen fremstod tgr og anvendelig.

Selskabet bemaerker hertil, at selvom kaelderen er blevet istandsat med nyt gulv, nye vinduer, dg-
re, nypudsede vaegge, lofter, gulvvarme mv., er det ikke i tilstandsrapporten angivet, at keelderen
er blevet fugtsikret. Der er saledes fortsat tale om kaelderens oprindelige grundkonstruktioner fra
1949, som ikke er sendret siden husets opfgrelse, og klager har derfor ved overtagelsen ikke kun-
net have en berettiget forventning om, at en keaelder fra 1949 er fugtsikret.

Det skal igen bemeerkes, at der ved at benytte keelderen til beboelsesrum som sove- og opholds-
rum, vil der blive tilfgrt kaelderen et ekstra fugttilskud, nar der blandt andet stilles stgrre mgbler
op ad vaeggen, hvorved fugten ikke vil kunne ventilere veek fra kaelderen. Det kan blandt andet
ogsa ses af kaelderens indretning. Fotos fra besigtigelsen er fremlagt i bilag C.
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Klagers gvrige klagepunkter vedrgrer blandt andet, at den byggesagkyndige ikke har forholdt sig
kritisk til, om der ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten i 2023 var udfgrt de ngdvendige tiltag
for at stoppe fugten fra at treenge op i keeldervaeggene.

Hertil bemaerker selskabet, at det er sagen uvedkommende, at der bliver klaget over den bygge-
sagkyndiges faglige arbejde, idet det konkret fremgar af tilstandsrapporten under afsnittet 'oplys-
ninger til ejerskifteforsikring’, at oplysninger om korrekt materialeangivelse og konstruktionsud-
formning ikke er forhold som klager kan betragte som en tilsikring/garanti eller stgtte ret pa over-
for ejerskifteforsikringen.

Selskabet fastholder som fglge af ovenstaende fortsat, at den konstaterede fugt- og skimmelfore-
komst skyldtes opstigende grundfugt som fglge af manglende fugtsikring af yderveeggene, hvorfor
forholdet ikke adskiller sig naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende kaeldre fra 1949, og derfor ikke
udggr en deekningsberettigende skade over ejerskifteforsikringen."

Klageren har i brev af 1/12 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Bemaerkning om husets konstruktion efter totalrenoveringen

Vi kan ikke tilslutte os selskabets opfattelse af, at huset — herunder underetagen — fortsat skulle
have samme grundkonstruktion som ved opf@relsen i 1949. Denne pastand er ikke i overens-
stemmelse med de faktiske forhold. Ejendommen har gennemgaet en omfattende totalrenove-
ring, i underetagen kan bl.a. naevnes:

¢ Udgravning af hele underetagen

* Ny gulvopbygning med fugtsikring og gulvvarme

* Nye el-installationer, VVS og kloak

¢ /Endret planlgsning

* Fjernelse og opfgrelse af inderveegge

¢ Lukning og flytning af vinduer

« Aben trappeforbindelse mellem underetage og stueplan
¢ Nyt leekkert badeveaerelse mm.

Disse forhold indebeerer, at konstruktionen — bade funktionelt og teknisk — ikke laengere kan side-
stilles med en traditionel gammel kaelder fra 1949. Tvaertimod er underetagen gjort anvendelig og
fremstaet som renoveret og moderniseret, hvilket netop danner grundlag for, at vi som kgbere
havde en klar og berettiget forventning om, at underetagen var bade tgr og anvendelig, og at
den omfattende renovering netop havde til formal at ggre den egnet til almindelig brug. Det er
sveert at se, hvilken anden rimelig hensigt en sa gennemgribende modernisering ellers skulle have
tjent.

Det forekommer bade bemaerkelsesvaerdigt — og rejser en reel undren — at en underetage pa 79
m? gennemgar en sa omfattende og kostbar totalrenovering, nar selskabet nu anfgrer, at under-
etagen sammenlignes med en gammel kaelder fra 1949. Underetagen fremstar i dag moderniseret
med nye materialer overalt, et gennemfgrt, laekkert badevaerelse af hgj kvalitet. Man ma meget
kraftigt antage at formalet med en sa gennemgribende renovering, tvivisomt kun begraenser sig til
opbevaring/kzelder.
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Selv opbevaring, vil ikke vaere muligt med indretning af hgjskabe — kommoder og lign., for ifglge
selskabets egen forklaring skal disse placeres i betydelig afstand fra vaeggene for at undga fugtpa-
virkning — hvilket i praksis umuligggr en reel anvendelse af underetagen.

2. Skimmel og mgblering

Selskabets bemaerkning om, at skimmelvaeksten skulle skyldes anvendelse samt 'stgrre mgbler op
ad vaeggen', er faktuelt forkert. Der er alene tale om to lave kommoder, placeret 5-10 cm fra
vaeggen. Alligevel bliver disse angrebet af kraftig skimmel afhangigt af arstiden. Pa grund af det
sundhedsskadelige indeklima, bliver underetagen ikke laengere anvendt til soverum. Dette har ik-
ke haft betydning for fugt- og skimmelproblematikken, som fortsat bestar. Selv efter gentagne af-
rensninger, hvilket vidner om et underliggende problem i form af manglende fugtsikring — ikke
almindelig brug.

3. Fugtrapport fra [skadefirma]

Den af os fremlagte fugtrapport fra [skadefirma] dokumenterer vasentligt forhgjede fugtveerdier
i underetagen. Disse malinger ligger markant over, hvad der kan anses som normalt for rum, der
fremstar renoverede og anvendelige, og i flere tilfeelde vaesentligt over de graenser, der alminde-
ligvis indikerer risiko for skimmelvaekst og sundhedsskadelig pavirkning.

Det skal samtidig fremhaeves, at vi som forbrugere allerede har afholdt betydelige udgifter til de
forskellige rapporter og undersggelser, som er udarbejdet for at dokumentere forholdene i un-
deretagen. Pa trods af dette har vi endnu ikke faet udarbejdet en fuld skimmelrapport (kun stik-
preve), der dokumenterer det generelle indeklima i hele huset, herunder pavirkningen fra under-
etagen til de gvrige etager.

Selskabet har ikke tidligere forholdt sig til de rapporter, der allerede er vedlagt sagen, pa trods af
at de indeholder central dokumentation for alvorligt forhgjede fugt- og skimmelniveauer. Hvis sel-
skabet selv gnsker yderligere skimmeltest eller vurderinger, star det dem frit for at benytte en
uvildig radgiver, som selskabet selv ma bekoste. Vi stiller os naturligvis fuldt til radighed for sa-
danne undersggelser.

Fugtrapporten beskriver, at det ikke er sandsynligt, at fugtproblemet kan tilskrives almindelig brug
eller ventilationsforhold men manglende fugtspaerre/fugtmembran/fugtsikring samt den overfla-
debehandling der er udfgrt med plastikmaling der ggr at veeggene ikke kan ande.

Dette understgtter, at skaden er skjult og forela ved overtagelsen, og at den har vaesentlig betyd-
ning for bade indeklima og boligens brugsvaerdi.

4. Besigtigelse den 25.02.2025 og bilag C

Det skal yderligere bemaerkes, at selskabets besigtigelse den 25.02.2025, som der henvises til i bi-
lag C, pa ingen made afspejler den aktuelle indretning eller anvendelse af underetagen. De fotos
og malinger, der fremgar af bilag C, er dels foraeldede, dels fokuseret pa malepunkter — herunder
primaert indervaegge i- og op til samme rum — hvor fugtniveauerne naturligt er lavere, og som der-
for ikke giver et retvisende billede af skadens omfang. Disse malinger star i skarp kontrast til de
vaesentligt forhgjede fugtvaerdier, som fremgar af den fremsendte fugtrapport fra [skadefirma].
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5. Fejl i tilstandsrapporten {(...)

Det skal kraftigt understreges, at der ikke blot er angivet en ukorrekt materialeangivelse i til-
standsrapporten — der er tilfgjet et materiale, som slet ikke eksisterer. Dette er en konkret, alvor-
lig fejl, som g@r rapporten bade utilstraekkelig og misvisende.

Det er ikke forsikringstagerens ansvar at fgre sag mod den byggesagkyndige. Det er ejerskiftefor-
sikringens ansvar at fgre regres mod tredjepart, hvis tilstandsrapporten er mangelfuld.

Konklusion

¢ Underetagen kan ikke sammenlignes med en gammel kalder fra 1949

¢ Berettiget forventning om en tgr og anvendelig underetage

¢ Skimmel- og fugtproblemerne er ikke brugerskabte men manglende fugtsikring
» Selskabets bilag C giver et misvisende billede

e Alvorlig fejl i tilstandsrapporten

e Skaden var skjult og forela ved overtagelsen

¢ Skaden er daekningsberettiget efter ejerskifteforsikringens betingelser 2.3.1"

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

rapport af 27/2 2020 fremgar bl.a.:

5. Keeldre/krybekeaeldre/terreendaek
5.1 Gulvkonstruktion K1 Der er vaeg-vaeg teeppe med taet bagside i keelderrrum mod syd og nord.
Note: Der er konstateret fugt i keelderen, og gulvbelaegningen holder pa fugten.

5.2 Veeqgge K1 Der er revner i keelderydervazgge mod bl.a nord.
Note: Revnerne vurderes at vaere uden betydning for konstruktionens stabilitet.

K2 Der er fugtopstigning og fugtgennemtrasngning i kaeldervaagge samt lest og afskallet
puds. Det ses f.eks. mod nord og ast.
Note: Puds er last i et sddant omfang, at yderligere skadesudvikling i veegpuds ma
forventes.

5.4 Indvendig beklaedning K3 Keaeldervaegge fremstar med plade-/ftrasbeklaedning. Det ses f.eks._ i vaerelser.
Note: Konstruktionen er uhensigtsmaessig, da der er konstateret fugt i
omkringliggende konstruktioner, med risiko for skade.

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
5.5 Etageadskillelse K2 Der er revnet/lest, misfarvet og afskallet loftpuds i kaelder, set i depotrum under
hovedtrappen

Note: Skaderne er i omfattende grad og yderligere skadesudvikling i loftpudsen ma
forventes.Se ogsa saslgers oplysninger.

Saelgers oplysninger om ejendommen

Har du kendskab til, at der er traengt vand gennem kalderydervaegge eller op gennem gulvet (ikke
gennem gulvaflgb)? Ja... Vandindtraengen i viktualierum under hovedtrappe med klinker pga rev-
ne i repos under klinkerne.

Har du kendskab til, at der har veeret reparationer efter fugt, rad-, svampe- eller insektskader i
kalderen? Nej"
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Af tilstandsrapport af 2/11 2023 fremgar bl.a.:

"Hustypebeskrivelse
Murermesterhuse — fra ca. 1900-1960

Husene er ofte opfgrt med keaelder, hvor gulve og vaegge er stgbt i beton af varierende kvalitet.
Etageadskillelser til krybekeeldre, kaeldre og mellem etagerne, er normalt udfgrt af traebjaelker
med et indskud; et lag af t@rret ler eller sand, som lyddeemper og brandsikrer. Oprindeligt har
kaelderen ikke vaeret beregnet til beboelse, men i stedet som fyrrum, garage, vaskeri eller lignen-
de.

Opmaerksomhedspunkter

Kalder, vaegge

Pa kaeldervaegge kan der vaere udfaeldninger af mineraler (salte), og pudsen kan veere lidt Igs. Det
sker, nar grundfugt treenger ind i kaelderydervaeggen eller op i gulvet og skillevaegge. Keeldervaeg-
ge og keaeldergulve kan i sommerperioden blive fugtige pa overfladen pa grund af sommerkon-
dens. Dette sker, nar den varme fugtige sommerluft rammer den kolde kaldervaeg.

Manglende ventilation og opvarmning af kaelderrummet kan medfgre 'keelderlugt'.

@vrige oplysninger
Kzelder er ikke godkendt til beboelse og er i denne tilstandsrapport derfor behandlet som en kael-
der iht. gaeldende lovgivning.

Seelgeroplysninger

Huset er total renoveret... Har du kendskab til, at der er eller har vaeret fugtproblemer pa yder-
murene? Nej... Har du kendskab til, at der er eller har varet fugtproblemer pa indervaeg-
ge/skilleveegge? Nej... Har du kendskab til, at der er trukket vand (ikke kun fugt) ind i kaelderen?
Nej... Har du kendskab til, at etageadskillelsen, herunder traevaerk, bjelker, gulve osv., er blevet
repareret efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader? Ne;j.

Oplysninger til ejerskifteforsikring

Oplysningerne kan ikke betragtes som en garanti for korrekt materialeangivelse eller konstrukti-
onsudformning.

Kzeldre/krybekaeldre
Keelder, kaelderydervaegge af beton / lecablokke, kaelderydervaegge af teglsten, kapillarbrydende
lag af polystyren, betongulv."

Af skadesanmeldelse af 14/12 2024 fremgar bl.a.:

"Beskrivelse af uheldet?

Opstigende fugt i keelderveegge samt vaekst af skimmelsvamp. Maling udfgrt af fugtteknikke angi-
ver meget hgje vaerdier for indeklima kategori, hvor skimmelsvamp allergener samt FAI alle ligger
kategori D hvilket er sundhedsskadeligt. Vaeggene er vade med synlig vaekst af skimmelsvamp.
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Hvornar blev skaden konstateret fgrst... 01.03.2024

I hvilken forbindelse blev skadet kon... Ved nggleoverdragelse under huskgb og har nu hvor tem-
peraturende falder udenfor blevet synligt i flere rum

Hvad er alderen pa bygningsdelen? 1949 men totalrenoveret i 2023 inden vi kgbte ejendommen
01.03.2024"

Af skadefirmas fugtrapport af 26/12 2024 fremgar bl.a.:

"Arsag til besigtigelsen:

Vi er blevet kontaktet af ejer af huset for at foretage en fugtmaling af kaelderen.

Arsagen til denne fugtmaling er at ejer oplever fugt pa vaeggene og skimmelforekomster i kaelde-
ren. Ejer fortzeller at de oplever det i alle rummene i keelderen.

Andre kommentarer:
Ejer fortzeller og har vist at de hver dag vasker vaeggene ned for skimmel

Pzant nyrenoveret parcelhus som er opf@rt i 1949 pa 129m2, med kalder, stueplan og 1 sal.
Huset er opfgrt i mursten som er vandskuret og hvid malet.
Der nyt tag pa huset.

Fugtmalinger

Nr Konstruktion | Materiale Beskrivelse Metode Malinger | Forventet Kontrol Kontrol
benyttet til Referencevaerdi | méling 1 maling 2
maling Dato:

20.12.24 Dato: Dato: Dato:
Vaegge Mursten Indervaegge | Gann 48-128 48-130
Vaegge Mursten Bagmurer Gann 102-142 50-146
Gulve Klinker Gulvkonstru | Gann

Luftmaling

Luft indendars 21°C 52 % RH g/m3

Luft udendars 5°C 78% RH ag/m3

Beskrivelse af konstruktion:

Bagmure og inder veeggen er opfgrt i teglsten uden murpap, som er pudset og hvid malet.
Gulvene ligger der klinker med gulvvarme, beton gulv, flamingo og sandpude. (er der oplyst ved
besigtigelsen)

Konklusion

Konklusion ud fra besigtigelsen og fugtmalingerne:

Ved besigtigelsen og fugtmalingerne kunne der konstateres at de fleste af bag og skille mure er
opfugtet minimum halvvejs op midt pa muren og nogle helt op til naesten ved loftet.

Gulvene generelt viste malinger at vaere normale for en kaelder, men gulvene i hele kaelderen og
ogsa af nyere dato med fugtspaerre nedefra iform af flamingo.

Problemstilling til overstaende fugtmalinger kan og vil bla vaere fglgende:
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Der er ved besigtigelse oplyst at tidligere ejer har fjernet de gamle betongulve, gravet ud og isole-
ret op med flamingo.

der er efterfglgende blevet lagt gulvvarme slanger, stgbt med beton og lagt klinker.

Den fugt som kan males i vaeggene, vil en stor del af fugten bla vaere fordi at da man har lavet en
ny gulvkonstruktion og ikke har 'skaret' ny murpap (fugtspaerre/fugtmembran/fugtsikring) i veeg-
gen ved gulvet.

Nar man laver sddan en ny gulvkonstruktion uden en ny fugtsikring, vil fugten som kommer nede-
fra, rammer flamingoen og vandre ud til siderne og videre ud og op i murende.

Nar dette sker, bliver vaeggene ekstra pavirket af fugt og plastik malingen som vaeggene er malet
med gg@r at vaeggene ikke kan 'ande' og komme af med denne fugt.

Herved kommer og bliver der ogsa et problem med skimmel pa bla vaeggene, som ejer har konsta-
teret og dagligt vasker veek for at holde det nede.

Bemaerkninger/info:

Har faet oplyst af ejer, at tidligere ejer har oplyst til nuvaerende tilstandsrapport at der ikke har
veeret konstateret noget fugt i keelderen. Nuveerende ejer har fundet den gamle tilstandsrapport,
fra da tidligere ejer har k@bt huset, hvor i at der star at der er store forekomster af bla fugt."

Af ingenigrs e-mail til klageren af 11/5 2025 fremgar bl.a.:

"Efter min besigtigelse af jeres keelder den 5. maj og efter grundig gennemgang af de fremsendte
dokumenter, er det min vurdering at der er markante fejl i tilstandsrapporten.

Det er korrekt, at der kan forventes udfordringer med fugt i keeldere af denne argang.

Det fremgar dog af tilstandsrapporten, at kaelderen er totalrenoveret. Totalrenoveringen indebae-
rer, jf. oplysninger i tilstandsrapporten, en fugtsikring af keeldervaegge med kapillarbrydende iso-
lering.

| tilstandsrapporten er ingen anmaerkninger vedr. kaelderen.

At den anfgrte kapillarbrydende isolering ikke eksisterer og at den beskikket byggesagkyndig 3 ar
tidligere har kategoriseret kaelderen som meget fugtskadet, fremgar ikke af tilstandsrapporten.

Det videre forlgb:

Du bgr videresende denne mail, samt mit notat 25.137-01 og evt. fotobilag fra saelgeren
Facebook til din advokat og til forsikringen.

Forsikringen bgr revurdere sagen.

Hvis forsikringen ikke gar videre med sagen, bgr der klages til forsikring.

Som naeste konsekvens har vi mulighed for at klage hos forsikringens ankenaevnet."

Af klagerens ingenigrs skadenotat af 11/5 2025 fremgar bl.a.:

"Besigtigelsesdato: 2025-05-05

Sagens forlgb

Ejendom er oplyst til at veere fra 1949.

Ejendommen er blevet 'totalrenoveret' af den tidligere ejer (2021 — 2024).

Forsikringstagere (FT) har overtaget ejendommen i marts 2024, hvor ejerskifteforsikringen traeder
i kraft. | Igbet af 2024 konstaterer FT problemer med fugt- og skimmelsvampevaekst pa kaelder-
vaeggene. | december 2024 blev der foretaget luftmalinger, som paviser et meget hgjt niveau af
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partikuleere skimmelsvampe i rumluften. FT rekvirerer derefter en fugtundersggelse hos [skade-
firma], som konkluderer at de fleste bag- og skillevaegge er opfugtet. Skaden vedr. fugtrelaterede,
biogene skader i kaelderen blev anmeldt til ejerskifteforsikringen. Skadekonsulent fra Alm. Brand
Forsikring A/S har besigtiget skaderne den 25. februar 2025. Forsikringens afggrelse er at skaden
ikke er deekningsberettiget fordi den ikke opfylder skadesbegrebet jf. betingelserne.

Skade

Ved undertegnedes besigtigelse den 5. maj 2025 var alt synlig skimmelvaekst vaske af, men der
registreres en markant jordslaet lugt i kaelderen.

Luftfugtigheden var pa et normalt niveau, 46%RF/220C.

Indledende fugtscreening med kapacitive malemetode bekraefter [skadefirma] konklusion vedr.
fugt i veeggene.

Det er undertegnedes vurdering, at de konstaterede forhold vedr. fugt og skimmelsvampe i kael-
deren nedseetter husets brugbarhed markant.

Luftmalinger som NAHA-aktivitetsbestemmelse med et analyseresultat i kategorien D kan pa in-
gen made betegnes som naturlig forekommende!

Malemetodens analyseresultaterne er kategoriseret fra A+ til D. Kategori D starter ved en Myco-
meter AIR FUNGI-veerdi 680. Maleresultatet fra luftmalinger i kaelderen er pa 86.433 enheder,
hvilket paviser en usaedvanlig hgj belastning af indeklimaet med skimmelsvampe.

Iht. geeldende danske og internationale retningslinjer er rum med sadan en hgj intensitet af
skimmelsvampe ikke egnet til personophold, uanset om det er tale om opholdsrum, eller om se-
kundaere keelderrum.

Der er desuden en narliggende risiko for tvaerkontamination af indeklimaet i opholdsrum i stue-
etagen.

Oplysninger fra tilstandsrapporten

Ejendommen blev, pa baggrund af informationer fra tilstandsrapporten..., solgt og forsikret som
totalrenoveret.

Grundlaget til hushandlen og til ejerskifteforsikringen er pa baggrund af nedenstaende oplysnin-
ger i tilstandsrapporten en totalrenoveret, fugtsikret og skadefri kaelder.

Totalrenoveringens omfang (jf. tilstandsrapporten):

Totalrenoveringen indebeerer jf. tilstandsrapporten fglgende tiltag til fugtsikring af kaelderen:

e Der er installeret en grundvandspumpe som pumper evt. dreenvand under kzaldergulvet vaek. *
e Kapillarbrydende lag af polystyren, gulvkonstruktion af beton. *

» Kaelder, kaelderydervaegge af beton / lecablokke, kaelderydervaegge af teglsten, kapillarbrydende
lag af polystyren. *

(* Citater fra tilstandsrapporten)

Saelgerens oplysninger (jf. tilstandsrapporten):

e Szlgeren har under tilstandsrapportens punkt 8.2 oplyst at den ikke har kendskab til at der
trukket vand ind i kaelderen.

e Sxlgeren har under tilstandsrapportens punkt 8.3 oplyst at den ikke har kendskab til at keelde-
ren blev repareret efter fugt-, rad, svampe eller insektskader.

¢ Szlgeren har under tilstandsrapportens punkt 9.1 oplyst at den ikke har kendskab til at gulve
blev repareret efter fugt-, rad, svampe eller insektskader.

Skadeoversigt (jf. tilstandsrapporten)
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e | tilstandsrapporten er der ingen anmaerkninger vedr. kaelderen.

Nye oplysninger
Forsikringstageren har i mellemtiden fremskaffet diverse dokumenter, som paviser at samtlige,
ovennavnte punkter i tilstandsrapporten er ukorrekte:

Totalrenoveringens omfang:

Den i tilstandsrapporten beskrevne fugtsikring af keeldervaegge med kapillarbrydende lag af poly-
styren eksisterer ikke! Under punkt -oplysninger til ejerskifteforsikring- star at 'oplysninger kan ik-
ke betragtes som en garanti for korrekt materialeangivelse eller konstruktionsudformning'. Her er
der ikke tale om en ukorrekt beskrivelse, men en angivelse af en bygningsdel, hvilken slet ikke ek-
sisterer. Jeg har indtryk at der er sket en tastefejl i rapporten, og at beskrivelsen af den kapillar-
brydende lag skulle slet ikke anfgres under kaeldervaegge. For tilstandsrapporten laesere opstar
dermed helt klart indtrykket, at kaeldervaegge er fugtsikret med kappilarbrydende isolering.

Saelgerens oplysninger (jf. tilstandsrapporten):

Saelgerens oplysninger i tilstandsrapporten er ikke korrekte.

FT har fremvist salgerens opslag pa Facebook som dokumenterer salgerens renoveringstiltag.
Her blev der bl.a. vis fotos af keelderens tilstand fgr renovering, hvor der ses markante fugtskade
som:

e Saltudblomstring pa vaegge.

e Saltudblomstring pa vaegge.

¢ Pudsafskallinger pa veegge.

e Synlig skimmelsvampevaekst pa overfladerne.

» Store fugtskjolder pa gulve (tegn pa at der trukket vand ind i keelderen).

Desuden har forsikringstageren rekvireret tilstandsrapporten fra handlen i 2020. | denne rapport
er der anfgrt en del fugtrelaterede skader i kaelderen. Der er konstateret fugt i gulvet og fugtop-
stigning- og fugtgennemtraengning i kaeldervaegge.

Pa trods af salgerens viden om tidligere, fugtrelaterede skader har den ikke oplyse disse i til-
standsrapporten, ej har den sat fugtsikrende renovering af kaeldervaegge i veerk. Veeggene blev
alene nypudset og nymalet, hvilket pa ingen made kan betegnes som en totalrenovering. Det er
undertegnedes vurdering, at salger dermed har handlet groft uagtsomt, jf. lov om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 5.

Skadeoversigt (jf. tilstandsrapporten)
Det skal bemzerkes at tilstandsrapporten ... (27-02-2020) blev udfgrt af det samme firma og den
samme beskikket byggesagkyndig som tilstandsrapporten ... (02-11-2023).

Keeldervaeggene har veert fugtige i februar 2020 (tilstandsrapport) og i december 2024 ([skadefir-
ma] og der er nzerliggende, at vaeggene ogsa var fugtige ved udarbejdelse af tilstandsrapporten i
november 2023.

En byggesagkyndig, som kategoriserer kaeldervaegge i 2020 som fugtskadet og genbesigtiger de
samme (ikke fugtsikrede) kaelderveegge i 2023, burde anse dette som et forhold, som medfgrer
nzerliggende risiko for skader.
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Sikkerhedsstyrelsen Vejledning til huseftersyn (oktober 2020) forskriver stikprgvevis fugtmalinger
pa keaeldervaegge og de fugtige keeldervaegge burde anfgres som skade i tilstandsrapporten fra
2023.

Revurdering af afggrelsen
Pa baggrund af ovenstaende nye oplysninger om fejl i tilstandsrapporten opfordres ejerskiftefor-
sikringen af revurdere afggrelsen af den 28. februar 2025."

Klageren og selskabet har indsendt fotos af kaelderen, herunder fotos af de prgver, der er taget

i keelderen.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"2.2 Hvad d=kkes?

2.2.1 Skader

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

Ved skade forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

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

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

2.3 Hvad daekkes ikke?

2.3.1 Forhold

Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet.

Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

3 Udvidet Ejerskifteforsikring
3.3 Skimmelafrensning af indbo

Forsikringen daekker skimmelafrensning af sikredes private indbo i forbindelse daekningsberettiget
skade af skimmelskade i rum godkendst til beboelse.
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Dakningen omfatter kun de beboelsesrum, der er blevet skimmelsaneret.
Dakningen er begraenset til maksimalt 60.000 kr. i hele forsikringsperioden. Summen indekseres
ikke."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog et enfamilieshus, bygget i 1949, den 1/3 2024. Huset var blevet totalrenove-
ret af den tidligere ejer i arene 2021-2024. Klageren anmeldte den 14/12 2024, at hun havde
konstateret opstigende fugt samt vaekst af skimmelsvamp i kaeldervaeggene. Klageren gnsker,
at selskabet deekker fugtsikring af kaeldervaeggene, gdelagt inventar, radgivningsomkostninger
og genhusning ved behov. Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at forholdet ikke

adskiller sig naevneveerdigt i forhold til tilsvarende kaldre af samme alder.

Klageren har anfgrt, at skaden har en alvorlig betydning, idet der er et sundhedsskadeligt inde-
klima, skimmelsvamp i alle rum, gdelagt inventar og tabt brugsveerdi af underetagen. Dertil
findes der ingen dgr, som kan forhindre spredning af skimmelspor til resten af huset, da der er
aben forbindelse mellem alle husets tre plan. Klageren har anfgrt, at allerede ved nggleover-
dragelsen blev der konstateret skimmelsvamp i kaelderens bagerste del, hvilket klageren ogsa
papegede over for salgeren. Klageren har anfgrt, at husets keelder ikke kan sammenlignes med
en kalder i et hus fra 1949, idet huset er blevet gennemrenoveret. Klageren har anfgrt, at hu-
set blev solgt som totalrenoveret fra keelder til kvist, hvilket ogsa fremgik af tilstandsrapporten
og seelgers oplysninger, og at dette var en afggrende faktor for, at klageren kgbte huset. Klage-
ren har i den forbindelse anfgrt, at "Ejendommen blev markedsfgrt og fremvist som et fuldt
renoveret hus, hvor keelderen fremstod tgr og anvendelig. Sagen handler derfor ikke om, hvor-
vidt kaelderen formelt er godkendt til beboelse, men om, at vi som kgbere med rimelighed kun-
ne forvente, at huset — som helhed — var sundt, sikkert og fri for fugt og skimmel. Denne for-

ventning har vist sig ikke at veere opfyldt".

Klageren har anfgrt, at der fejlagtigt star anfgrt i tilstandsrapporten, at kaelderveeggene har ka-
pillarbrydende isolering, og at firmaet som udarbejdede tilstandsrapporten efterfglgende har
erkendt, at dette ikke er tilfeeldet, men at der er sket en tastefejl. Klageren har anfgrt, at mang-
len pa dokumenterede fugtmalinger og fraveeret af anmaerkninger i tilstandsrapporten under-

graver tilstandsrapportens trovaerdighed. Klageren har anfgrt, at en tidligere tilstandsrapport
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fra 2020, som er blevet forelagt den byggesagkyndige ved besigtigelsen i 2023, viser, at der i
2020 var tydelige fugtskader, og at "Disse blev ikke naevnt i handlen eller den nye rapport. Szl-
ger har dermed tilbageholdt vaesentlige oplysninger, som burde vare oplyst. Vi er kommet i
besiddelse af fotodokumentation fra salgers offentligt tilgeengelige Facebookside, der viser
kalderen i en tilstand, som entydigt dokumenterer alvorlige fugtproblemer". Klageren har an-
fgrt, at en fugtrapport udarbejdet af et skadefirma dokumenter vaesentligt forhgjede fugtveer-
dier i underetagen, og at vaerdierne er markant hgjere end, hvad der kan anses som normalt for
rum, der fremstar renoverede og anvendelige. Klageren har anfgrt, at fugtrapportens konklusi-
on er "at en stor del af fugten der er malt i vaeggene, er pga. den nye gulvkonstruktion, hvor der
ikke samtidigt er udfgrt fugtsikring/fugtspaerre/fugtmembran i vaegge ved gulvet. Derfor vil den
opstigende grundfugt ramme fugtsikringen i den nye gulvkonstruktion og vandre ud til siderne
og op i de ikke fugtsikrede mure/vaegge. Vaeggene bliver derfor ekstra pavirket af fugt og den
plastikmaling som er anvendt pa vaeggene ggr, at vaeggene ikke kan 'ande' og komme af med

fugten, hvilket ogsa er arsag til skimmelvaekst".

Selskabet har anfgrt, at der er tale om opstigende grundfugt, hvorved der treenger fugt op gen-
nem kalderens ydervaegge, da kaelderen oprindeligt er opfgrt uden foranstaltninger, der sikrer
mod fugtindtraengning. Selskabet har anfgrt, at den skimmeltest, som er blevet foretaget, alene
viser, at der er skimmel i keelderen, men angiver ikke, hvorvidt den konstaterede skimmel er
sundhedsskadelig. Testen kan ej heller bruges som dokumentation for, at der skulle vaere en
negativ pavirkning af skimmel i beboelsesrummene i husets stue og 1. sal, "som i gvrigt er ad-
skilt fra hinanden med trappeetager". Selskabet har anfgrt, at der er tale om en kealder fra
1949, hvor ydervaeggene ikke er fugtsikrede, hvorfor det er ssedvanligt for kaeldre af samme
alder og konstruktion, at opleve bade fugtindtraengen og skimmelsvamp. Selskabet har anfgrt,
at ejerskifteforsikringen ikke daekker klagerens individuelle gnsker om, at keelderen skal kunne
anvendes til blandt andet beboelse, og selskabets taksator kunne se ved besigtigelsen, at keel-
deren blev anvendt som beboelse. Selskabet har anfgrt, at "l tilstandsrapporten under 'gvrige
oplysninger' fremgar fglgende: 'Kaelder er ikke godkendt til beboelse og er i denne tilstandsrap-

port derfor behandlet som en kalder iht. geeldende lovgivning'. Ejendommens kaelder er sale-
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des ikke godkendt til beboelse ved klagers kpb af ejendommen. Der er derfor ingen krav til, at
kalderen skal overholde bygningsreglementet. Kalderen er opfgrt som kaelder (sekundaer be-
byggelse) og ikke senere &ndret til beboelse, jf. oplysningerne i tilstandsrapporten. Ved at be-
nytte keelderen til beboelsesrum som sove- og opholdsrum, vil der blive tilfgrt keelderen et eks-
tra fugttilskud, nar der blandt andet stilles stgrre mgbler op ad veeggen, hvorved fugten ikke vil
kunne ventilere vaek fra keelderen". Selskabet har anfgrt, at der vil vaere tale om en forbedring
af ejendommens saedvanlige og lovlige konstruktion af keelderens ydervaegge, safremt forhol-

det skal daekkes af ejerskifteforsikringen.

Selskabet har anfgrt, at det kunne tyde pa, at den byggesagkyndige har lavet en tastefejl i til-
standsrapporten, idet der er angivet forkerte oplysninger om kalderyderveeggene. Selskabet
har anfgrt, at "Selskabet mener dog ikke, at salgers oplysninger om ejendommen samt evt.
forkertbeskrivelse af bygningskonstruktionerne i bl.a. afsnittet 'oplysninger til ejerskifteforsik-
ring', ikke er forhold som klager kan betragte som en tilsikring/garanti eller stgtte ret pa overfor
ejerskifteforsikringen. Selskabet skal samtidig ggre opmaerksom p3a, at det netop star anfgrt i
tilstandsrapporten under afsnittet 'oplysninger til ejerskifteforsikring', at oplysningerne ikke kan
betragtes som en garanti for korrekt materialeangivelse eller konstruktionsudformning. Ligele-
des fremgar det af afsnittet under 'saelgeroplysninger', at salgers besvarelse ikke har garanti-

virkning".

Det fremgar af tilstandsrapport af 2/11 2023, at for murermesterhuse fra ca. 1900-1960 galder
det, at "Husene er ofte opf@rt med kaelder, hvor gulve og vaegge er stgbt i beton af varierende
kvalitet... Oprindeligt har kaelderen ikke vaeret beregnet til beboelse, men i stedet som fyrrum,
garage, vaskeri eller lignende... Opmaerksomhedspunkter... Pa keaeldervaegge kan der veere ud-
faeldninger af mineraler (salte), og pudsen kan vaere lidt Igs. Det sker, nar grundfugt treenger ind
i keelderydervaeggen eller op i gulvet og skilleveegge... @vrige oplysninger. Kaelder er ikke god-
kendt til beboelse og er i denne tilstandsrapport derfor behandlet som en kalder iht. geeldende
lovgivning... Oplysninger til ejerskifteforsikring... Oplysningerne kan ikke betragtes som en ga-

ranti for korrekt materialeangivelse eller konstruktionsudformning... Keeldre/krybekaeldre -
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Keelder, kaelderydervaegge af beton/lecablokke, kaelderydervaegge af teglsten, kapillarbrydende
lag af polystyren, betongulv".

Det fremgar af skadefirmas fugtrapport af 26/12 2024, at "Luftmaling — luft indendgrs - 21°C -
52 % RH... Ved besigtigelsen og fugtmalingerne kunne der konstateres at de fleste af bag- og
skille mure er opfugtet minimum halvvejs op midt pa muren og nogle helt op til naesten ved
loftet. Gulvene generelt viste malinger at vaere normale for en kalder, men gulvene i hele kael-
deren og ogsa af nyere dato med fugtspaerre nedefra iform af flamingo. Problemstilling til over-
staende fugtmalinger kan og vil bla vaere fglgende: Der er ved besigtigelse oplyst at tidligere
ejer har fjernet de gamle betongulve, gravet ud og isoleret op med flamingo. Der er efterfgl-
gende blevet lagt gulvvarme slanger, stgbt med beton og lagt klinker. Den fugt som kan males i
vaeggene, vil en stor del af fugten bla veere fordi at da man har lavet en ny gulvkonstruktion og
ikke har 'skaret' ny murpap (fugtspaerre/fugtmembran/fugtsikring) i veeggen ved gulvet. Nar
man laver sadan en ny gulvkonstruktion uden en ny fugtsikring, vil fugten som kommer nede-
fra, rammer flamingoen og vandre ud til siderne og videre ud og op i murende. Nar dette sker,
bliver vaeggene ekstra pavirket af fugt og plastikmalingen som vaeggene er malet med ggr at
vaeggene ikke kan 'ande' og komme af med denne fugt. Herved kommer og bliver der ogsa et
problem med skimmel pa bla vaeggene, som ejer har konstateret og dagligt vasker veek for at
holde det nede. Bemaerkninger/info: Har faet oplyst af ejer, at tidligere ejer har oplyst til nuvae-
rende tilstandsrapport at der ikke har vaeret konstateret noget fugt i keelderen. Nuvaerende ejer
har fundet den gamle tilstandsrapport, fra da tidligere ejer har kgbt huset, hvor i at der star at

der er store forekomster af bla fugt".

Det fremgar af ingenigrs e-mail til klageren af 11/5 2025, at "Efter min besigtigelse af jeres kael-
der den 5. maj og efter grundig gennemgang af de fremsendte dokumenter, er det min vurde-
ring at der er markante fejl i tilstandsrapporten. Det er korrekt, at der kan forventes udfordrin-
ger med fugt i kaeldere af denne argang. Det fremgar dog af tilstandsrapporten, at keelderen er
totalrenoveret. Totalrenoveringen indebeerer, jf. oplysninger i tilstandsrapporten, en fugtsikring
af kaelderveegge med kapillarbrydende isolering. | tilstandsrapporten er ingen anmeerkninger

vedr. kaelderen. At den anfgrte kapillarbrydende isolering ikke eksisterer og at den beskikket
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byggesagkyndig 3 ar tidligere har kategoriseret kalderen som meget fugtskadet, fremgar ikke
af tilstandsrapporten”.

Det fremgar af klagerens ingenigrs skadenotat af 11/5 2025, at "Ved undertegnedes besigtigel-
se den 5. maj 2025 var alt synlig skimmelvaekst vasket af, men der registreres en markant jord-
slaet lugt i kaelderen. Luftfugtigheden var pa et normalt niveau, 46% RF/220C. Indledende fugt-
screening med kapacitive malemetode bekraefter [skadefirma] konklusion vedr. fugt i veeggene.
Det er undertegnedes vurdering, at de konstaterede forhold vedr. fugt og skimmelsvampe i
kelderen nedszetter husets brugbarhed markant. Luftmalinger som  NAHA-
aktivitetsbestemmelse med et analyseresultat i kategorien D kan pa ingen made betegnes som
naturlig forekommende! Malemetodens analyseresultater er kategoriseret fra A+ til D. Kategori
D starter ved en My-cometer AIR FUNGI-vaerdi 680. Maleresultatet fra luftmalinger i keelderen
er pa 86.433 enheder, hvilket paviser en usadvanlig hgj belastning af indeklimaet med skim-
melsvampe. |ht. geldende danske og internationale retningslinjer er rum med sdadan en hgj
intensitet af skimmelsvampe ikke egnet til personophold, uanset om det er tale om opholds-
rum, eller om sekundzere kaelderrum. Der er desuden en nzerliggende risiko for tveerkontamina-
tion af indeklimaet i opholdsrum i stueetagen... Den i tilstandsrapporten beskrevne fugtsikring
af keelderveegge med kapillarbrydende lag af polystyren eksisterer ikke! Under punktoplysnin-
ger til ejerskifteforsikring- star at 'oplysninger kan ikke betragtes som en garanti for korrekt
materialeangivelse eller konstruktionsudformning'. Her er der ikke tale om en ukorrekt beskri-
velse, men en angivelse af en bygningsdel, hvilken slet ikke eksisterer. Jeg har indtryk at der er
sket en tastefejl i rapporten, og at beskrivelsen af den kapillarbrydende lag skulle slet ikke anfg-
res under keeldervaegge. For tilstandsrapporten leesere opstar dermed helt klart indtrykket, at

kaelderveegge er fugtsikret med kappilarbrydende isolering".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 2.2.1, at forsikringen "daekker udbedring af ak-
tuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa
de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved skade forstas brud, leekage, deformering, svaek-
kelse, revnedannelse, pdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter byg-

ningens veerdi eller brugbarhed nsevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
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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 ska-
de, hvis der ikke saettes ind med sarligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger. Forsikringstagerens individuelle gnsker om en szerlig anvendelse af
ejendommen eller det forhold i sig selv, at en bygningsdel bestar af et andet materiale end be-
skrevet i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, er ikke omfattet af formuleringen

m

'fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevardigt'".

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger forhold, som udggr en

daekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var konstruktionsmaessige forhold ved kaelderen, som adskiller sig naevneveer-
digt fra forholdene ved andre kaldre i tilsvarende ejendomme af samme alder sdledes, at for-
holdet er omfattet af forsikringens skadebegreb. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets

afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at keelderen er opfgrt i 1949, og at det i keeldre fra den
tid ma anses for et almindeligt forekommende og forventeligt forhold ved konstruktionen, at
der kan opleves opstigende grundfugt i bl.a. vaegge mm. Navnet har i den forbindelse ogsa lagt
vaegt pa, at keelderen ikke er godkendt til beboelse, ligesom en kgber ikke kan forvente, at ud-

farte tiltag til teetning af kaelderen udfgrt af tidligere ejere er foretaget optimalt.

Skimmel

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det i henhold til fast praksis i An-
kenaevnet en betingelse for daekning til en afrensning af skimmelsvamp, at skimmelsvampen
enten 1) udggr en fglgeskade af en deekningsberettiget skadedrsag pa bygningen, som medfg-
rer, at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er ussedvanligt for tilsva-

rende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemade, nar der sammenlignes med til-
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svarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den dakningsberettigede skadearsag,
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 beboel-
sesrummene i bygningen naevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Navnet finder, at der ikke er godtgjort en daekningsberettigende skadearsag, hvorfor den kon-

staterede skimmelsvamp ikke kan daekkes som en fglgeskade.

Spgrgsmalet 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 saerligt beboelsesrummene i bygningen naevneveaerdigt i forhold

til tilsvarende bygninger af samme alder.

Som sagen foreligger oplyst, finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagelses-
tidspunktet forekom skimmelsvamp i navnlig beboelsesrummene i et omfang og en intensitet,
der udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet bemaerker, at skade pa inventar
ikke er omfattet af ejerskifteforsikringens daekningsomfang. Naevnet har derfor ikke grundlag

for at kritisere, at selskabet har afvist at daekke klagerens krav.

Naevnet har videre lagt veegt pa, at der ikke ved sagkyndig rapport eller i gvrigt er godtgjort
skimmelsvamp i deekningsberettigende omfang i beboelseslokalerne, og at kzelderen ikke er

godkendt til beboelse.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det ikke er bevist, at der er skimmel i beboelsesrummene pa
de gvrige etager i deekningsberettigende omfang, men at klagerens ingenigr alene beskriver en

risiko for, at der sker spredning til beboelsesrummene.

Naevnet bemaerker, at tilstandsrapporten ikke indeholder oplysninger om fugtsikring af keelder-
vaeggene, men alene en oplysning om, at der i kaelderen er et kapillarbrydende lag af polysty-

ren.
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Udgifter til radgiverbistand

Klageren gnsker, at selskabet daekker udgifter til radgiverbistand.

Efter sagens forlgb og udfald, finder naevnet, at der ikke er grundlag for at paleegge selskabet at

dxekke klagerens udgifter.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Rl

Peter Thgnnings



