Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 6. maj 2026 blev isag nr. 104372:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Kirkebjerg Parkvej 12, 2.
2605 Brgndby

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet deekning. | klageskema af 24/9
2025 til naevnet har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Dzkning af skaden, der mellemliggende er udbedret for ca. kr. 2,3 millioner"

| brev af 24/9 2025 til naevnet har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Formalet med klagen er at opna daekningstilsagn (at Domus er forpligtet til at deekke en anmeldt
skade) for et voldsomt og alvorligt skimmelsvampeangreb pa boligens 1. sal.

En mailfremsendt daekningsafvisning fra 12. juli 2024 har vaeret paklaget i april 2025 hvilket — ef-
ter rykkere — har fgrt til en saerdeles kortfattet fastholdt afvisning fra klageansvarlig i mail fra 6.
august 2025.

Som basisbilag vedlaegges pa portalen — ud over dette fglgebrev — dette:

Bilag I: Police af 3.8.2020.

Bilag Il: Deekningsafvisning i mail af 12. juli 2024.

Bilag Ill: Paklagebrev advokat af 29. april 2025.

Bilag IV: Fastholdt afvisning fra klageansvarligt fra 6. august 2025.

Desuden de vaesentlige bilag fremsendt med mit brev fra d. 29. april 2024 i form af:
Bilag 1: Mine klienters beskrivelse til mig fra 1. april 2025.

Bilag 2: Laegejournal pa [barn 1] fra @re, Naese Hals laege.

Bilag 3: Telefonprint leegekontakt om [barn 2.]



Ankenaevnet for Forsikring

2. 104372

Bilag 4: Mail 26.4. om bgrnenes journaler
Bilag 5: TI-rapport med fremhavninger.
Bilag 6: Kontrol relateret til 16.9.2024.
Bilag 7: Kontrol relateret til 1.10.2024.
Bilag 8: Kontrol relateret til 8.10.2024.

Endelig fremlaegges til belysning af de samlede udbedringsudgifter — forbehold for supplering — et
samlet
Bilag 9: Opggrelse af belgb i alt kr. 2.264.061,- (37 sider).

Ankenaevnet bedes bemeaerke, at jeg i mig paklagebrev af 29. april 2025 (Bilag Ill) udfgrligt har
gennemgaet og tilbagevist alle dele af den oprindelige afvisning.

Nu indklagede har — som det ses — ikke valgt at im@gdega eller besvare mine bemaerkninger men
har alene i kort form fastholdt den tidligere afvisning.

Da der foreligger beskrivende og fyldestggrende rapporter om den konkrete skade (bilag 5 iseer),
bér Ankenzevnet ikke henvise klagen til domstolsbehandling, i det mine klienter har et behov for
en afggrelse i sagen, der tager stilling til, om den tegnede og betalte ejerskifteforsikring (med ud-
videt daekning) skal betale for skaden eller e]."

Klagerens advokat har i brev af 29/4 2025 til selskabet — inden sagen er indbragt for naevnet —
bl.a. anfgrt:

"Indledningsvis vedr. tidsforlgbet samt sygehistorik:

Det er korrekt, at man overtog ejendommen i august 2020, men man flyttede fgrst ind medio ja-
nuar 2021 efter en renovering af stueplan. Der blev i den forbindelse intet udfgrt i det sagen om-
handlede tagrum eller pa fgrstesalen.

Det markant pavirkede indeklima fik man fgrst en mistanke til pa det tidspunkt, hvor man rekvire-
rede Teknologisk Institut, dvs. primo 2024. Baggrunden var et sygdomsforlgb hos iseer familiens to
... bgrn ([barn 1] fedti... og [barn 2] fgdt i ...).

Samlet vedlzegges herom fglgende:

Bilag 1: Mine klienters beskrivelse til mig fra 1. april 2025.
Bilag 2: Laegejournal pa [barn 1] fra @re, Naese Hals laege.
Bilag 3: Telefonprint laegekontakt om [barn 2].

Bilag 4: Mail 26.4. om bgrnenes journaler

Domus bedes veere opmaerksomme pa — og gennemlaese — alle dele af disse bilag og isaer de pree-
cise og beskrivende informationer om forlgb og sygdomshistorik (inkl. bedring).

Det er for mig ganske klart, at bgrnenes symptomer overordentlig klart viser og indikerer, at de
skimmelbefeengte vaerelser pa fgrstesalen var arsagen til alvorlige sygdomsforlgb, og at alt er bed-
ret, efter at situationen er andret/skimmelsanering blev foretaget.
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Under mgde med mig oplyser foraeldrene samtidig, at ogsa disse (de voksne) 'set i bakspejlet'
havde nogle problemstiller med feber, hovedpinegener og nasal tale, mens man sov pa fgrstesa-
len. Man var blot ikke klar over, hvad der kunne vaere arsagen og henfgrte det til 'almindelig syg-
dom'. Ogsa for foraeldrene er samtlige gener dog vaek igen efter gennemfgrt sanering.

Endelig oplyser mine klienter pa min forespgrgsel, at der ingen allergiske dispositioner er hos
hverken [klageren] eller ... (ellers deres ophav).

Vedr. forlgbet og de to rapporter fra Teknologisk Institut samt [miligfirmal:
Efter grundig gennemgang af de to rapporter samt jeres tolkning af disse; desveerre fgrende til en
afvisning med begrundelse, ma jeg klart afvise jeres konklusioner som forkerte.

Generelt er ogsa Domus bekendte med den store og anerkendte ekspertise hos Teknologisk Insti-
tut (TI), hvor det er et faktum, at rapporter og undersggelser (herunder malinger) gennemfgrt fra
denne aktgr har stor bevisvaerdi hos bade klageorganer og hos domstolene.

Nar man leeser indledning og opdrag fra Tl kan det for det fgrste konstateres, at der alene har vee-
ret tale om, at Tl for en ikke sagkyndig familie (forbrugere) pa helt objektiv vis har gennemfgrt en
undersggelse (besigtigelse og malinger/analyser), ligesom man har anbefalet ngdvendige tiltag i
en konklusion. Tl har modtaget sandfaerdig og objektiv baggrundsinfo, og Tl har modtaget — og
forholder sig indgaende til — tilstandsrapporten fra ejendomshandelen.

| afvisningsbegrundelsen fra Domus er de meget markante konklusioner fra TI’s rapport af 14.maj
2024 nzermest helt forbigdet, men de samme klare og vaesentlige elementer og konklusioner fra
rapporten har jeg valgt at fremhaeve i

Bilag 5: TI-rapport med fremhavninger.

Ogsa i forhold til dette bilag opfordres Domus til pa ny at seette sig ind i indholdet af den grundige
og velargumenterede rapport, der samlet klart konkluderer dette; nemlig bla.

¢ at ejendommen pa handelstidspunktet havde mangler i tagrummet,

¢ at manglerne (bla. utilstraekkelig ventilation bla. pga. tidligere ejers isolering ud til tagfod) var i
modstrid med almindelig god byggeskik (og SBI anvisninger) ogsa pa udfgrelsestidspunkter,

e at der blev malt og analyseret meget kraftige maengder af klart sundhedsskadelige skimmelvaek-
ster, samt

¢ at de klart sundhedsfarlige forhold ngdvendiggjorde hurtige tiltag med sanering, hvilket ikke
kunne ske uden blotlaegning af hele konstruktionen.

Sidelgbende — og af betydning for en ejerskifteforsikring — blev pa teknisk baggrund af Tl konklu-
deret,

e at de fa i tilstandsrapporten bergrte forhold (K1-bemarkninger om fugeslip i overstrygning og
en ikke helt taet loftslem) absolut ingen betydning har for skaden.

Om det sidste ma tilfgjes, at fugt fra de minimale spraekker i loftslemmen ingen betydning kan ha-
ve, og at fa udfaldne understrygningsfuger neermere betyder en smule forgget udluftning. Det er
logik for selv ikke sagkyndige.
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Den af Domus (med et klart formal) rekvirerede rapport fra [miljgfirma] dateret 27. juni 2024 er
ogsa markant, men helt overordnet tilbageviser rapporten reelt og pa ingen vis TI's rapport fra
maneden fgr.

Jeg veelger her at indsaette/indklippe f.eks. disse afsnit fra denne rapport:
Baggrund
Den 14. juni 2024 har [miljgfirma] udfgrt indikationsundersggelse af indeklimaets belast-
ning af skimmelsvampesporer pa tagetagen pa ovennaevnte adresse.

| forleengelse af dette er [miljgfirma] rekvireret for naermere vurdering af eksponeringsni-
veauet af skimmelsvampe i indeklimaet.

Til stede ved besigtigelsen var husejere [klageren] og ... Fglgende blev oplyst af relevans

for undersggelsen:

- At de er ophgrt med at bruge tagetagen, og at de generelt har haft vinduerne staende
abne pa tagetagen i perioden op undersggelsen.

- At der har vaeret opsat en recirkulerende luftrenser af typen Sanispace 60H pa tag-
etagen.

- At luftrenser blev nedtaget og vinduer lukket dagen fgr besigtigelsen den 14. juni
2024.

Formal

Formalet med undersggelsen var i henhold til aftale alene fglgende:

a) At foretage en indikationsundersggelse af det mikrobiologiske indemiljg pa tagetagen

som vist pa bilag 3,

Ordet 'ALENE' er markant!

Teknologisk Institut, og forekomster i luft og st@v i beboelsesrum. For vurdering af det
mikrobiologiske indemiljg er der udtaget repraesentative luft- og stgvprgver fra opholds-
rum pa tagetagen. Vurderingen af

b) At foretage fugtmalinger i tilgeengelige konstruktionsdele i tagrum og skunkrum, samt
vurdere om der er

| disse afsnit om opdrag, forudsaetninger og faktiske handlinger har [miljgfirma] klart indikeret, at
man havde et bestemt (og begraenset) opdrag, og det er for mig f.eks. bemaerkelsesvaerdigt, at
man ikke — som Tl — tager fornyede prgver i tagrummet (med henblik pd DNA-analyse) men alene
vurderer stgv fra vaerelserne via luft og stgv pa hylder.

Ingen af disse analyser kan pa nogen made vaere retvisende for situationen, jfr. de markante for-
udsaetninger, [miljgfirma] dog har naevnt (vinduer staet abne, luftrenser vaeret der indtil dagen
far).

Alligevel er det bemaerkelsesvaerdigt, at [miljgfirma] maler ret voldsomme veaerdier de pageelden-
de steder. Nar man i den sammenhang ser pa skemaer side 3 og 4 i [miljgfirmas] rapport kunne
man have valgt ogsa at farvemarkere, for man maler faktisk — bade i stgv og indeluft — vaerdier,
der enten er 'moderate/middel' (vaerelse 2 og til dels 3) eller 'hgje'(mange steder).
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Derfor er 'fortolkningsafsnittene' nederst side 4 — med den bedste vilje — upraecise men nok naer-
mere decideret forkerte. Der er slet ikke tale om malinger af 'lav' (prgverne K12 og K13) eller 'let
forhgjet'. Senere (side 5) er man mere praecis og konkluderer korrekt (men forsigtigt) i form af or-
dene 'relativt hgj'. Kig venligst praecist i skemaerne.

Jeg har tilladt mig via LinkedIn at konkludere, at ... fra [miljgfirma] har murerbaggrund og desuden
en uddannelse som bygningskonstruktgr. Altsa ingen ingenigrbaggrund.

Det er naturligvis overordnet set korrekt, at hverken Tl eller [miljgfirma] i sommermanederne maj
og juni 2024 kunne male forhgjet fugtindhold i traedele i tagrummet (indstiksinstrumenter). Men
det er fra begge ... klart og tydeligt markeret, at billedet med stor sikkerhed ville have veaeret et
helt andet, hvis der havde veeret foretaget malinger i vinterhalvaret.

| afvisningen fra Domus (mailen) fokuseres slet ikke pa disse forhold, men alene pa de elementer
der (ndr man laeser ordene uden sammenhang og vaegtning) kunne indikere, at der slet ikke var

tale om et unormalt forhold for en ejendom af den konkrete alder og karakter.

Disse argumenter er dog i 100% modstrid med iseer konklusionerne fra Tl, og Domus kan ikke have
nogen teknisk viden eller baggrund for at konkludere som sket.

Altsa er afvisningen klart fejlbegrundet og fagteknisk forkert.

Konklusionen var derimod og tydeligt en seerdeles alvorligt skimmelbehaftet ejendom, hvilket
klart bgr udggre en skjult mangel ved huset, som ejerskifteforsikringen skal daekke.

Vedr. skadesbegrebet for en ejerskifteforsikring:
Jeg har ovenfor vaeret inde pa skadesbegrebet og mener som anfgrt, at afvisningen er forkert.

Leegger man bade de klare konklusioner og beviser fra bevistunge Teknologisk Institut og sa sam-
tidig familiens (isaer bgrnenes) ikke bagatelagtige sygdomsforlgb til grund i sagen, er der med sik-
kerhed tale om en skade i en ejerskifteforsikrings forstand.

Bruger man mailafvisningens oplistning og opsummering af Ankenavnspraksis, dvs. punkterne '1)
og 2)' under afsnittet 'basisdeekning', opfyldes begge elementer ved en korrekt lzesning af rappor-
ten fra Tl (og egentlig ogsa fra [miljgfirma]). Der er altsa bdde tale om

1) en fglgeskade (voldsomme skimmelvakster) af en initialskade = regelstridig og ikke normalt
manglende ventilation, og der er tale om

2) et massivt skimmelangreb i forhold til sammenlignelige ejendomme med klart nedsat brugs-
veerdi (direkte sundhedsfare og TI's tydelige anbefalingen om ikke at opholde sig i huset).

Jfr. de afsluttende bemaerkninger i afvisningsmailen, er jeg dernaest ikke enig i, at det entydigt kan
konkluderes, at der ikke er tale om forhold, der ma sidestilles med 'ulovlige bygningsindretninger'
(den udvidede daekning). TI's konklusioner tyder meget i retning af forhold, der kan tolkes som
forhold, der reelt er i modstrid med krav og regler pa byggeomradet.

Rent teknisk skal omkring det konkrete tag henvises til, at dette ogsa efter tilstandsrapporten var
uden generelle problemer (nedslidning, mangler eller begraenset restlevetid). Jfr. f.eks. forsidefo-
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to fra TI's rapport og foto 12 fra [miljgfirmas] rapport var der tale om et reelt godt og gedigent
tag, der ikke var planlagt nogen naert forestdende og pakraevet udskiftning af.

Domus valgte til forbrugerkunderne at medsende afggrelsen AK 100272 fra januar 2024. Som alle
sager er ogsa dén sag helt konkret begrundet, og sagen er slet ikke sammenlignelig (ndr man lze-
ser naervaerende sags tekniske rapporter mindre subjektivt end Domus har valgt at ggre).

Jeg ville kunne henvise til mange andre afggrelser men skal i fgrte omgang ngjes med AK 89089
fra 31.8.2016. Leeg her maerke til bade bevisvaerdien af en rapport fra Tl og reelt ret sammenligne-
lige forhold, som Tryg blev tilpligtet at daekke. Og tilsvarende AK 75760 fra 15.3.2010, hvor der
ogsa er tale om 2 rapportfirmaer, men hvor Tryg tillige skal deekke udgifter til lofter som led i ud-
bedring af en igen ret sammenlignelig skade (skimmelsanering).

Vedr. gennemfgrt udbedring og gkonomi:
Som det nok allerede var klarlagt pa anmeldelsestidspunktet, matte mine klienter klart agere gje-
blikkeligt for at kunne ggre boligen beboelig igen.

Man entrerede derfor med et tgmrerfirma/entreprengrfirma om at fa udfgrt praecist (og udeluk-
kende) de tiltag, som Tl ansa for pakreevede og anbefalede.

Dette er nu gennemfgrt, og det kan forelgbig oplyses, at der efter et udbud blev oplyst en udbed-
ringspris pa godt kr. 1,6 mio.

Beklageligvis er udfgrende firma — uden at der efter ejernes opfattelse er sket andring i grundla-
get og iseer uden 'tillaegs- eller sideprojekter' — endt med at fakturere ca. 2,7 mio. for opgaven.
Misforholdet mellem disse belgb er der uenighed om, men safremt Domus — hvilket vi naturligvis
haber — s&endrer holdning og meddeler daekningstilsagn til sagen, ma familien naermere redeggre
for dette belgb og udgifterne afholdt i sagen.

Igen uden at naevne alle detaljer fra et nok ret omfattende og problematisk udbedringsforlgb kan
jeg afslutningsvis vedlaegge tre rapporter fra [ingenigrfirma] (kontrol af skimmelafrensningen),
som blev udfgrt af [ingenigrfirma] for mine klienter i form af

Bilag 6: Kontrol relateret til 16.9.2024.

Bilag 7: Kontrol relateret til 1.10.2024.

Bilag 8: Kontrol relateret til 8.10.2024.

Ogsa indholdet heri viser angrebets alvor og de betydelige tiltag der skulle udfgres for at fa boli-
gen behgrigt skimmelsaneret, sa den igen var beboelig i rummene pa fgrstesalen.

Afslutning:

Som det fremgar af hele dette brev, har fam. ... allerede vaeret igennem et voldsomt og kraevende
forlgb, og den unge families gkonomi har vaeret udfordret pa alle mader (selvom man havde sggt
ved huskgbet af deekke sig bedst muligt ind via en udvidet ejerskifteforsikring).

Derfor gentages hvad jeg anfgrt i indledningen, nemlig at jeg med dette brev gnsker enten et
daekningstilsagn eller (ved fastholdt afvisning) et svar fra den klageansvarlige hos Domus.
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Jeg/mine klienter kan ikke og gnsker ikke at bruge ressourcer pa efterfglgende korrespondance
med skadeafdelingen men gnsker om ngdvendigt at fortsaette direkte med en klage til Ankenaev-
net

for Forsikring.

Hvad angar bevisvurderinger i sagen (nu hvor der de facto er udbedret) skal jeg allerede nu med-
dele, at jeg konkret ikke mener, at der pa nogen made mangler beviser. Det bevistunge Teknologi-
ske Institut har udfgrt en objektiv og faktisk undersggelse med kemiske analyser alle relevante
steder (endda i en tgr sommerperiode). [Miljgfirma] har — fordi dét var opdraget fra Domus —
undladt at foretage egne prgvetagninger i tagrummet, og dermed star analyserne fra Tl alene
men er ogsa fyldestggrende.

Det er pa ingen made sikkert, at Ankenaevnet ville lade en klagesag 'kgre til ende’, i det man me-
get vel kunne henvise til behovet for bade vidneforklaringer og et uvildigt syn & skgn ved domsto-
lene (altsa at sagen afvises efter § 4 stk. 1 i ankenaevnsvedtaegterne).

Ogsa et sadant forlgb (som mine klienter klart ville have krav pa retshjalpsdakning til) kan sag-
tens gennemfgres, da det er helt uproblematisk at lade en via domstolene udmeldt skgnsmand
besvare spgrgsmal baseret pa sagens beviser i form af begge de nu foreliggende rapporter.

Jeg vurderer samlet — via en ikke ubetydelig erfaring som mangearig forsikringsadvokat — at mine
klienter har gode muligheder for at fa medhold i bade et klageforlgb og om ngdvendigt et forlgb
ved domstolene."

Selskabets eksterne advokat har den 24/11 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og

afggrelsen saledes:

“Indledningsvis bemaerkes, at det forhold, at Domus Forsikring i naervaerende indlaeg ikke matte
omtale samtlige forhold som omtalt af klager i dennes klage, ikke indebaerer, at Domus Forsikring
akkviescerer ved det af klager anfgrte.

i) Faktiske omstandigheder
Med efter det oplyste overtagelsesdag den 1. februar 2021 overtog klager ejendommen beliggen-
de ...

Udskrift af det tinglyste skgde fremlaegges som sagens bilag A.

Forud for kpbet havde klager modtaget tilstandsrapport udarbejdet den 1. maj 2020, hvilken
fremlaegges som sagens bilag B.

Heraf fremgar, at ejendommen er opfgrt i 1954, og ejendommens tag og tagkonstruktion, som
denne sag vedrgrer, er fra 1954.

Tilstandsrapporten indeholdt side 8 ud for position 1, Tagkonstruktion/-belsegning/skorsten, fgl-
gende anmeaerkninger:

1. Tagkonstruktion/-belagning/skorsten
1.10 Undertage/understrygning K1 Overstrygning er med fugeslip.
Note: Det vurderes, at forhoidet ikke giver naarliggende risiko for faigeskader

1.12 Isclering K1 Der mangler tetning af loftlem
Note: Manglende isolering og taetning medfarer et eget varmetab og et fominget
indeklima
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Den 27. maj 2024, og det vil sige mere end 3 ar efter overtagelsen af ejendommen, anmeldte kla-
ger til Domus Forsikring forhold vedrgrende skimmelsvamp i tagkonstruktionen, idet Domus For-
sikring samtidig modtog rapporten fra Teknologisk Institut fremlagt som bilag 5.

Domus Forsikring lod [miljgfirma] foretage undersggelser, og rapporten af 27. juni 2024 fremlaeg-
ges som sagens bilag C.

Forud for undersggelserne har klager efter det oplyste foretaget en omfattende renovering af
stueetagen i eiendommen, og klager har senest — ikke efter aftale med Domus Forsikring — foreta-
get yderligere arbejder pa ejendommen, herunder tilbygning samt udskiftning, efter det oplyste af
tag og tagkonstruktion, se herved sagens bilag 9.

ii) Bevis for retlig relevant skade pr. overtagelsestidspunktet
Ifglge sagens bilag A er overtagelsesdagen den 1. februar 2021, men ifglge policen fremlagt som
sagens bilag 1 er policen sat i kraft den 15. august 2020.

Domus Forsikring antager derfor, at den faktiske dispositionsdato var den 15. august 2020.

Er klager ikke enig heri, opfordres (A) klager til at dokumentere baggrunden for, at policen er sat i
kraft den 15. august 2020.

a. Tagkonstruktionen
Tag og tagkonstruktion er fra eiendommens opfgrelse i 1954.

Ved de af [miljgfirma] udfgrte undersggelser, se herved sagens bilag C, er der ikke konstateret
forhold ved tagkonstruktionen, der neevneveerdigt adskiller sig fra tilsvarende tagkonstruktioner
af samme alder og udfgrelsesprincip.

Af sagens bilag C, side 5, afsnittet 'Observationer og registreringer' fremgar fglgende:
'Tagkonstruktionen er besigtiget udefra fra terraen, samt i spidsloft gennem loftlem og gennem
skunk mod syd. Fra spidsloftet ses to ventilationsdbninger i hver gavl, se foto 8, samt gennem tud-
tagsten i tagfladen neer kip, se foto 9 og 12. Skunkrum er alene besigtiget mod syd. Her kunne der
ses ventilations@bninger i gavle, se foto 10, samt tudtagsten neer tagfoden, jf. foto 12. Der ses lys-
indfald mellem tagsten naer tagfoden, se foto 11. Isoleringsmateriale i skrdloft, skunke samt
vandret hanebandsloft er flere steder fort ud til tagdaekningens underside.

Ved stikprgvevise repraesentative fugtregistreringer i tilgeengeligt treeveaerk registreres generelt
<11% traefugt, hvilket betegnes som tgrt. Det mdlte fugtindhold anses som normalt pG maletids-
punktet, men kan ikke anvendes som mal for risikoen for kondensdannelse under vinterforhold.'

Af sagens bilag C, side 6 fremgar endvidere, at [miljgfirma] ved deres besigtigelse ikke har kunnet
konstatere synlig nedbrydning af et tilgeengeligt treeveerk.
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Indledningsvis bemaeerkes, at selv det forhold, at en given bygningsdel ikke i alle henseender matte
veere udfgrt i overensstemmelse med gaengs byggeskik, efter fast ankenaevnspraksis ikke er en til-
straekkelig betingelse for, at der foreligger en retlig relevant skade.

Tag og tagkonstruktionen er udfgrt i 1954, og pr. overtagelsesdagen havde bygningsdelen en al-
der pa ca. 66 ar.

Havde der vaeret naevnevaerdige problemer med tagkonstruktionens ventilationsforhold, ville der
pa et langt tidligere tidspunkt vaere sket veesentlige nedbrydningsskader i organisk materiale, hvil-
ket ikke ses at veere tilfeeldet.

Tveertimod har [miljgfirma] ved deres undersggelse som redegjort for ovenfor ikke registreret
nedbrydningsskader, ligesom man pa undersggelsestidspunktet har registreret traefugt i normalt
og forventeligt omfang for arstiden.

[Miljgfirma] bemaerker endvidere i sagens bilag C, side 5, fglgende:

'Dog skal det i forlaengelse af dette anfares, at skimmelsvampevaekst er uundgdeligt i tagkonstruk-
tioner med tilsvarende alder og konstruktionsprincip, hvor skiftende fugt- og temperaturforhold
uundgdeligt vil medfare vaekstbetingelser for skimmelsvampe i perioder af dret.’

Det, at der forekommer skimmel i tagkonstruktioner som de af sagen omhandlede, er med andre
ord forventeligt og seedvanligt.

Der foreligger saledes efter Domus Forsikrings opfattelse ikke bevis for en retlig relevant skade pr.
overtagelsesdagen, hvilket ankenavnspraksis pa omradet endvidere belyser.

Domus Forsikring henviser til AK100272, hvor Ankenavnet for Forsikring med hensyn til en ejen-
dom, hvor taget var fra 1984, bemarkede fglgende:

'‘Neevnet har blandt andet lagt vaegt pd, at ejendommens tag er fra 1984, og at der efter naesten
40 ar ikke er konstateret skader i form af nedbrud som fglge af rad eller svamp. Naevnet bemeer-
ker, at skimmelforekomst pd spaer i tagrum ikke er usaedvanligt i forhold til andre tilsvarende ejen-
domme af samme alder.

Neevnet finder endvidere, at klageren ikke har bevist, at den konstaterede skimmelforekomst pa
overtagelsestidspunktet, havde et sGdant omfang, at indeklimaet i ejendommens beboelsesdel var
veesentligt pdvirket. Forholdet udgjorde derfor ikke skade eller nzerliggende risiko for skade i ejer-
skifteforsikringens forstand, og naevnet kan derfor heller ikke pa dette grundlag pdlaegge selskabet
at deekke udgifterne til skim-melsanering mv.'

b. Skimmel

Efter fast praksis for Ankenaevnet for Forsikring er det en betingelse for, at et skimmelangreb i sig
selv kan udggre en retlig relevant skade, 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 naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende
bygninger af samme alder.

Klager overtog efter det oplyste de facto ejendommen i august 2020 og anmeldte fgrst det af sa-
gen omhandlede forhold den 27. maj 2024; dvs. mere end 3% ar efter overtagelsesdagen.
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Dette skaber i sig selv en formodning for, at der pr. overtagelsesdagen ikke var et massivt skim-
melangreb, der konstituerer en retlig relevant skade.

Ved vurderingen af, om der foreld et massivt skimmelangreb, der pr. dispositionsdato-
en/overtagelsesdatoen opfyldte betingelserne for at udbedre en retlig relevant skade, ma der ses
pa de faktiske forhold med hensyn til bygningen, idet bemaerkes, at sygejournaler og lignende,
som klager har fremlagt, ikke kan tillaegges betydning.

Tagkonstruktionen er udfgrt efter sasedvanlige udfgrelsesmaessige principper (1954), og der er ikke
i tagkonstruktionen konstateret nedbrydningsskader, ligesom det registrerede fugtindhold er
sadvanligt for arstiden.

| tagkonstruktioner som den af sagen omhandlede er det forventeligt og saedvanligt, at der fore-
kommer skimmelvaekst, hvilket ifglge [miljgfirma], saledes som sadanne tagkonstruktioner er ud-
formet, er uundgaeligt.

[Miljgfirma] anfgrer saledes som tidligere naevnt i sagens bilag C, side 5 nederst fglgende:

'Dog skal det i forlaengelse af dette anfares, at skimmelsvampevaekst er uundgdeligt i tagkonstruk-
tioner med tilsvarende alder og konstruktionsprincip, hvor skiftende fugt- og temperaturforhold
uundgdeligt vil medfare vaekstbetingelser for skimmelsvampe i perioder af dret.’

De af Tl foretagne skimmelundersggelser i tagkonstruktionen er foretaget i form af aftryksprgver
direkte pa speer og tagsten, og som anfgrt af [miljgfirma], er det helt forventeligt og saedvanligt, at
man i tagkonstruktioner som denne ved sadanne prgver vil finde skimmel.

Den skimmel, som er registreret i tagkonstruktionen, gar ikke ud over, hvad man ma forvente i en
tagkonstruktion af denne alder og med udfgrelsesprincipper som i 1954.

Domus Forsikring henviser til AK100272, hvor Ankenaevnet for Forsikring bemaerkede fglgende:
'‘Neevnet har blandt andet lagt vaegt pd, at ejendommens tag er fra 1984, og at der efter naesten
40 dr ikke er konstateret skader i form af nedbrud som falge af rad eller svamp. Naevnet bemeer-
ker, at

skimmelforekomst pd speer i tagrum ikke er usaedvanligt i forhold til andre tilsvarende ejendomme
af samme alder.

Neevnet finder endvidere, at klageren ikke har bevist, at den konstaterede skimmelforekomst pd
overtagelsestidspunktet, havde et sGdant omfang, at indeklimaet i ejendommens beboelsesdel var
vaesentligt pdvirket. Forholdet udgjorde derfor ikke skade eller nzerliggende risiko for skade i ejer-
skifteforsikringens forstand, og naevnet kan derfor heller ikke pa dette grundlag pdleegge selskabet
at deekke udgifterne til skimmelsanering mv.'

c. Policeforbehold

Policen for ejerskifteforsikring indeholder med henvisning til konkrete forhold anmaerket i til-
standsrapporten fglgende policeforbehold:

'For denne police geelder disse forbehold/klausuler

e Forsikringen daekker ikke fugtskader - herunder rad, svamp og skimmel — der konstateres i den
ubesete del af tagrummet, og som skyldes de forhold, der er naevnt i tilstandsrapportens side 8—11
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under punkt 1 'Tagkonstruktion/- belaegning/skorsten', omhandlende risiko for vandindtraengen.
Dette skyldes, at der er anmeerket flere forhold ved tagbelzegningen, der kan give anledning til
vandindtrangen, samt at den byggesagkyndige ikke har kunne besigtige hele tag-/loftrummet og
konstatere eventuelle folgeskader af disse anmeaerkninger, jf. tilstandsrapportens side 6 under
punkt 2. Forbeholdet omfatter underlag for tagpap, speer, laegter, afstandslister, undertag og iso-
lering.'

Ligeledes med henvisning hertil ggres det gaeldende, at det anmeldte forhold ikke er daekningsbe-
rettiget.

iii) Ulovlighedsdaekning
Policen for ejerskifteforsikring er tegnet med udvidet daekning, populzert kaldet ulovlighedsdeaek-
ning.

Af forsikringsbetingelsernes punkt 21 fremgar bl.a. fglgende:

'Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBI-anvisninger, Byg-Erfa blade
osv. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sadanne anvisninger er et
krav i medfar af den til enhver tid geeldende bygningslovgivning.'

Der ses ikke af klager fremlagt nogen dokumentation for, at der skulle foreligge en ulovlig byg-
ningsindretning, saledes som dette begreb er defineret i forsikringsbetingelserne.

iv) Fakturaerne fremlagt som bilag 9

Det er uklart for Domus Forsikring, hvad klager egentlig belgbsmaessigt kraever daekket, ogsa hen-
set til at det af fakturaerne fremlagt som sagens bilag 9 fremgar, at den af klager foretagne reno-
vering af ejendommen har omfattet andet og langt mere end selve tag og tagkonstruktion.

Domus Forsikring bemaerker i den forbindelse, at det efter almindelige forsikringsretlige princip-
per pahviler klager ikke alene at fgre bevis for et deekningsberettiget forhold, men ogsa omfanget
af deekningspligt samt udgiften hertil.

Sadant bevis ses ikke fremlagt ved samlebilaget fremlagt som sagens bilag 9.

v) Processuelle meddelelser

Klager opfordres (B) til at fremlaegge:

- Kgbsaftalen fra kgbet af ejendommen

- Dokumentation for den foretagne renovering af stueetagen i forbindelse med kgbet af ejen-
dommen, men fgr anmeldelsen af 27. maj 2024, herunder i form af fakturaer med specifikationer
pa udfgrte arbejder."

Klagerens advokat har i brev af 11/12 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vedr. faktiske omstandigheder og overtagelsestidspunkt hus:
Det er korrekt, at klagerne overtog ... med radighedsdato 15. august 2020, jfr. den som Bilag 10
fremlagte kgbsaftale (med fremhaevninger).

Radighed fgr aftalt overtagelsesdato skete med henblik pa renovering af huset stueplan.
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Som Bilag 11 fremlaegges (slut-)faktura ... af 10.02.2021 herom. Det fremgar af denne, at stueplan
blev renoveret for i alt ca. kr. 975.000 (henset til a conto fakturaer pa 650.000)

Hermed er samtidig sket opfyldelse af selskabets processuelle opfordringer.

Vedr. rapporten fra [miljgfirma] (Bilag c):
Naevnte rapport (bestilt af Selskabet for at impdega rapporten fra Teknologisk Institut; bilag 5) er
udfgrligt kommenteret og imgdegaet/afvist i advokatbrev af 29. april 2025 = bilag III.

De udfgrlige bemaerkninger og sammenhold af rapporterne mellem de to rapportudstedere er
stadig en vaesentlig del af baggrunden for klagesagen; og forventes gennemgaet af Ankenaevnet
som led i sagens afggrelse.

Ud over det tidligere anfgrte bemaerker klagerne, at [miljgfirma] efter oplysninger fra CVR/Virk
var en i april 2024 (2-3 maneder inden rapportdatoen) nystiftet virksomhed, og at udarbejder af
rapporten (...) anfgres som 'bygningskonstruktgr' og menes at have baggrund som murer. Dette
skal sammenholdes med ekspertisen hos Teknologisk Institut (inkl. flere kvalitetssikringsansvarli-
ge) hos samme instans.

Selskabets bemaerkninger vedr. 'tagkonstruktion' og 'skimmel":

Selskabets henvisninger til 'egen rapport' (bilag C) ma afvises, da det anfgrte netop star i mod-
satning til den langt mere detaljeret og velunderbyggede beskrivelse og argumentation fra Tek-
nologisk Institut i bilag 5.

Det afvises derfor helt generelt, at der har veeret tale om 'forhold, der ikke naevnevaerdigt afveg
fra tilsvarende konstruktioner fra 1954,

Igen dokumenterer rapporten fra Tl det modsatte.

Vedr. det tidsmaessige forlgb (skadesanmeldelse ca. 3 ar efter tegning):

Det afvises, at anmeldelsestidspunktet har betydning for beviset for en skade pa radighedstids-
punktet. Igen bekrzefter Tl-rapporten, at forholdene var til stede ved overtagelsen, jfr. oprindelig
klage og advokatindlzegget.

Der er dog anledning til at informere om, at klagerne ogsa relativt hurtigt efter overtagelsen over-
for ejerskifteforsikringsselskabet foretog en anden skadesanmeldelse.

Som Bilag 12 fremlaegges saledes mailforlgb omkring en skadesanmeldelse (Cellutex plader) fra
oktober 2020. Som det fremgar, afviste Selskabet ogsa at daekke dette forhold, og det kan tilfgjes,
at den slutmail fra 12. oktober 2020 der fremgar gverst i bilaget — som klagerne husker det — end
ikke blev slutbesvaret.

Forholdet dengang blev ikke paklaget men bekraefter, at klagerne samlede beskrivelser omkring
overtagelse samt indledende arbejder pa ejendommen — naturligvis — er 100% sandfaerdige og
skal laegges til grund i sagen.
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Arsagen til anmeldelse pa det konkrete tidspunkt (i maj 2024, jfr. bilag 5) er beskrevet i fremlagt
korrespondance, og det ma fastholdes, at baggrunden var familiens fysiske/helbredsmaessige ge-
ner og tidspunktet, hvor disse blev konstateret og Ipbende 'erkendt'.

Klagerne oplyser supplerende dette herom:

'Domus Forsikrings advokat anfarer, at vi fgrst reagerede pd generne efter at have boet i huset i
tre dr. Hertil bemaerker vi, at allergiske reaktioner og symptomer pd indeklimabelastning kan ud-
vikles gradvist over tid. Det forhold, der for alvor gjorde os opmaerksomme pd problemets omfang,
var den tydelige progression i vores yngste [barn 2's] symptomer, da [barn 2] stoppede med at bli-
ve ... og fik eget veerelse — altsd efter vi havde boet i huset i cirka 2,5 dr.

Allerede kort efter indflytningen i januar 2021 opstod der symptomer hos vores aldste [barn 1],
der pd daveaerende tidspunkt var ... dr. [Barn 1] udviklede rhinit-lignende symptomer inden for den
farste maned, hvilket vi dengang tilskrev almindelig allergi.

Vores yngste [barn 2] blev fgdt i ... | marts 2023 udviklede [barn 2] astmasymptomer i en voldsom
grad. Inden da havde vi natlig hoste. Da vi sommeren 2023 oplevede markant bedring hos begge
bagrn, ndr vi opholdt os uden for huset, blev det tydeligt, at indeklimaet var pavirket.

Vi iveerksatte i f@grste omgang mindre tiltag, herunder montering af DUKA-ventiler og udskiftning
af vinduet i vaerelset, men uden maerkbar effekt. Under en ferie i fordret 2024 havde vores yngste
[barn 2] ingen anfald, hvilket yderligere understgttede, at symptomerne var miljg- og husrelatere-
de.

Dette forklarer tidsrummet pa ca. tre dr fgr anmeldelsen, men viser samtidig, at problemet har
veeret til stede fra starten — blot med en naturlig og gradvis udvikling i symptombilledet i takt med
bgrnenes alder og eksponering.'

Det ma afvises, nar adv. ... i Selskabets indleeg anfgrer, at tidsforlgbet skulle lade konkludere, at
der 'pa overtagelsesdatoen ikke var tale om et massivt skimmelangreb udggrende en relevant (og
daekningsberettiget) skade'.

Forlgbet beskrevet ovenfor bekrzfter, at familien fra indflytningstidspunktet har veeret udsatte
og i vaesentlig grad helbredsmaessigt pavirket af husets darlige og helbredsskadelige indeklima.
Naturligvis kan afgivne informationer og herunder 'sygejournaler og lignende' indga i bevisvurde-
ringen herom.

Igen ma omkring bygningens indretning (og dermed beviset for mangler pa overtagelsestidspunk-
tet) henvises til de tydelige og fagligt velbegrundede bemaerkninger fra Teknologisk Institut (og
fremfart kritik overfor bemaerkninger fra [miljgfirma]).

Kort vedr. 'policeforbehold':
Relevansen (den manglende) af bemaerkninger i tilstandsrapporten er kommenteret tidligere af
advokat (og af Teknologisk Institut pa side 5).

Kort vedr. 'ulovlighedsdakning':
Klagerne har vanskeligt ved at forsta relevansen af bemaerkninger herom, da skadesanmeldelsen
eller klagen ikke — pa et overordnet plan — omhandler dette.



Ankenaevnet for Forsikring

14. 104372

Vedr. bemarkninger i forhold til fakturaer fremlagt som bilag 9:

Undertegnede advokat veelger herom at indarbejde disse fyldestggrende bemaerkninger direkte
fra klager til advokat:

'‘Domus Forsikring anfdrer, at vi skulle have foretaget en renovering, der raekker ud over angrebne
omrdde. Dette er ikke korrekt.

Det eneste tilvalg, vi har foretaget, er udvendig belysning og genetablering af de eksisterende sol-
celler.

Al gvrig renovering er sket udelukkende pd baggrund af Teknologisk Instituts anbefalinger samt
[ingenigrfirmas] anbefalinger i forbindelse med kontrolprg@verne undervejs i renoveringen.

Tl anbefaling side 13 (bilag 5):
'Renovering b@r udfares i tagkonstruktionen/1. sal, skunk og i tagrum over sidebygning, hvor der
bdde er brug for konstruktive aendringer og skimmelafrensning.'

Under afrensningsprocessen havde vi [ingenigrfirma] til at udfgre kontrolpraver. | deres forste
rapport fra 16.09.24 (bilag 6) star der i konklusionen:

'Yderligere bemeerkes det, at lerindskud i etageadskillelsen i hovedbygningen ikke er fjernet. Da
der er neerliggende risiko for spredning af sporer mv. fra skimmelvaekst, anbefales det, at lerind-
skud fjernes inden omrensning og ny kontrol fgres.'

Dette understreger, at renoveringen ikke var frivillig eller forbedrende, men en ngdvendig sanering
af skimmelskader for at sikre sundhedsmeessigt forsvarlige forhold.'

Klager og advokat har samstemmende denne samlede opfattelse af indleegget fra Selskabet:

> Selskabet foretager en ensidig og fejlagtig vaegtning af en af selskabet selv med et formal be-
stilt rapport af vaesentligt lavere faglig kvalitet end Teknologisk Institut og [ingenigrfirmal].

> Selskabet henviser til for den konkrete sag ikke relevante sammenligningssager.

> Selskabet ser bort fra dokumenterede indeklimaproblemer og sundhedspavirkninger.

> Selskabet anfgrer fejlagtigt, at klagerne skulle have foretaget en renovering ud over det anbe-
falede og ngdvendige"

Selskabets eksterne advokat har i brev af 2/1 2026 til naevnet bl.a. anfart:

"Ved en gennemgang af fakturaen, fremlagt som sagens bilag 11, kan det konstateres at klagerne,
umiddelbart efter at have overtaget ejendommen, har ladet gennemfgre ganske omfattende re-
noveringsarbejder / udbedringsarbejder af ejendommen, herunder vedrgrende etageadskillelsen.

Der er i henhold til fakturaen, fremlagt som sagens bilag 11, tale om andringsarbejder til en sam-
let sum pa kr. 323.375,25 inkl. moms.

Det er klagerne der efter almindelige forsikringsretlige principper skal pavise og dokumentere, at
der pr. overtagelses- dispositionsdatoen forela en retlig relevant skade.
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Klagerne har ved at udfgre de omfattende andringsarbejder i realiteten fjernet beviset, herunder
kan det ikke udelukkes, at de omfattende a&ndringsarbejders betydning for de forhold som kla-
gerne 1 ar efter overtagelsesdagen gor geeldende, skulle udggre daekningsberettigede skader un-
der den indtegnede ejerskifteforsikring.

Domus Forsikring fastholder saledes, at der ikke er fgrt bevis for dakningsberettigede skader pr.
overtagelsesdagen / dispositionsdatoen.

Som redegjort for i indlaegget af 24. november 2025 er det uklart for Domus Forsikring, hvad kla-
gerne egentlig kraever belgbsmaessigt daekket, ogsa henset til at fakturaen, som er fremlagt som
sagens bilag 9, omfatter langt mere det som er genstand for tvist i ankenaevnssagen.

Klagerne har uden Domus Forsikrings accept valgt at fijerne beviset, klagerne ma derfor praecisere
deres pastand belgbsmaessigt."

Klagerens advokat har i brev af 14/1 2026 til navnet bl.a. anfgrt:

"Det gentages, at istandsaettelse efter overtagelse af husets alene blev udf@rt i stueplan. Det
fremlagte bilag 11 beskriver alene disse istandsaettelsesarbejder (i stueplan). Det afvises, nar sel-
skabet — uden dokumentation eller konkret henvisning — antyder, at der blev udfgrt arbejder ‘i
etageadskillelsen'. Det blev alene arbejdet pa de nedre lofter; som beskrevet i bilag 11.

Vedr. 'bevis for en dakningsberettiget skade' henvises til det tidligere anfgrte, nemlig;

Rapporten har Tl (bilag 5) udggr fuldgod og 100% trovaerdig dokumentation for skaden og herun-
der, denne skal fgre til daekningstilsagn (nu medhold).

Klagerne ma i relation til de afsluttende bemaerkninger om '...ma preecisere pdstanden belgbs-
maessigt' henvise til, at klagers pastand for Ankenavnet er, at der skal meddeles deekningstilsagn i
sagen.

Desuagtet har klager — jfr. bilag 9 og forklaring herom i indlaeg — fremlagt dokumentation for, at
skadesudbedringsudgifter afholdt akut af klagerne selv (grundet deekningsafvisningen) belgber sig
til afrundet kr. 2.264.000,00. Det gentages og fastholdes, at disse skadesudbedringsarbejder er li-
ge ngjagtigt dette. Altsa er det ikke korrekt — og i det korte indlaeg ikke begrundet med dokumen-
tation eller henvisninger — at 'bilag 9 omfatter langt mere (end) det som er genstand for tvist i an-

mrm

kenaevnssagen'.

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Naevnet har faet fore-

lagt journalnotater fra klagerens bgrn. Det fremgar af tilstandsrapport af 1/5 2020:

Bemaerkninger

Ja I'I\Izeli Bygning
1. Er der bygningsdele, som er gjort utilgaengelige? O

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse

A. Primzre bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten
1.10 Undertage/understrygning K1 QOverstrygning er med fugeslip
Note: Det vurderes, at forholdet ikke giver nasrliggende risiko for felgeskader.

1.12 Isolering K1 Der mangler taetning af loftlem.
Note: Manglende isolering og testning medferer et eget varmetab og et forringet
indeklima.
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Det fremgar af fugt og mikrobiologisk undersggelse af 14/5 2024 fra Teknologisk Institut rekvi-

reret af klageren:

"6. Sammenfatning
Teknologisk Institut har udfgrt fugt og mikrobiologisk undersggelse af ejendommens spidsloft
over bolig og tagrum over sidebygning.

Der er visuelt og ved prgvetagning konstateret kraftig skimmelsvampevaekst pa underside af tag-
sten, pa side af spaer og pa fodrem i skunk bl.a. af skimmelgruppen Penicillium, denne indikerer
ofte vaekst pga. ny eller gammel fugtskade.

Det vurderes, at arsagen til, at der er opstaet skimmelsvampevaekst i tagkonstruktionen, er man-
gelfuld ventilation, i og med at der ikke er konstateret en kontinuerlig ventilationsabning ved ryg-
ning, langs tagfoden, eller delvis en ventilationsspalte mellem overside af isolering og underside af
tagsten i det isolering flere steder er lagt helt ud til tagsten.

Det vurderes, at skimmelsvampevaksten i tagkonstruktionen overskrider 6 m2, og dermed kan
pavirke indeklimaet i boligen. Jf. SBl-anvisning 274, vil mere end 6 m2 skimmelsvampevaekst i en
tagkonstruktion udggre en hgj belastning for indeklimaet i boligen.

Det anbefales, at der udfgres en skimmelrenovering af tagkonstruktionen inkl. 1. sal ved afrens-
ning af traevaerk, etablering af ventilation og dermed nye skunk- og skravaegge, jf. handlingsplan i
afsnit 9.

Det vurderes pa baggrund heraf, at boligen er pavirket af skimmelsvamp i en sadan grad, at
skimmelforekomsten udggr en naerliggende sundhedsfare, hvorfor de i afsnit 9 anfgrte foran-
staltninger
anbefales gennemfgrt snarest. Dette har angiveligt medfgrt, at to bgrn har udviklet astma siden
indflytning.

De mangler, der er naevnt i tilstandsrapporten omkring tagkonstruktionen, som vedrgrer risikoen
for indtreengende vand, vurderes ikke at veere en medvirkende arsag til den registrerede skimmel-
svampevakst i tagkonstruktionen.

Forholdet omkring manglende ventilation kunne af en byggesagkyndig veere identificeret ved in-
spektion af spidsloftet fra loftlem, og via inspektion / af skunkrummene. Forholdet burde saledes
vaere naevnt i tilstandsrapporten.
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Det er Teknologisk Instituts klare vurdering, at skimmelsvampevaeksten i tagkonstruktionen har
veeret til stede ved overtagelse af huset, idet der ikke er &endret pa konstruktionen eller ventilati-
onsforholdene i tagkonstruktionen siden overtagelsen. Tidligere ejer har bl.a. Igbende efterisole-
ret pa spidsloftet.

7. Besigtigelse og malinger

Det er oplyst, at bygningen er opfgrt i 1954. Tidligere har bygningen bl.a. veeret brugt til [erhverv].
Bygningen er med udnyttet tagetage, og der er kalder under bygningen. Kaelder og stueplan
fremstar renoveret.

Tagrum/spidsloft og skunkrum

Taget er med vingetegl med understrygning.

Ved abning af adgangslem til skunkrum og til spidsloft kunne der konstateres kraftig lugt af skim-
melsvampe i aktiv vaekst.

Tagrum/spidsloft
e Tagrum/spidsloft er besigtiget fra adgangslem i gang pa 1. sal. Der er ingen fast gangbro,
der er udlagt lgse skabslager og plader direkte pa isolering.
e Der eringen ventilation i tagrygning, fra loftrum ses tagrygning understrgget. Der er mon-
teret riste i gavle, disse vurderes ikke at give tilstraekkelig ventilation af tagrummet.
e Der er ved besigtigelsen konstateret synlige skimmelsvampeforekomster pa underside af
tagsten, pa leegter og pa speer.
e Tagfod ved hanebandsspzaer / skraloft er kun delvist ventileret, idet isolering flere steder
er lagt helt ud til tagsten. Effekten af ventilationen vurderes at vaere minimal.
e Ved besigtigelsen er der enkelte synlige uteetheder i understrygning.
e Den relative luftfugtighed blev malt til 71% RF ved 15[grader]C.
e Med indstiksmaler i spaer er der malt 8-12 vaegt-%. (tgrt)
e |soleringsmaterialet bestar af flere forskellige materialer, herunder bl.a. defekte isole-
ringsmatter og gulvtaepper.
e Etageadskillelsen er opbygget pa fglgende made:
o Isolering ca. 150-200mm. (inkl. isoleringsmatter, gulvtaepper m.m.)
o Ingen dampspezerre.
o Den relative luftfugtighed blev imellem isolering og traeforskalling, ved besigtigel-
sen malt til 56% RF ved 14[grader]C.
o Treeforskalling.
o Puds/loftplader
o Aftryksprgve 1 og Tapeaftryk 1, udtaget pa underside af tagsten. Prgven viser kraftig
skimmelvaekst.
e Aftryksprgve 2 og Tapeaftryk 2, udtaget pa side af spaer. Prgven viser kraftig skimmel-
vaekst.

Tagrum over sidebygning
e Tagrum er besigtiget fra adgangslem i vaerelse pa 1. sal.
e Der eringen ventilation i tagrygning eller ved tagfod. Tagrygning er understrgget.
e Der er ved besigtigelsen konstateret synlige skimmelsvampeforekomster pa underside af
tagsten, pa leegter og pa speer.
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Skunkrum 1. sal. (Skunk i skab mod syd)
e Der eringen ventilation ved tagfod i skunkrum.
e Skunkrum er isoleret pa lodret skunkvaeg.
e Skraloft ses minimalt ventileret, flere steder er isolering fgrt helt ud til tagsten.
e Med indstiksmaler i spaer er der malt 9 veegt-%. (tgrt)
e Der er synlige tegn pa skimmelsvampevaekst pa speer, laegter og pa fodrem.
e Lodret skunkvaeg er opbygget pa felgende made:
o Pladebeklaedning.
o Isoleringsmatte ca. 50 mm.
e Aftryksprgve 3 og Tapeaftryk 3, udtaget pa side af spaerfod, prgven viser kraftig skimmel-
vaekst.

8. Vurdering
Pa grundlag af de foretagne undersggelser samt givne data og informationer kan Instituttet udtale
fglgende:

Tagrum/spidsloft, skunkrum og loftrum over sidebygning.

Det er visuelt og ved prgvetagning konstateret, at der pa spaer og undertag er fundet kraftig vaekst
af skimmelsvampe. Det vurderes, at omfanget af skimmelsvampevaeksten overstiger 6m2, og
dermed kan pavirke indeklimaet i boligen negativt. Jf. SBl-anvisning 274, tabel 17, vil mere end
6m2 med vaekst af skimmelsvampe i tagkonstruktionen medfgre en hgj belastning af indeklimaet.

Det vurderes, at skimmelsvampevaeksten i tagkonstruktionen nedsaetter veerdien og brugen af bo-
ligen vaesentligt, og det anbefales, at tagkonstruktionen skimmelrenoveres, jf. handlingsplan i af-
snit 9.

Det vurderes, at arsagen til, at der er opstaet skimmelsvampevaekst i tagrummet primeert, er
mangelfuld ventilation af tagkonstruktionen. Ventilationen i tagrummet opfylder ikke almindelige
krav og god byggeskik pa opfgrelsestidspunktet.

| opvarmningssaesonen opstar der ofte hgje relative luftfugtigheder i kolde dele af tagkonstrukti-
oner, idet den varme rumluft fra en bolig treenger ud i den kolde del af tagkonstruktionen og ned-
kgles, hvorved den relative luftfugtighed stiger. Det er derfor vigtigt, at der er tilstraekkelig venti-
lation af tagrummet, sa den fugtige luft kan bortventileres, fgr der opstar vaekst af skimmelsvam-
pe pa de kolde overflader i tagrummet. For effektivt at ventilere et tagrum, skal der veere ventila-
tionsabninger langs bade tagfod og i kip pa hhv. 15 mm og 10 mm. jf. SBi-anvisning 224, kapitel
12.4.2. Ved renovering af tagkonstruktionen anbefales det, at der udfgres forskriftmaessig ventila-
tion jf. SBi-anvisning 224 (2013).

Vejledning til laesning af resultatskemaer

| resultatskemaerne er der til hgjre en beskrivelse af, hvilket lokale og hvor prgverne er udtaget.
Desuden er der udtaget prgver til mikrobiologisk undersggelse mzerket med P og et nummer. De
detaljerede resultater af de mikrobiologiske prgver fremgar ogsa af laboratorierapporten bilag
10.2. Pa baggrund af resultaterne er der udfgrt en overordnet vurdering i skemaerne som fglger:

* Rgd — Omrade med kraftig skimmelvaekst. Omradet bgr skimmelrenoveres snarest.

Hgj forekomst ved 50 til 100 CFU af en enkelt svampeart (CFU=kolonidannende enheder, dvs.
skimmelsporer/mycelium, der er spiret til en svampekoloni pa aftrykspladen) kan pavirke indekli-
maet negativt. Hgj skimmelforekomst kan medfgre helbredsmaessige gener.
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¢ Gul — Omrade med middel skimmelforekomst. Omradet bgr skimmelrenoveres.
Skimmelforekomsten ved middel skimmelsvampevakst kan i visse tilfeelde veere sa markant, at
den kan pavirke indeklimaet negativt. Forholdene kan i enkelte tilfaelde, tillige medfgre helbreds-
maessige gener.

* Grgn — Undersggelser af prgvestedet, observationer og mikrobiologiske resultater viser ikke be-
hov for skimmelrenovering grundet lav forekomst af skimmelvaekst.

Preve |[AFTRYK [Skimmelsvampe TAPE Resultat Lokale
CFU Sporer Hyfer [Samlet vurderin

Prove AFTRYK |Skimmelsvampe TAPE Resultat Lokale
CFU Sporer |Hyfer [Samlet vurderin

9. Handlingsplan

Generelt

Det anbefales at vaelge handveerkere med speciale indenfor skimmelsanering til arbejdet med
skimmelrenovering af boligen. Med henblik pa sikkerhedsforanstaltninger og forholdsregler til be-
skyttelse af handvaerkere og boligens gvrige indeklima/beboerne henvises til bilag 10.2 og 10.3.

Der bgr snarest leegges en plan for renovering af ejendommen. Dette bgr evt. ske i samrad med
radgiver og Teknologisk Institut.

Renovering bgr udfgres i tagkonstruktion/1. sal, skunk og i tagrum over sidebygning, hvor der ba-
de er brug for konstruktive eendringer og skimmelafrensning. Imellem boligens stueplan og 1. sal
bgr der udfgres enkelte supplerende undersggelser. Der bgr bl.a. udfgres undersggelse i etagead-
skillelser.

Tagkonstruktion

e Der udfgres overdaekning af tagkonstruktionen for at undga vandskader under renoveringen.

e Tagsten, laegter, isolering fjernes og bortskaffes, sa sparene er blotlagt i hele tagkonstruktio-
nen.

e Skunkveegge og skraveegge fjernes og bortskaffes, sa speerene er blotlagt i hele tagkonstruktio-
nen.

¢ Der udfgres skimmelafrensning af blotlagt traeveerk i tagkonstruktionen.

e Efter godkendt afrensning kan tagkonstruktionen reetableres iht. nugeeldende standarder.
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Teknologisk Institut er gerne behjzlpelig med yderligere undersggelser, hvis det gnskes."

Det fremgar af fugt- og skimmelsvampeundersggelse af 27/6 2024 udarbejdet af et miljgfirma

rekvireret af selskabet:

"Undersggelses- og laboratorieresultater

Laboratorieresultater

Indledningsvist blev der udtaget repraesentative luftprgver (dyrkningsbaserede) og stgvprever
(kontaktaftryk og DNA-analyse) fra beboelsesrum pa tagetagen. Resultater af de udtagne luftprg-
ver og kontaktaftryk fremgar af nedenstaende skemaer. Resultatet af den udtagne DNA-analyse

fremgar af bilag 1.
Kontaktaftryk i stav

Prevedato 14.06.2024 Maodtagedato 17.06.2024 Analysedato 19.06.2024
K red MY
onstate e
Prevenr. | Lokale Overflade/materiale i CFU Vakst
skimmelsvampe Al B
Penicillium spp. 10
Alt .2
KAS Vamreke 2 Hylde rnanasp 25
Epicoccum sp. 1
Cladosporium sp. 12
Penicillium spp. 14
Cladospori . 36
KAG Varelse 1 Hylde N 51 B .
Mucor sp. 1
Gar 15
Aspergillus fumigatus 2
Penicillium spp. 6
KAT Verelse 3 Reocl . 60
Alternaria sp. 2
Cladosporium sp. 50
‘CFU™ Aftryksplade kategorier
<10 Begranset forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampe
10-50 Moderat forekomst af spiringsiygtige skimmelsvampe
51100 Hoj forskomst of spiringsdygtige skimmelsvampe
5100 Kraftig forekomst af spiringsdygtige skimmelsvompe
**Colony forming units (antal kolonier pa aftrykspladen) ger medregnes ikke
Luftprever
Pravedato 14.06.2024 Modtagedato 17.06.2024 Anzlysedato 19.06.2024
Prevenr. | Lokale Konstaterede skimmelsvampe cfu/m3
Aspergillus fumigatus |
ilum 3
KN Udereference chmc Urv! -3 - 555
Cladesporium sp. 100
Sterilt mycel 7
Aspergillus versicolor 3
K2 Vereke 3 Asperglffus_ sydowii 1 80
Cladosporium sp. 9
Sterilt mycel 3
Penicillium sp. 3
Cladosporit .22
KI3 Varele! cospornm <p 130
Sterilt mycel 1
Garl
Wurderingen af indeklimaets skimmelsvampemassige belastning baserer sig pé resultaterne fra kimtalsanalysen og angjves som cfu/m3
(kolonidannende enheder pr. kubikmeter) i perioden maj til november, | % ift. niveauet i udereferencen. Ifelge SBi-anvisning 274, tabel
18, kategoriseres belastningen pa fslgende maéde:
CFU* Kimtal Kategon
<50% Lov shimmelsvampebelastran,
50-99% Middel skimmelsvampebelestning
100-200% Hej skimmelsvampebelastring
>200% Maget hol skimmelsvampebelestnin

**Colony farming urits (sntal kolonier pa aftrykspladen) ger medregnes ikke
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Fortolkning af prgveresultater

Prgverne KI1-KI3 er gjebliksmalinger, dvs. de viser det aktuelle eksponeringsniveau af spiringsdyg-
tige skimmelsvampesporer (cfu/m3) pa det konkrete undersggelsestidspunkt. Prgven KI1 er en re-
ferenceprgve af udeluften der pa besigtigelsestidspunktet viste 555 cfu/m3 og dominans af slaeg-
ten Cladosporium samt tilstedevaerelse af slaegten Penicillium og arten Aspergillus fumigatus. Prg-
verne KI2 og KI3 er udtaget fra indeluft pa tagetagen og viser hhv. 80 og 130 cfu/m3, der iht. SBi-
anvisning 274 kan henfgres til lav skimmelsvampebelastning. i prgven KI2 ses dominans af slaeg-
ten Cladosporium samt tilstedevaerelse af Aspergillus versicolor og Aspergillus sydowii. Prgven KI3
viser ligeledes dominans af slaegten Cladosporium samt forekomst af slaegten Penicillium.

Prgven DNA4 er udtaget fra dgrgerigt i gangen pa tagetagen. Resultatet fremgar af bilag 1. Prgven
er udtaget fra sedimenteret stgv, der pa baggrund af stevmaengden vurderes at have aflejret sig
over min. 2 maneder. Resultatet af prgven er derfor et billede pa tidligere luftbaret skimmel-
svampemateriale der nu er aflejret i stgvet. Resultatet af prgven er af laboratoriet placeret i kate-
gori C. Der er en let forhgjet forekomst af enkelte skimmelsvampetyper, der enten kan skyldes
skimmelsvampevaekst i bygningen, eller at naturligt forekommende udendgrsskimmelsvampe har
ophobet sig i stpvet.

Preverne KA5-KA7 er kontaktaftryk udtaget fra stgv pa vandrette overflader pa tagetagen. Prg-
verne viser stgvets indhold af spiringsdygtige skimmelsvampeenheder pa udtagningsstedet, og
kan derfor anvendes til at belyse forekomsten af tidligere luftbaret skimmelsvampemateriale.
Prgverne viser fra middel til hgj skimmelsvampebelastning iht. SBi-anvisning 274. Prgverne KAS og
KA6 viser en relativt hgj andel af sleegten Penicillium sammenlignet med prgven KA7 og den
udendgrs referenceprgve. Prgven KA7 viser en naturlig variation af udendgrsarter, der anses som
normalt forventelig for almindeligt husstgv.

Observationer og registreringer

Tagkonstruktionen er besigtiget udefra fra terreen, samt i spidsloft gennem loftlem og gennem
skunk mod syd. Fra spidsloftet ses to ventilationsabninger i hver gavl, se foto 8, samt gennem tud-
tagsten i tagfladen neer kip, se foto 9 og 12. Skunkrum er alene besigtiget mod syd. Her kunne der
ses ventilationsabninger i gavle, se foto 10, samt tudtagsten neer tagfoden jf. foto 12. Der ses lys-
indfald mellem tagsten nezer tagfoden, se foto 11. Isoleringsmateriale i skraloft, skunke samt
vandret hanebandsloft er flere steder fgrt ud til tagdaekningens underside.

Ved stikprgvevise repraesentative fugtregistreringer i tilgaengeligt traeveerk registreres generelt
<11% treefugt, hvilket betegnes som tgrt. Det malte fugtindhold anses som normalt pa maletids-
punktet, men kan ikke anvendes som mal for risikoen for kondensdannelse under vinterforhold.

Konklusion

a) Vurdering af det mikrobiologiske indemiljg

Vi ggr indledningsvist opmaerksom p3, at der ifglge det oplyste i perioden op til vores undersggel-
se har veeret foretaget konstant udluftning samt drift af luftrenser pa tagetagen, der kan have haft
indflydelse pa luften og stgvets indhold af skimmelsvampesporer i perioden op til vores undersg-
gelse.

Der er i enkelte af stgvprgverne, KA5 og KA6 en let opkoncentrering af slaegten Penicillium, der
kan indikere spredning fra et naerliggende veekstomrade. Det kan dog ikke afvises, at ophobningen
kan skyldes udefrakommende belastning, da mange Penicillium-arter ogsa er naturligt forekom-
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mende i varierende mangder i udeluften. Luftprgven KI3 afviger en smule fra udereferencen
grundet forekomsten af Aspergillus versicolor.

De udtagne prgver fra tagkonstruktionen udfgrt af Teknologisk Institut, viser overordnet domi-
nans af slaegterne Acremonium og Penicillium (P1), Penicillium (P2) og Penicillium, Alternaria og
Cladosporium (P3). Der er derfor en mulighed for, at sammenfaldet mellem de konstaterede fore-
komster af Penicillium i tagkonstruktionen og den lettere opkoncentrering af Penicillium i de ud-
tagne stgvprgver KAS5 og KA6 skyldes spredning fra tagkonstruktionen. Dog skal det i forlaengelse
af dette anfgres, at skimmelsvampevaekst er uundgaeligt i tagkonstruktioner med tilsvarende al-
der og konstruktionsprincip, hvor skiftende fugt- og temperaturforhold uundgaeligt vil medfgre
vaekstbetingelser for skimmelsvampe i perioder af aret.

Generelt er der begraenset viden om, hvordan graden af eksponering pavirker helbredet, sa det er
ikke muligt at fastsaette praecise retningslinjer eller graenseveaerdier for, hvor la&enge man kan op-
holde sig i bygninger med forskellige eksponeringsniveauer. Helbredseffekterne er individuelle, og
varierer seerligt afhaengigt af, om personerne tilhgrer szerligt félsomme grupper, f.eks. allergikere.

b) Visuel undersggelse og fugtmalinger i tagrum og skunkrum

Ved vores undersggelse er der generelt konstateret lave fugtniveauer (<11% treefugt). Vi ggr dog
opmarksom pa, at malingerne ikke viser et billede pa den faktiske risiko for kondensdannelse for-
arsaget af tagkonstruktionens ventilationsforhold. For at opna et retvisende billede, vil det vaere
ngdvendigt at foretaget fugtmalinger i tagkonstruktionen under vinterforhold, hvor temperatur-
forskellen mellem ude- og indeluft kan medfgre risiko for kondensdannelse i konstruktioner med
nedsat ventilation.

Ved vores besigtigelse kunne vi ikke konstatere aktuelle synlige nedbrydninger i tilgaengeligt trae-
vaerk ved skunklem mod syd eller fra loftlem i spidsloftet.

DNA-analyse

DNA4

P& baggrund af analyseresultaterne vurderes det, at der er en let forhejet forekomst af enkelte
skimmelsvampetyper i forhold til det forventelige niveau for terre, rene og ikke skadede
bygninger. Dette skyldes formentlig indenders vaekst af skimmelsvamp, eller at naturligt
forekommende udendaersarter har ophobet sig i stovet.

c

Nzevnet har faet forelagt kontrolprgve af 16/9 2024, 1/10 2024 og 8/10 2024 efter skimmelaf-

rensning udarbejdet af et ingenigrfirma rekvireret af klageren. Neevnet har faet forelagt faktu-

raer pa udbedringsarbejdet. Det fremgar af police af 3/8 2020

"For denne police gzelder disse forbehold/klausuler
e Forsikringen daekker ikke fugtskader — herunder rad, svamp og skimmel — der konstateres
i den ubesete del af tagrummet, og som skyldes de forhold, der er naevnt i tilstandsrap-
portens side 8—11 under punkt 1 'Tagkonstruktion/- belaegning/skorsten', omhandlende
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risiko for vandindtreengen. Dette skyldes, at der er anmaerket flere forhold ved tagbelaeg-
ningen, der kan give anledning til vandindtraengen, samt at den byggesagkyndige ikke har
kunne besigtige hele tag-/loftrummet og konstatere eventuelle fglgeskader af disse an-
maerkninger, jf. tilstandsrapportens side 6 under punkt 2. Forbeholdet omfatter underlag
for tagpap, speer, laegter, afstandslister, undertag og isolering."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"4. Hvilke skader deekker forsikringen

A Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes vaerdi eller brugbarhed nzevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

C Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er naerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med szerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

5. Hvilke forhold daekkes ikke

B Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivel-
sen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke, pa grundlag af rap-
porten, har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning.

21. Udvidede dzaekning

Den udvidede daekning daekker fglgende:

A Ulovlige bygningsindretninger i beboelsen

Forsikringen daekker ulovlige bygningsindretninger i beboelsen, som er i strid med bygningslov-
givningen (byggelov og dertil hgrende offentlige og retlige forskrifter, som for eksempel det til
enhver tid galdende bygningsreglement), hvis ulovligheden var til stede pa opfgrelses-
/udfgrelsestidspunktet.

Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBl-anvisninger, Byg-Erfa blade
osv. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sadanne anvisninger er et
krav i medfgr af den til enhver tid geeldende bygningslovgivning. Det er en betingelse for deekning,
at du giver FRIDA fuldmagt til at sgge dispensation hos myndighederne, og at dispensationen ikke
kan opnas.

Undtagelser:
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A. Forhold vedrgrende manglende lofthgjde.
B. Forhold vedrgrende terraendaekskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag og etageadskil-
lelser)."

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfert i 1954 med sadeltag belagt med understrggne vingetegl. Kla-
geren fik dispositionsret over ejendommen den 15/8 2020, hvor stueetagen blev renoveret.
Klageren fik den 23/4 2024 gennemfgrt fugt- og mikrobiologisk undersggelse af tagkonstruktio-
nen af Teknologisk Institut. Den 27/5 2024 anmeldte klageren, at der var konstateret skimmel-
svamp i tagkonstruktionen og pa 1 sal. Selskabet fik den 14/6 2024 udfgrt fugt- og skimmel-
svampeundersggelse, hvorefter selskabet afviste deekning. Klageren fik herefter udbedret tag-
konstruktionen og 1. salen i henhold til Teknologisk Instituts anbefaling. Klageren gnsker daek-

ning af skaden, der er udbedret for 2.264.061 kr.

Klageren har anfgrt, at familien fgrst flyttede ind medio januar 2021 efter renovering af stue-
plan. Der blev i den forbindelse intet udfgrt i det omhandlede tagrum eller pa 1. salen. Familien
var fra indflytningstidspunktet udsat og helbredsmaessigt pavirket af husets darlige indeklima.
Bgrnenes symptomer viste klart, at de skimmelbefaengte veerelser pa 1. salen var arsagen til
alvorlige sygdomsforlgb. Begge bgrn oplevede en markant bedring, nar de opholdt sig uden for
huset. Ogsa klageren og aegtefaellen havde problemer med feber, hovedpine og nasal tale, da
de sov pa 1. salen. Efter gennemfgrt skimmelsanering er situation bedret. Klageren har anfgrt,
at skimmelskaden er en fglgeskade til den manglende ventilation, og at der er tale om et mas-
sivt skimmelangreb i forhold til sammenlignelige ejendomme med klart nedsat brugsveerdi. Kla-
geren har anfgrt, at rapporten fra Teknologisk Institut konkluderer, at ejendommen pa handels-
tidspunktet havde mangler i tagrummet, at manglerne, herunder utilstreekkelig ventilation pa
grund af tidligere ejers isolering ud til tagfod, var i modstrid med almindelig god byggeskik og
SBl-anvisninger pa udfgrelsestidspunktet, at der blev malt og analyseret meget kraftige mang-

der af klart sundhedsskadelige skimmelvaekster, og at de sundhedsfarlige forhold ngdvendig-
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gjorde hurtige tiltag med sanering, hvilket ikke kunne ske uden blotlaegning af hele konstruktio-

nen. Klageren har anfgrt, at sagen ikke bgr henvises til domstolsbehandling.

Selskabet har anfgrt, at der ikke er fgrt bevis for aktuelle skader eller ulovlige forhold pr. over-
tagelsesdagen. Ved de af miljgfirma udfgrte undersggelser er der ikke konstateret forhold ved
tagkonstruktionen, der naevneveerdigt adskiller sig fra tilsvarende tagkonstruktioner af samme
alder og udfgrelsesprincip. Havde der vaeret naevnevaerdige problemer med tagkonstruktionens
ventilationsforhold, ville der pa et langt tidligere tidspunkt veere sket vaesentlige nedbrydnings-
skader i organisk materiale, hvilket ikke ses at vaere tilfeeldet. Selskabet har anfgrt, at der ikke
pr. overtagelsesdagen var et massivt skimmelangreb. Det er forventeligt og seedvanligt, at der
forekommer skimmel i en tagkonstruktion som den omhandlede. Der er i gvrigt taget policefor-
behold for det anmeldte forhold. Selskabet har anfgrt, at klageren ved at udbedre den anmeld-
te skimmelskade har fjernet beviset. Det fremgar af de fremlagte fakturaer, at renoveringen har

omfattet andet og langt mere end selve tagkonstruktionen.

Det fremgar af fugt og mikrobiologisk undersggelse af 14/5 2024 fra Teknologisk Institut rekvi-
reret af klageren, at "Der er visuelt og ved prgvetagning konstateret kraftig skimmelsvampe-
vaekst pa underside af tagsten, pa side af spaer og pa fodrem i skunk bl.a. af skimmelgruppen
Penicillium, denne indikerer ofte veekst pga. ny eller gammel fugtskade. Det vurderes, at arsa-
gen til, at der er opstaet skimmelsvampevaekst i tagkonstruktionen, er mangelfuld ventilation, i
og med at der ikke er konstateret en kontinuerlig ventilationsabning ved rygning, langs tagfo-
den, eller delvis en ventilationsspalte mellem overside af isolering og underside af tagsten i det
isolering flere steder er lagt helt ud til tagsten. Det vurderes, at skimmelsvampeveaeksten i tag-
konstruktionen overskrider 6 m?, og dermed kan pavirke indeklimaet i boligen. Jf. SBI-anvisning
274, vil mere end 6 m? skimmelsvampeveekst i en tagkonstruktion udggre en hgj belastning for
indeklimaet i boligen. Det anbefales, at der udfgres en skimmelrenovering af tagkonstruktionen
inkl. 1. sal ved afrensning af traevaerk, etablering af ventilation og dermed nye skunk- og skra-
vaegge, jf. handlingsplan i afsnit 9. Det vurderes pa baggrund heraf, at boligen er pavirket af

skimmelsvamp i en sadan grad, at skimmelforekomsten udggr en naerliggende sundhedsfare,
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hvorfor de i afsnit 9 anfgrte foranstaltninger anbefales gennemfgrt snarest. Dette har angiveligt
medfgrt, at to bgrn har udviklet astma siden indflytning. De mangler, der er naevnt i tilstands-
rapporten omkring tagkonstruktionen, som vedrgrer risikoen for indtraengende vand, vurderes
ikke at vaere en medvirkende arsag til den registrerede skimmelsvampevaekst i tagkonstruktio-
nen. Forholdet omkring manglende ventilation kunne af en byggesagkyndig veere identificeret
ved inspektion af spidsloftet fra loftlem, og via inspektion / af skunkrummene. Forholdet burde
saledes veere naevnt i tilstandsrapporten. Det er Teknologisk Instituts klare vurdering, at skim-
melsvampevaksten i tagkonstruktionen har veaeret til stede ved overtagelse af huset, idet der
ikke er aendret pa konstruktionen eller ventilationsforholdene i tagkonstruktionen siden over-
tagelsen. Tidligere ejer har bl.a. Ipbende efterisoleret pa spidsloftet”. Det fremgar, at "Ventila-
tionen i tagrummet opfylder ikke almindelige krav og god byggeskik pa opf@relsestidspunktet. |
opvarmningssaesonen opstar der ofte hgje relative luftfugtigheder i kolde dele af tagkonstrukti-
oner, idet den varme rumluft fra en bolig traenger ud i den kolde del af tagkonstruktionen og
nedkgles, hvorved den relative luftfugtighed stiger. Det er derfor vigtigt, at der er tilstraekkelig
ventilation af tagrummet, sa den fugtige luft kan bortventileres, f@r der opstar vaekst af skim-
melsvampe pa de kolde overflader i tagrummet. For effektivt at ventilere et tagrum, skal der
veere ventilationsabninger langs bade tagfod og i kip pa hhv. 15 mm og 10 mm. jf. SBi-anvisning
224, kapitel 12.4.2. Ved renovering af tagkonstruktionen anbefales det, at der udfgres for-

skriftmaessig ventilation jf. SBi-anvisning 224 (2013)".

Det fremgar af fugt- og skimmelsvampeundersggelse af 27/6 2024 udarbejdet af et miljgfirma
rekvireret af selskabet, at "Vi ggr indledningsvist opmaerksom pa, at der ifglge det oplyste i pe-
rioden op til vores underspgelse har veeret foretaget konstant udluftning samt drift af luftrenser
pa tagetagen, der kan have haft indflydelse pa luften og stgvets indhold af skimmelsvampespo-
rer i perioden op til vores undersggelse. Der er i enkelte af stgvprgverne, KA5 og KA6 en let
opkoncentrering af slaegten Penicillium, der kan indikere spredning fra et naerliggende vakst-
omrade. Det kan dog ikke afvises, at ophobningen kan skyldes udefrakommende belastning, da
mange Penicillium-arter ogsa er naturligt forekommende i varierende maengder i udeluften.

Luftprgven KI3 afviger en smule fra udereferencen grundet forekomsten af Aspergillus versico-
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lor. De udtagne prover fra tagkonstruktionen udfgrt af Teknologisk Institut, viser overordnet
dominans af slaegterne Acremonium og Penicillium (P1), Penicillium (P2) og Penicillium, Al-
ternaria og Cladosporium (P3). Der er derfor en mulighed for, at sammenfaldet mellem de kon-
staterede forekomster af Penicillium i tagkonstruktionen og den lettere opkoncentrering af Pe-
nicillium i de udtagne stgvprgver KA5 og KA6 skyldes spredning fra tagkonstruktionen. Dog skal
det i forleengelse af dette anfgres, at skimmelsvampevaekst er uundgaeligt i tagkonstruktioner
med tilsvarende alder og konstruktionsprincip, hvor skiftende fugt- og temperaturforhold
uundgaeligt vil medfgre veekstbetingelser for skimmelsvampe i perioder af aret. Generelt er der
begraenset viden om, hvordan graden af eksponering pavirker helbredet, sa det er ikke muligt
at fastseette praecise retningslinjer eller graenseveaerdier for, hvor laenge man kan opholde sig i
bygninger med forskellige eksponeringsniveauer. Helbredseffekterne er individuelle, og varierer
seerligt afhaengigt af, om personerne tilhgrer seerligt felsomme grupper, f.eks. allergikere. ...
Ved vores undersggelse er der generelt konstateret lave fugtniveauer (<11% traefugt). Vi ger
dog opmaerksom pa, at malingerne ikke viser et billede pa den faktiske risiko for kondensdan-
nelse forarsaget af tagkonstruktionens ventilationsforhold. For at opna et retvisende billede, vil
det vaere ngdvendigt at foretaget fugtmalinger i tagkonstruktionen under vinterforhold, hvor
temperaturforskellen mellem ude- og indeluft kan medfgre risiko for kondensdannelse i kon-
struktioner med nedsat ventilation. Ved vores besigtigelse kunne vi ikke konstatere aktuelle
synlige nedbrydninger i tilgeengeligt traevaerk ved skunklem mod syd eller fra loftlem i spidslof-

tet".

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

gelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade.

Naevnet bemaerker videre, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand, at udfgrelsen af en bygningsdel ikke er udfgrt efter vejledninger og anvis-
ninger eller handveerksmaessigt optimalt. Det afggrende er, om forsikringens skadedefinition er

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

bygninger af samme alder.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved tagkonstruktionen, som udgjorde skade eller naerliggende risiko
for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Den konstaterede skimmelsvamp kan derfor ikke

daekkes som en fglgeskade til en deekningsberettigende skadearsag.

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

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

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at tagkonstruktionen er ulovligt opfgrt i henhold til
bygningslovgivningen pa opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet. Naevnet kan derfor ikke kritisere

selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at tagkonstruktionen er fra ejendommens opfgrelse i
1954, og at klageren ikke har bevist konstruktionsmaessige forhold ved ejendommen, som ad-
skiller sig neevnevaerdigt fra for holdene ved tilsvarende ejendomme af samme alder saledes, at

forholdet er omfattet af forsikringens skadebegreb. Konstruktionen har fungeret i mange ar, og



Ankenaevnet for Forsikring

30. 104372

der er ikke konstateret radskader eller nedbrydning i gvrigt. Neevnet bemaerker, at skimmelfo-

rekomst i en tagkonstruktion fra 1954 ikke er usaedvanligt.

Nzevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klageren ikke har bevist, at indeklimaet har vaeret negativt
pavirket af skimmelsvamp pa overtagelsestidspunktet. DNA-analysen af stgvprgve blev vurde-
ret til kategori C pa en rating fra A-F, og det blev pa baggrund af analyseresultaterne vurderet,
at "der er en let forhgjet forekomst af enkelte skimmelsvampetyper i forhold til det forventeli-
ge niveau for tgrre, rene og ikke skadede bygninger. Dette skyldes formentlig indendgrs vaekst
af skimmelsvamp, eller at naturligt forekommende udendgrsarter har ophobet sig i stgvet". Det
fremgar, at "ratingen (A-F), der gives i denne rapport, er et udtryk for sandsynligheden af, at
der findes skjult skimmelvaekst hvor prgven er taget, ikke om det er sundhedsskadeligt at op-
holde sig i bygningen". Kontaktaftryk nr. KA5 viste moderat forekomst af spiringsdygtige skim-
melsvampe og nr. KA6 og KA7 viste hgj forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampe. Luftprgve
KI2 viste middel skimmelsvampebelastning, mens KI3 viste hgj skimmelsvampebelastning. Det
fremgar, at "Prgven KA7 viser en naturlig variation af udendgrsarter, der anses som normalt
forventelig for almindeligt husstgv", og "Der er i enkelte af stgvpregverne, KA5 og KA6 en let
opkoncentrering af slagten Penicillium, der kan indikere spredning fra et naerliggende vaekst-
omrade. Det kan dog ikke afvises, at ophobningen kan skyldes udefrakommende belastning, da
mange Penicillium-arter ogsa er naturligt forekommende i varierende mangder i udeluften.
Luftprgven KI3 afviger en smule fra udereferencen grundet forekomsten af Aspergillus versico-

lor".

Naevnet bemeerker, at Teknologisk Institut ikke har foretaget malinger i indeklimaet. Teknolo-
gisk Institut har vurderet, at omfanget af skimmelsvampevaksten i tagkonstruktionen oversti-
ger 6 m?, og dermed kan pavirke indeklimaet i boligen negativt. Henvisningen til SBl-anvisning
274 kan ikke antages at andre ved ejerskifteforsikringens skadebegreb. At der saledes kan kon-
stateres kraftig skimmelvaekst i tagkonstruktionen medfgrer ikke i sig selv, at der foreligger et

massivt skimmelsvampeangreb, som havde en intensitet og et omfang, som nedsatte vaerdien
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eller brugbarheden af szerligt beboelsesrummene i bygningen navnevaerdigt i forhold til tilsva-
rende bygninger af samme alder.

Naevnet bemaerker, at det ma henfgres til klagerens egen beslutning og standpunktsrisiko, at
hun nu har udbedret forholdene, og det derfor ikke lzengere er muligt at foretage yderligere
undersggelser af tagkonstruktionen og indeklimaet.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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