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mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 29/9 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi overtog ejendommen pa ... 30. januar 2025. Kort tid efter overtagelse konstaterede vi omfat-
tende problemer med fugt, skimmelsvamp og bygningsmaessige fejl, som ikke fremgik af tilstands-
rapporten.

Vi har Igbende anmeldt flere forhold til vores ejerskifteforsikring hos Gjensidige. Disse omfatter
blandt andet:

Opstigende fugt og skimmelsvamp i fundament, gulve og indervaegge.

Skjulte bygningsforhold, herunder en uafdaekket skakt under gulvet.

Ansvar for gammel olietank pa grunden.

Vi har i dialogen med Gjensidige faet afslag pa daekning af de fleste skader, til trods for at forhol-
dene er vasentlige, skjulte og fgrst er blevet afdaekket efter overtagelsen. Flere af forholdene er
bekrzeftet af uvildige fagfolk gennem rapporter og undersggelser.

Vi klager derfor over afslaget, idet vi mener, at skaderne er deekket af ejerskifteforsikringen, og at
afslaget ikke er i overensstemmelse med forsikringens daekningsomrade.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi gnsker at huset ggres beboeligt og lever op til den kvalitet som fremgik af salgsannonce samt
tilstandsrapport. Jaevnfgr byggeanvisninger er huset opbygget forkert og mangelfuldt. Vi forventer
at Ejerskifte Gjensidige deekker udbedring af husets massive fugtproblemer i gulvkonstruktionen
samt reetablering af huset uden skimmel eller fugtproblematik. Huset er ubeboeligt.
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Ligeledes forventer vi daekning for genhusning gennem hele perioden, hvor vi ikke har kunnet bo i
huset samt den omfattende radgivning vi har mattet betale for, for at dokumentere husets mang-
ler i forhold til tilstandsrapport og byggeskik.

Der foreligger fuld dokumentation for at det ikke er hvad man kan forvente, samt journal fra over-
laege pa ... at ejer ikke ma opholde sig eller bo i huset."

Selskabet har den 3/11 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Vi har modtaget vores forsikringstagers klage om fugt i gulv- og vaegkonstruktion samt skimmel,
hertil krav om genhusning samt refusion af udgifter til radgivning.

Sagens fakta

Oplysninger om bygningen

Ejendommen er et enfamiliehus opfgrt i 1960. Vores forsikringstager overtager ejendommen og
tegner ejerskifteforsikring med basisdakning for perioden en 5 ar periode den 30. januar 2025.
Tilstandsrapport samt police med forsikringsbetingelser vedlaegges som bilag A, B og C.

Tilstandsrapport
Fglge anmaerkninger har relation til det paklagede.

BEBOELSE - FUNDAMENT /SOKKEL

Nr. Vurdering Skade Risika Bemserkning

2 Sokkelpuds ikke til terasn mod Skaden kan udvikle sig

hibvy, voi 0g syd

BEBOELSE - Stueplan - Gavivesrelse mod ve

Nr.  Vurdering Skade Risike Bemeerkning

h Dar or rovner i vinduesfalsen Rewvnorne skonnes i ro

Overordnet sagsforlgb

Fa dage efter overtagelsen og i den fglgende tid anmelder klager flere forhold bl.a. fugt og skim-
mel i gaviveerelse mod vej (@st), fugt i gulvkonstruktion som stiger op i veegge, olietank pa grund
samt rgr under fundament.

Vi forstar, at denne klage angar skimmel i vaerelse mod syd (sovevaerelse), fugt i gulve og vaegge.
Angar klagen gvrige/andre forhold beder vi klager praecisere dette, hvorefter vi vil afgive vores
bemaerkninger.

Forholdene undersgges af savel klagers radgiver ([firma med speciale i skader og miljg i bygnin-
ger])
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, som konstaterer fugt ved gulve samt i nedre del af skilleveegge samt vores ingenigrradgiver ([sel-
skabets radgivende ingenigr]) der vurderer, at de konstaterede fugtforhold skyldes forventelig
grundfugt, som stiger op i konstruktionen.

| gavlveerelse/vaerelse mod syd har klager har konstateret skimmel bag tapet i omradet omkring
vindue. Vi anerkender fjernelse af skimmelbelagt tapet svarende til 1-2 m2, renggring og maling.

Savel i naerveerende sag som gvrige er der en generel uenighed om omfang og arsag til de an-
meldte forhold. Klager ggr geeldende, at ejendommen ikke kan bebos af helbredsmaessige arsa-
ger. | det hele er klager svaert utilfreds med forlgbet omkring de anmeldte forhold og dialogen er
tung. | forlengelse heraf meddeles daekning til advokatbistand.

For at imgdekomme klager daekkes genhusning fra februar til maj 2025.

Som anfgrt i klagen til naevnet er klager og klagers radgiver [firma med speciale i skader og miljg i
bygninger] af den opfattelse, at bygningen er fugt- og skimmelbelastet i et omfang som ikke er
forventeligt for husets alder.

Vi og vores ingenigrradgiver ... vurderer, at det alene er forholdene omkring gavlvindue som ad-
skiller sig fra forventet forhold for en ejendom fra 1960, mens gvrige fugt-/skimmelproblemer
vurderes som opstigende grundfugt/konstruktionsbetinget, hvilket er forventeligt for bygning op-
fert i 1960.

Under de anmeldte sagers behandling, er der gennemfgrt yderligere tekniske undersggelser bl.a. i
form af boreprgver, VVS-tryktest, kloaksporing mv. VVS-tryktest blev udfgrt uden at pavise aktuel-
le uteetheder, dog med enkelte praktiske udfordringer fx sprang vandhane. Der blev ikke ved un-
dersggelserne pavist skadeforhold, som kunne begrunde de konstaterede fugtforhold i funda-
ment mm.

Sagens faglige uenigheder angar hvorvidt bygningens fugt- og skimmelforhold har en arsag og et
omfang som er udtryk for daekningsberettigende skade under ejerskifteforsikringen. Klager og
klagers radgiver er af den opfattelse, at forholdene grunder i fejludfgrelse af terraeendaek, og fugt-
forholdene afviger fra andre tilsvarende ejendommen. Vi er derimod af den opfattelse, at bygnin-
gen er opfert tidssvarende, jf. byggetilladelsen og de konstaterede forhold er konstruktionsbetin-
get samt udtryk for forventelig fglge af en 1960-konstruktion (opstigende grundfugt/overpudset
murpap) og dermed ikke deekningsberettigede.

Under sagens behandling har vi anerkendt skimmelforekomst ved vindue i veerelse mod syd,
hvorefter der er meddelt daekning til skimmelsanering og renggring (Polygon DB), malerarbejde
pa bergrt flader. Pa baggrund af en konkret vurdering er der anerkendt genhusning for februar til
og med april 2025, ligesom er der meddelt deekning til advokatbistand.

Vores vurdering

Klagers ejendom er opfgrt i 1960 pa baggrund af byggetilladelse fra 1959. Af byggesagen fremgar,
at bygningen er et statslanshus. Byggesagen vedlaegges som bilag D og Erhvervsstyrelsens 'OBS
punkter' fra 2015 for statslanshuse vedlaegges som bilag E.

Af byggesagens oplysninger fremgar yderligere, at terreendaek er udfgrt med:
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10 cm betongulv med asfaltering
10 cm klinker ovenpa beton, svarende til legabeton (legangddere svuppet i
beton)

Konstruktionen svarer til en typisk terreendaeksopbygning for perioden, hvor der ikke er anvendt
isolering under gulvet, og fugtsikringen bestar af et lag asfalt (asfaltering) mellem beton og
klinker, som dog mister sin effekt ad are.

Statslanshuse blev i gvrigt op- og udfgrt som mere simple konstruktioner uden eller kun minimal
fugtsikring:

Ingen isolering under terreendaek

Asfaltering som eneste fugtbeskyttelse under gulv

Ingen dampspaerre i tagkonstruktionen

Manglende fugtspaerre i veegge kan fgre til opstigende fugt

Ventilation af krybekeeldre er afggrende — tilstoppede riste kan fgre til fugtskader

Terraendak og veegge i statslanshuse fra 1960 er saledes typisk udfgrt uden moderne isolering og
med begraenset fugtsikring. Det betyder, at der er en vasentlig risiko for fugtproblemer, iseer fra
terreendaek.

| det fglgende vil vi opsummere og kommentere de rapporter fra henholdsvis klager og vores rad-
giver for efterfglgende at sammenfatte disse i overensstemmelse med ejerskifteforsikringens ska-
debegreb.

Rapport af 24. februar 2025 fra klagers radgiver ([firma med speciale i skader og miljg i bygnin-
ger], bilag F)

Udvendigt konstateres, at soklen er pudset, og puds pa facade mod syd ikke er f@grt niveau/terraen
(side 3).

For veerelse ved sydgavl er der konstateret saedvanlig kuldebo i vindusefals. Der konstateres
skimmel bag tapet omkring vindue (side 4). Forholdet vurderes at skyldes fugtindtraengen udefra
via fuger mm. Fodlister mod facade fremstar med let forhgjet fugt (side 7).

| soveveerelse konstateres skimmel nederst pa vaeg bag skab mod sydgavl. Fodlister bag skab
fremstar med let forhgjet til meget fugt. Se billeder side 4.

Radgiver vurderer, at skimmelvaeksten pa ydervaeg bag skab skyldes en kombination af en kold
overflade og opfugtning i bunden af vaeggen. Fugten nederst i veeg vurderes, at skyldes opfugtning

fra mangelfulde sokkelpuds og terreendaekkets opbygning er undersggt (side 7).

| stue blev der malt lokal fugt bag fodpanler og nederst pa veeg. Ligesom der konstateres delamin-
ger af gulv szerligt i omradet mod gang.

Radgiver vurderer at forholdene i det hele afviger fra hvad man kan forvente af en ejendom af
denne karakter og alder.

For skimmelforekomsten anfgres:
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'Vi vurderer, at der pd sydgavl omkring vindue i vaerelse er tale om skimmelvaekst med meget hgj
intensitet i omrade pd minimum 1,5 m2.
Skimmelbelastningen vurderes, jf. SBl-anvisning 274, at vaere meget hgj.

Vi vurderer, at der pd sydgavl bag skab i soveveaerelse er tale om skimmelvaekst med meget hgj in-
tensitet i omrdde pG minimum 0,25-1 m2.
Skimmelbelastningen vurderes, jf. SBI-anvisning 274, at veere hgj.'

Hvorefter det konkluderes, at 'Samlet set er det vores vurdering, at der i boligen er sa omfattende
fugt- og skimmelproblemer, at dette belaster indeklimaet negativt.'

Vores bemaerkninger:

Rapporten afdeekker hvad der svarer til seedvanlige og forventede forhold for en bygning af denne
alder og karakter. Bygningen er udfgrt i datidens mere simple bygningsmaessige konstruktioner,
ligesom der ikke er udfgrt fugtsikring af terreendaek svarende til principper for mere nutid byggeri
eller som vi kender idag. Allerede af den grund er det forventeligt og seedvanligt med opsigende
grundfugt samt kuldebro i vaegkonstruktioner, som vil danne grobund for skimmelvaekst.

For skimmelvurderingen kan vi konstatere, at denne alene er foretaget pa baggrund af omfanget
med udgangspunkt i SBi 274. Anvisningen er udarbejdet pa baggrund af generel teori og ikke
egentlige emperiske data eller andre konkrete undersggelser i forbindelse med udarbejdelsen af
anvisningen. Af den grund kan en henvisning til anvisningens tabeller ikke i sig selv statuere om
indeklimaet i boligen er pavirket af skimmel i et omfang som opfylder ejerskifteforsikringens ska-
debegreb.

Vi noterer os i gvrigt, at plantegning med markering af opfugtet omrader viser, at der er tale om
lokale omrader (side 11).

For gulvbelaegningen er det vores opfattelse, at der er tale om den oprindelige, jf. byggesagen,
som er udlagt direkte pa betondakket. Det er derfor forventeligt, at en gulvbelaegning vil blive
pavirket af fugt mm. fra terreendaekket, men ogsa vil fremsta slidt og udtjent efter 65 ar. Det for-
hold, at det stgrste slid ses ved dgrhul til entre er netop udtryk for almindelig slid ved det mest
gangbelastede omrade. Forholdet opfylder ikke ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Vores rddgivers fugt- og skimmelundersggelse pr. 18. marts 2025 ([selskabets radgivende ingeni-
@r], bilag G)

Vaerelse mod sydgavl: der konstateres skimmel som fglge af den tidligere utaethed i murveerket
omkring vinduesfalse. Skaden er lokal og vil alene pavirke selve veerelset. Forholdet er derfor
uden betydning for den gvrige bolig.

Der meddeles daekning skimmelbehandling/-renggring af veerelset, jf. radgivers anvisninger sva-
rende til en lokal afrensning og renggring af skimmelangrebet omrade ved vinduet.

Skilleveegge: Der blev gennemfgrt systematisk fugtmalt, hvor der blev konstateret fugt i den ne-
derste del mod gulv. For vaerelse mod syd (kammer) og entre konstateres, at murpappen er place-
ret over gulvniveau og er overpudset. Dette er typisk for en bygning fra 1960’erne og derfor ikke
usadvanligt (side 4 samt 10 foto 3), hvorefter radgiver vurderer, at dette er typisk for huse fra
1960 og ikke usaedvanligt. Fodpaneler er uden nedbrydning, men sgm viser korrosion.
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Gulve (side 4): Gulve er fugtige langs skillevaegge, men tgrre midt i rummene. Arsagen er opsti-
gende grundfugt og kondens, som er tidstypisk for 65 ar gamle betonklaplag. Det vurderes, at det-
te ikke afviger fra den gaeldende byggeskik i 1960.

Vores radgivers konklusion:
Skimmelangrebet ved vinduet i kammer vurderes, at adskiller sig fra, hvad der normalt ses i ejen-
domme fra 1960 og kan betragtes som en skade.

Derimod er gvrige fugt- og skimmelforhold (i skilleveegge og gulve) er ikke useedvanlige og ma i
det hele henfgres til geldende byggeskik i 1960.

Vores bemarkninger: Der afdaekkes i det hele forhold, som er sadvanlige og forventelig for en
konstruktion fra 1960.

For den overpudset murpap ved veerelse og entre, er dette et forhold som sadvanligt i ses i huse
fra 1960’erne, da man ikke pa dette tidspunkt var bekendt med en mulig risiko for fugtvandring.
Da forholdet er sadvanligt for konstruktionen, er forholdet ikke udtryk for daekningsberettigende
skade.

Vi bemeerker, at forholdet har i gvrigt ikke i sig selv medfgrt skade i form af fugtvandring eller
skimmel, ligesom forholdet ogsa er konstateret inde i huset, jf. plantegning (side 11, foto 33 i en-
tre).

Derimod er der konstateret en lokal og begraenset skimmelforekomst i overensstemmelse med
hvad der er forventet for ikke fugtsikredes konstruktioner af denne udfgrelse og alder.

Udover det allerede anerkendte for vaerelse er der ikke afdaekket daekningsberettigende forhold.

Klagers rddgivers rapport af 8. maj 2025 ([firma med speciale i skader og miljg i bygninger], bilag
H)

Samlet konstateres fugtforhold svarende til tidligere omfang, dog med en lidt mere koncentreret
fugt i skillevaegge og gulve. Det anfgres, at der konstateres skimmel bag fodlister, gulvbelaegning
og parketstave.

Vi noterer os, at klagers radgiver ikke sammenholder eller for den sags skyld forholder sig til hvor-
dan ejendommen blev opfgrt i 1960 uden nogen form for fugtsikring i konstruktionen. Klagers
radgiver forholder sig heller ikke til byggesagens oplysninger om konstruktions udfgrelse.

Dette omtales heller ikke i forbindelse med destruktives undersggelse i gulvkonstruktionen eller i
beskrivelsen af gulvkonstruktionen opbygning.

Vi forstar, at omrader af gulvkonstruktionen har veeret afdaekket med plast, og der herefter kon-
stateres mgrke aftegninger. Dette forhold ma tilskrives kondens, som fglge af plasttildeekningen,
szerligt henset til at bygningen henstar ubeboet og der ikke er oplyst om opvarmning eller lign.
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| forlaengelse af rapporten fra vores radgiver konstaterer klagers radgiver, at murpap er overpud-
set i de to omrader, som vores radgiver anviser, ligesom det anfgres, at dette kan medfgre, at
grundfugt traenger op.

Klagers radgiver forholder sig dog ikke til at dette var saedvanligt i 1960’erne i rapporten, men an-
forer det dog i mail til klager (bilag ). Det anfgres desuden, at vores radgiver skulle have konstate-
ret skimmel i disse omrader, hvilket ikke fremgar af vores radgivers rapport og fremgar heller ikke
af rapportens billeder (bilag G).

Klagers radgiver finder, at gulvkonstruktionen mangler kapilleerbrydende lag og fugtmembran,
hvilket strider mod anbefalinger i SBi-anvisning 40.

SBi anvisningen er alene udtryk for anbefaling og har ikke virkning pa niveau med lovgivning, her-
under bygningsregulativer, hvorfor dette forhold i sig selv er uden betydning i forhold til vurderin-
gen af skadebegrebet under ejerskifteforsikringen.

Samlet er det vores opfattelse, at fugtforholdene i det hele afspejler konstruktionen udfgrelse,
som er i fuld overensstemmelse med de bygningsmaessige principper, som var geeldende pa op-
fgrselstidspunktet.

Rapporten afdaekker heller ikke en skimmelforekomst i indeklimaet som i sig selv kunne opfylde
ejerskifteforsikringens skadebegreb.

For sa vidt angar klagers helbredsmaessige forhold er dette heller ikke et forhold, som kan statue-
re skade i ejerskifteforsikringens forstand. Ejerskifteforsikringen er en bygningsforsikring, som ik-
ke indeholder daekning af en sikredes seerlige helbredsmaessige forhold.

Rapport af 10. juli 2025 fra vores radgiver ([selskabets radgivende ingenigr], bilag J)

Pa baggrund af resultater i rapporten fra klagers radgiver af 8. maj 2025 anmoder vi om en revur-
derende gennemgang, herunder vurdering af bygningens konstruktioner i lyset af konstruktionen
faktiske alder og udfgrelse.

Indledningsvist fastholder vores radgiver deres tidligere observationer, at fugtindtraengen i veerel-
se med skimmeldannelse skal tilskrives defekte mgrtelfuger. Skaden er lokale og omradet var pa
undersggelsestidspunket tgrt, uanset forholdet ikke var udbedret. Skimmelvaksten er stadig syn-
lig, men den tidligere plastafdaekning er fjernet.

Fugtmaligen viser, at der kunne males fugt i de nederste 5-30 cm af skillevaegge og i betonklaplag
nzer veegge. Det vurderes, at forholdene er sadvanlige og tidstypiske for bygninger fra 1960.

Det anfgres i det hele at arsager skal dels sgge i konstruktionens tidsmaessige opbygning, herun-
der murpappets placering over gulvniveau, som er overpudset jf. davaerende skik og uisoleret be-
tonklaplag direkte mod jord.

For skille- og ydervaegge udfgres en systematisk fugtmaling, jf. rapportens foto 9-26, som viser, at
om der t fortsat er stedvis fugtig i de nederste 5-30 cm over gulvniveau, ligesom fodpanler stede-
vist males opfugtede. Yderveeggenes murvaerk males i overvejende grad tgrt.
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Fodpaner er stedvist fundet med misfarvninger pa bagsider. Alle fodpaneler er dog fundet intakte
og uden tegn pa egentlige bygningsskader (rad og svamp mv.).

Gulve fremstar generelt upafalden. Klaplaget males flere steder fugtigt neer skilleveegge, men af-
tager i afstand fra skillevaegge.

Gulvbelaegninger er fa steder fundet med misfarvninger. Alle tilgeengelige gulve (traestave, lami-
natparket mv.) er fundet intakte og uden tegn pa egentlige bygningsskader (rad og svamp mv.).

Samlet konkluderes, at ydervaegge er langt overvejende tgrre til halvtgrre, bortset fra lokalt i kgk-
ken, mens fodpaneler stedvist er opfugtede. Tilsvarende males betonklaplag i hovedtraek ogsa
kun lettere opfugtet, hvilket ogsa gaelder nederst i skilleveegge og fodpaneler mod gulvniveau.

Det kan konstateres en ny tilkommet skimmelforekomst, som dog i savel mangden og masse er
ganske beskeden.

Der er ved undersggelserne ikke registeret egentlige bygningsskader, og der vurderes heller ikke
risiko herfor bl.a. henset til bygningens alder.

Det angives, at arsagerne til de fugtige vaegge og opfugtning af betonklaplag, skyldes konstruktio-
nernes tidstypiske udfgrelse, hvor skillevaeggenes vandrette fugtsikring (murpap) er placeret lidt
over gulvniveau og overpudset. Derudover at betonklaplaget mere eller mindre udfgrt mod jord
0g

er uisoleret. En konstruktion, som vil medfgre, at fugt fra jord kan treekke op i konstruktionerne,
ligesom der kan dannes kondens/hgj luftfugtighed ved de kglige bygningsdele og dermed ogsa en
skimmelforekomst.

Afslutningsvist anfgres det de konstaterede forhold er kendte og forenelige med byggeskikken for
Statslanshuse, som blev udfgrt med konstruktive forhold, som sadvanligvis ogsa medfgrer fugt-
betingede udfordringer. Vores radgiver henviser til Erhvervsstyrelsen tidligere (2015) udarbejdet
hustypebeskrivelse med 'OBS Punkter'. Der henvises saerligt til fundament, veegge og vedligehol-
delse (bilag E).

Sidst anfgres det, at der er radgivers 'opfattelse, at de konstaterede fugt- og skimmelforhold ved
skille-og ydervaegge samt pa betonklaplag er en sadvanlig fglge af byggeskik anno 1960, der var
geeldende ved ejendommens opfgrelse’'.

Vores bemaerkninger: Ekstern radgiver fastholder saledes, at bygningens fugtmaessige forhold i
det hele svarer til seedvanlige og forventelige for bygningens udfgrelse og alder, jf. den dagezlden-
de byggeskik og ikke mindst byggetilladelsen.

Ad klagers husforsikring

Klager har ligeledes anmeldt forholdet til husforsikringen, som har foretaget besigtigelse. Husfor-
sikringen afdaekkede ikke daekningsberettigende forhold, men konstaterede ligesom os, at der var
tale om konstruktionsbetinget grundfugt i taksatorrapport 1 og 2.

Sammenfattende fastholdes pa baggrund af rapporter bade fra klagers og vores radgiver, at der er
tale om en bygning, som er opfgrt ganske tidstypisk og i overensstemmelse med byggetilladelsen,
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herunder med byggetekniske principper, som i det hele svarer til hvad der er kendt for stats-
lanshus.

Bygninger af denne alder og karakter er udfgrt med konstruktioner, som ikke sikre bygningen mod
grundfugt, hvorfor det er forventeligt, at grundfugt vil stige videre op i konstruktionen ganske som
det er tilfeeldet her. Forholdet vil naturligt medfgre en risiko for fugtpavirkning og deraf fglgende
skimmelforekomst.

Bygningen har endvidere henstaet ubeboet og med begranset opvarmning hvilket i sig selv har
forsteerket fugt forekomsten, herunder skimmelforhold.

Den beskeden skimmelforekomst er saledes i det hele forventeligt. Vi bemaerker, at vores radgi-
ver har dokumenteret at forekomsten er begraenset og beskeden. Vi bemeerker, at den blotte fo-
rekomst af skimmel pa vaeg bag et skab ikke i sig selv kan begrunde at indeklimaet er pavirket i
naevneveaerdig grad.

For fuldstaendighedens skyld bemaerker vi, at den blotte henvisning tabeller i SBi 274 ikke i sig selv
kan statuere daekningsberettigende forhold under ejerskifteforsikringen. En sadan vurdering ma
ske pa baggrund af de faktisk forhold og konkrete malinger, seerligt af indeklimaet.

Endelig skal vi bemeerke, at heller ikke den overpudset murpap i entre og veerelse er udtryk for
daekningsberettigende forhold, da det i 1960’erne var ganske sadvanligt og almindeligt, hvilket
ogsa bekraeftes af vores og klagers radgiver (bilag I).

Ankenzvnet har ogsa anerkendt dette i tidligere kendelse 90429 (bilag K), som angar et tilsvaren-
de forhold, hvor det indklagede selskab, havde meddelt afslag pa daekning af opstigende grund-
fugt i indvendige skilleveegge. Den forsikrede bygning var opfgrt i 1960. Selskabet afviste daekning
med henvisning til, at terreendaekkets konstruktion ikke afveg fra terraeendaek i tilsvarende huse af
samme alder, og at det ikke var usaedvanligt, at murpap i veeggene dengang blev overpudset, lige-
som murpappen havde mistet sin effekt pga. elde. Neevnet fandt, at klager ikke havde bevist, at
der var forhold ved terreendak- eller veegkonstruktionen, der udgjorde daekningsberettigende
skader i ejerskifteforsikringens forstand. Neaevnet fandt, at klager ikke havde bevist, at opfugtning
af veeggene og skimmelforekomst havde et sadant omfang, at dette i sig selv udgjorde en daek-
ningsberettigende skade.

Vi ma herefter fastholde, at fugt og skimmel som fglge af datidens saedvanlige og tidstypiske kon-
struktioner ikke er udtryk for deekningsberettigende skade.

For fuldsteendighedens skyld skal vi bemaerke, at skulle den uafsluttede puds pa sokkel ved sydfa-
caden medfgre en gget fugtforekomst, vil et sddan forhold allerede i medfgr af tilstandsrapporten
anmaerkning nr. 3 med gult hus, veere undtaget fra daekning, jf. forsikringsbetingelsens punkt
Hvad daekker forsikringen ikke punkt a (bilag C, side 3).

Pa baggrund af sagens oplysninger ma vi saledes fastholder, at der ikke er afdeekket deekningsbe-
rettigende forhold ud over hvad der allerede er anerkendt.

Ad genhusningsomkostninger
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Vi har allerede grundet det svaere forlgb meddelt daekning til genhusning i 3 maneder. Som sagen
foreligger oplyst, er der ikke byggetekniske forhold eller for den sags skyld skadeforhold hvis om-
fang eller udbedring berettiger til deekning af omkostninger til genhusning.

Ad klagers udgifter til radgiver
Vi har allerede meddelt deekning til advokatbistand. Da der ikke er yderligere forhold i sagen, som

med rimelighed kan begrunde advokatbistand, kan vi ikke tilbyde yderligere.

Det bemaerkes, at hver part baerer egene omkostninger ved sager for naevnet, jf. ankenaevnets
vedteegter.

For sa vidt angar byggeteknisk bistand kan vi tilbyde at deekke undersggelsesudgifter svarende til
3.000 kr. for de dekningsberettigende forhold.

Den gvrige byggetekniske bistand har ikke afdaekket deekningsberettigende forhold eller bibragt
sagen vaesentlige oplysninger, hvorfor vi ikke kan tilbyde yderligere.

Vi frafalder kald og varsel."

Klageren har i brev af 6/11 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Indledning

Dette hgringssvar fremsendes som reaktion pa Gjensidige Forsikrings hgringssvar 'AK 104419 Hg-
ringssvar 1.

Formalet er at dokumentere, hvorfor selskabets vurdering ikke kan laegges til grund, og at skader-
ne pa ... udggr deekningsberettigede, skjulte forhold omfattet af ejerskifteforsikringen.

2. Sammenfatning

[Firma med speciale i skader og miljg i bygninger] har i to rapporter (24.02.2025 og 08.05.2025)
dokumenteret udbredt opfugtning, skimmelvaekst og nedsat indeklima i hele huset.

[selskabets radgivende ingenigr], rekvireret af Gjensidige, konkluderer derimod fejlagtigt, at for-
holdene er 'tidstypiske'. Eiendommen er erklaeret ubeboelig af overlaege pga. sundhedsrisiko.

3. Kommentarer til Gjensidiges hgringssvar

3. 1 Fejlagtig klassifikation som statslanshus

Byggesagen (Bilag D) dokumenterer, at ansggning om statslan blev afvist:

'Kasse- og regnskabsudvalget kan — efter det oplyste — ikke anbefale det ansggte, idet ansggeren
herefter ikke kan anses for at ville veere i stand til at forrente og afdrage statsldnet.' Eiendommen
er derfor ikke omfattet af OBS-punkterne for statslanshuse, og Gjensidiges argumentation hviler
pa et faktuelt forkert grundlag.

3.2 Udeladelse af [konklusioner fra firma med speciale i skader og miljg i bygninger]

Gjensidige ignorerer, at [firma med speciale i skader og miljg i bygninger] dokumenterer omfat-
tende fugt, omfattende skimmel og materialenedbrydning samt et negativt pavirket indeklima.
Rapporten [fra selskabets radgivende ingenigr] indeholder ikke destruktive undersggelser og kan
derfor ikke veegte tungere end [Firma med speciale i skader og miljg i bygningers] fulde laborato-
rie- og malerapporter.
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3.3 Skadens omfang

Bade [firma med speciale i skader og miljg i bygninger] og [selskabets radgivende ingenigr] doku-
menterer fugt i flere rum — stue, kgkken, vaerelse, gang og sovevzrelse.

Det er derfor ikke korrekt at reducere skaden til et enkelt vaerelse.

3.4. Helbred og brugbarhed
Skimmelsvampene Stachybotrys og Penicillium er sundhedsskadelige.

Ejendommens indeklima er dokumenteret vaesentligt forringet, hvilket opfylder kriteriet for vee-
sentligt nedsat brugbarhed i forsikringsbetingelserne.

4. Sammenligning [firma med speciale i skader og miljg i bygninger] vs. [selskabets radgivende
ingenigr]

Punkt [firma med speciale i skader og miljg i bygninger] [Selskabets radgivende ingenigr]

24.02 & 08.05.2025 18.03.2025, rekvireret af Gjensidige
Omfang Fugt og skimmel i hele huset Skade lokalt ved vindue
Malinger 100-150 Gann, > 28 % treefugt Generelle observationer

Skimmel Stachybotrys, Penicillium, Aspergillus Lokalt Stachybotrys

Indeklima  “Belaster indeklimaet negativt” Ikke vurderet

Arsag Fejl i sokkel og murpap, opstigende “Tidstypisk byggeskik”
fugt

Anbefaling Total afrensning og genopbygning Lokal udbedring

5. Juridisk vurdering

Ifglge forsikringsbetingelserne og Forsikringsaftaleloven (FAL) daekker ejerskifteforsikringen skjul-
te fysiske forhold, som indebzerer skade eller nzerliggende risiko herfor.

[Firma med speciale i skader og miljg i bygninger] dokumentation opfylder betingelserne:
Forholdene var til stede ved overtagelsen,

De var skjulte og ikke naevnt i tilstandsrapporten,

De er ikke udslag af almindelig vedligeholdelse, men reelle konstruktions- og fugtskader.
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6. Konklusion og krav

Klagerne anmoder Ankenavnet om at:

1. Tilsideszette Gjensidiges afvisning og anerkende forholdet som dakningsberettiget.

2. Palaegge daekning for udbedring af fugt- og skimmelskader samt korrekt etablering af fugtspaer-
re.

3. D=kke genhusning i hele perioden, hvor ejendommen ikke kan bebos.

4. D=kke rimelige radgiver- og dokumentationsudgifter ([Firma med speciale i skader og miljg i
bygninger], laboratorier m.v.).

5. Konstatere, at henvisningen til statslanshus-forhold er uden faktisk og retlig betydning.

7. Afslutning
De konstaterede forhold er vaesentlige, skjulte og daekningsberettigede. Gjensidiges vurdering hvi-
ler pa urigtige praemisser og bgr tilsidesaettes.

Se endvidere Bilag 1 — Juridisk redeggrelse — for uddybende argumentation."

| vedlagt notat om sagens forlgb har klageren bl.a. anfgrt:

" ... Vi far 3 mdrs genhusning, og det er ikke uden kamp. Da vi hele tiden skal fa at vide at det er
udover betingelserne, man vil ogsa kun daekke ren husleje og vi skal selv betale selvrisiko (5000).

Men huset er ubeboligt, vi har papir fra overlaege pa lunge afd. ... sygehus ... at vi ikke ma bo og
opholde os i huset, det samme fra laege. Da ejer ... er lunge syg og bgrn lider af astmatisk bronkitis
og mand har reageret voldsom af ophold i huset med godkendt selvindkgbt maske samt dragt.

| april bliver barn 3 ar indlagt med lungebetaendelse akut (ilter kun 84%) efter ophold i hus, barn 2
pa 11 ar bliver ogsa syg med luftveje. Mand ryger akut til laege med puls pa 38.

Alt sammen efter ophold i hus.
Gjensidiges svar : Det kan ikke passe, det er ikke farligt og at nu matte vi forsta at det kunne man

sagtens bo i og opholde sig i.

Vi prgver at skabe dialog, og eftersom EFlI har meldt ud det er ubeboeligt samt diverse andre
handveerkere. Sa ma vi jo fortsat bo til leje andet sted og k@rer dobbelt husleje."

Selskabet har i brev af 1/12 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:"Vi har modtaget klagers indlaeg af 6. no-
vember 2025 med bilag.

Indlaegget giver os ikke anledning til at sendrer vurdering, og vi fastholder og henviser i det hele
det anfgrte i hgringssvar 1 med fglgende bemaerkninger til klages indlaeg.

Ad 'Hgringssvar til Ankenzevnet for Forsikring'
1. Indledning: Ingen bemaerkninger

2. Sammenfatning: Henviser til hgringssvar 1
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3. Kommentarer til Gjensidiges hgringssvar

3.1 Fejlagtig klassifikation som statslanshus: Det forhold, at den oprindelige ejer, som opfgrte
bygningen ikke blev godkendt til et statslan, eendrer ikke pa det faktum, at bygningen er teg-
net som og med henblik pa et statsldnshus.

| relation til ejerskifteforsikringens daekning er det saledes ikke finansiering af bygningen, som er
relevant, men derimod bygningens konstruktioner. Huset er projekteret og siden opfgrt som et
statslanshus.

3.3 Skadens omfang: Vi henviser til hgringssvar 1.
3.4. Helbred og brugbarhed: Vi henviser til hgringssvar 1.

4. Sammenligning [Klagers radgiver vs. vores radgiver]: Det anfgrte giver os ikke anledning til at
@ndrer vurdering.

5. Juridisk vurdering: Giver ikke anledning til yderligere.
6. Konklusion og krav: Vi henviser til hgringssvar 1.

Bilag 2 om sagsforlgb
Klager beskriver sin sagsfremstilling med sin oplevelse af forlgbet, hvilket vi i sagens natur ikke
kan kommentere. Vi deler dog ikke klages oplevelse, og skal i det hele henvise til hgringssvar 1.

Vi kan dog bekraefte, at den policemaessige selvrisiko er gaeldende for den del af det anmeldte,
som er udtryk for deekningsberettigende skade (vaerelse mod sydgavl). Ligesom vi kan bekrafte,
at klager har vaeret meget deltagende og engageret.

Bilag 3 Juridisk redeggrelse

Ad 1) Indledning og pastande:

Vi fastholder, at sagen skal behandles og vurderes i overensstemmelse med ejerskifteforsikrin-
gens daekning, jf. hgringssvar 1.

Ad 2) Retsgrundlag — forsikringsaftalen og deekningsbetingelser
Bygningens faktiske op- og udfgrelse er central for ejerskifteforsikringens skadebegreb, jf. forsik-
ringsbetingelsernes 'Hvad deekker forsikringen', punkt 3 (bilag C, side 3).

Vi fastholder, at der med sagens rapporter ikke er afdaekket eller godtgjort daekningsberettigende
forhold ud over det allerede anerkendt.

Ad 3) Faktum — sammenfatning af tekniske beviser
3.1 Klagers radgivers rapporter: Vi bestrider, at rapporterne kvalificerer forholdene ud fra hvad
der kan forventes for huse af samme alder, jf. hgringssvar 1.

3.2. Vores radgivers rapporter: Vi fastholder, at der ikke er afdaekket daekningsberettigende ska-
de, jf. ejerskifteforsikrings skadebegreb ud over hvad der allerede er anerkendt.
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3.3 Gjensidiges hgringssvar: Vi henviser til vores svar ovenfor under Ad 'Hgringssvar til Ankenaev-
net for Forsikring', punkt 3.1.

Ad 4) Punktvise bemaerkninger til Gjensidiges hgringssvar
A 'Statslanshus' -pastanden er dokumenteret forkert: Vi henviser til det allerede anfgrte ovenfor.

B Tidstypisk byggeskik' fritager ikke for daekning ...: Nar det tidstypiske forhold i sig selv er et
kendt og forventeligt forhold opfylder forholdet ikke ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Vi gentager, at der ikke er afdaekket skimmelforhold i bygningen, som i sig selv opfylder ejerskifte-
forsikrings skadebegreb, jf. geeldende praksis.

SBi-anvisning 40: Vi henviser igen til hgringssvar 1, side 6 gverst, ligesom vi fastholder at bygnin-
gen er opfert tidstypisk og som projekteret.

Murpap er ligeledes udfgrt tidstypisk med overpudsning, jf. hgringssvar 1
C Vi henviser til hgringssvar 1

D Indeklima og helbred ...: Vi fastholder det anfgrte i hgringssvar 1, herunder at ejerskifteforsik-
ringen er en bygningsforsikring.

E Bevisbyrde og sandsynligggrelse er opfyldt: Bevisbyrden er ikke Igftet med de to rapporter fra
klagers radgiver.

Ad 5) Juridiske kvalifikation efter betingelserne (og FAL's almindelige principper) Det anfgrte giver
ikke grundlag for yderligere eller eendret vurdering.

Ad 6) Konklusion og pastande
Det anfgrte giver os ikke anledning til at eendre det anfgrte i hgringssvar 1.

Dog skal vi bemaerke, at erstatningen altid skal opgg@res i overensstemmelse med forsikringsbetin-
gelsernes naermere, herunder at der som udgangspunkt ikke kan ske en optimering af konstrukti-
onerne.

Ad 7) Afslutning
Vi henviser til det allerede anfgrte."

Klageren har i mail modtaget af navnet 13/12 2025 bl.a. anfgrt:"Vi takker for muligheden for at
fremkomme med supplerende bemaerkninger til Gjensidiges hgringssvar af 1. december 2025.

Dette indlaeg fokuserer navnlig pa selskabets pastand om, at ejendommen er et statslanshus,
samt de afledte argumenter om 'tidstypisk byggeskik'. Derudover kan vi ikke anerkende, at der er
tale om en lokal skade i ét veerelse.

Om Gjensidiges pastand om, at ejendommen er et statslanshus
Gjensidige anfgrer, at:



Ankenaevnet for Forsikring

15.

104419

'Det forhold, at den oprindelige ejer ikke blev godkendt til et statslan, aendrer ikke pa det faktum,
at bygningen er tegnet som og med henblik pa et statslanshus... Huset er projekteret og siden op-
fgrt som et statslanshus.'

(Gjensidige, hgringssvar af 1. december 2025, s. 1)

Denne praemis er faktisk og byggeteknisk forkert.

1. Et hus kan ikke klassificeres som statslanshus uden godkendt statslan

Et statslanshus er defineret ved:

1. Faktisk tildeling af statslan, og

2. Myndighedskontrol af, at byggeriet opfylder statens tekniske minimumskrav. Byggesagen (Bi-
lag D) dokumenterer utvetydigt, at statslan ikke blev godkendt, idet sogneradet afviste ansggnin-
gen.

Dermed er ejendommen hverken finansielt, juridisk eller teknisk omfattet af statslanshus-regimet.
Bygninger klassificeres ikke som statslanshuse ud fra intentioner eller projekteringsgnsker, men ud
fra faktisk godkendelse og realiseret laneordning.

Et statslanshus forudsaetter, at der er ydet statslan til byggeriet, og at byggeriet dermed har vaeret
underlagt statens tekniske godkendelseskrav.

| naervaerende sag blev ansggningen om statslan afslaet, og ejendommen blev derfor ikke opfgrt
som statsstottet byggeri.

Ejendommen kan derfor ikke uden videre klassificeres som statslanshus, men ma vurderes som
privat byggeri efter ejerskifteforsikringens almindelige skadebegreb.

For en seerskilt juridisk redeggrelse vedrgrende klassifikation af ejendommen som statsldnshus
henvises til Bilag ang. Klassifikation som statslanshus

Om 'tidstypisk byggeskik'
Gjensidige haevder, at forholdene er tidstypiske. Dette stemmer ikke med de tekniske normer, der
gjaldt pa opfgrselstidspunkt.

1. SBl-anvisning nr. 40 definerede krav om fugtspaerre og draenlag

Statens Byggeforskningsinstituts anvisning nr. 40 'Gulve direkte pa jord' fastlagde fgr opfgrelses-
tidspunktet, at:

Der skal etableres bade vandtaet fugtspeerre og draenlag ved gulve pa jord. Terraendaek ma ikke ud-
fares direkte pa lerjord.

[Firma med speciale i skader og miljg i bygninger] dokumenterer, at ejendommen er opfgrt i strid
med disse krav.

Derfor kan forholdene ikke betegnes som 'tidstypiske'; de er fejlkonstruktioner efter samtidens
normer.

De tekniske rapporter underbygger en konstruktionsfejl — ikke et aldersforhold
1. [Firma med speciale i skader og miljg i bygninger]
[Firma med speciale i skader og miljg i bygninger] dokumenterer:

fugt op til 150 Gann

treefugt > 28 %
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skimmelvaekst bag tapet, fodpaneler og under gulvbelaegninger

defekt fugtspaerre

manglende draenlag

terrendak stgbt direkte pa ler
[Firma med speciale i skader og miljg i bygninger] vurderer, at skade og risiko var til stede ved
overtagelsen.

2. [Selskabets radgivende ingenigr] (18.03 og 10.07.2025)

[Selskabets radgivende ingenigr] dokumenterer de samme fugtforhold, men vurderer dem som
'tidstypiske'. Deres konklusion er sdledes i modstrid med deres egne malinger og galdende byg-
geskik i 1960. [Selskabets radgivende ingenigrs] vurdering kan ikke tillegges afggrende vaegt, nar
maledata viser reel skade.

Helbredsforhold

Det fastholdes, at ejendommen er erklaeret ubeboelig af overlaege pga. skimmelpavirkning. Ejer-
skifteforsikringen er en bygningsforsikring, men brugbarhed og indeklima er centrale vurderings-
parametre i praksis, nar skader pavirker helbred og normal anvendelse.

Samlet vurdering

Gjensidiges argumentation om 'statslanshus' og 'tidstypisk byggeskik' bygger pa en forkert og
udokumenteret praemis, idet:

huset ikke blev godkendt som statslanshus,

det udfgrte terreendaek og fugtspaerre er i strid med samtidens tekniske anvisninger,

samtlige uafhaengige malinger dokumenterer fugt- og skimmelskade i et omfang, der overstiger
det forventelige for huse fra perioden. Selv de malinger som er rekvireret af Gjensidige

Der foreligger saledes en vaesentlig, skjult og konstruktionsbetinget skade, som er daekningsberet-
tiget efter ejerskifteforsikringens § 3, stk. 1.

Om skadens omfang — ikke begraenset til ét vaerelse
Gjensidige fastholder i sit hgringssvar, at der alene foreligger en eventuel daekningsberettiget
skade i ét enkelt vaerelse. Denne afgraensning kan ikke tiltraedes.

Det ggres geeldende, at skaden omfatter hele ejendommen, idet bade forhgjede fugtniveauer og
skimmel er dokumenteret pa tvaers af bygningen og ikke alene lokalt i ét rum.

Det fremgar af de fremlagte tekniske rapporter fra [firma med speciale i skader og miljg i bygnin-
ger] og [selskabets radgivende ingenigr], at der er konstateret forhgjede fugtniveauer og skim-
melvaekst i flere rum og konstruktioner, herunder i veegge, terreendaek og ved skillevaegge. Skaden
har saledes karakter af en generel opfugtning relateret til bygningens konstruktion, og ikke et iso-
leret, lokalt forhold.

Det bemaerkes endvidere, at Gjensidiges egen f@rste taksator, ..., ved sin besigtigelse malte forhg-
jede fugtniveauer i hele huset. Saerligt centralt i bygningen konstaterede taksator, at fugtniveau-
erne var usadvanligt hgje, hvilket netop indikerer, at problemstillingen ikke er begreenset til ét
vaerelse, men er strukturel og gennemgaende.
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Nar arsagen til skaden er relateret til bygningens konstruktion — herunder terreendaek, veegopbyg-
ning og fugtsparrer — kan skaden ikke afgraenses rum for rum, men ma vurderes samlet for den
del af bygningen, hvor konstruktionen er ensartet og pavirket.

Gjensidiges forsgg pa at isolere daekningen til ét veerelse savner derfor bade teknisk og faktisk
grundlag og er i strid med det dokumenterede skadebillede.

Det ggres pa denne baggrund geeldende, at den dakningsberettigede skade ma omfatte hele
ejendommen eller i hvert fald alle bygningsdele, der er pavirket af de samme forhgjede fugtni-
veauer og skimmel, og at udbedringen derfor ikke kan begraenses til ét enkelt rum.

Pastand

Vi som klagere fastholder, at Ankenavnet bgr:

1. Tilsidesaette Gjensidiges afslag.

2. Anerkende skaden som daekningsberettiget for hele ejendommen

3. Palaegge daekning af udbedring af hele ejendommen, genhusning og rimelige tekniske udgifter."

Selskabet har i brev af 12/1 2026 til naevnet bl.a. anfart:

"Vi har modtaget klagers indlaeg af 17. december 2025, som giver anledning til fglgende.

Klagers 'Hgringssvar 2'

Om Gjensidiges pdstand om, at ejendommen er et statslGnshus

Klagers bemaerkninger giver ikke anledning til at andre det tidligere anfgrte. Vi henviser til bilag
E, som understgtter vores vurdering.

Om tidstypisk byggeskik

Ad 1. SBl-anvisning nr. 40 definerede krav om fugtspaerre og draenlag

Vi fastholder i det hele det tidligere anfgrte om SBl-anvisninger (hgringssvar 1, side 6, 2. og 3. af-
snit), herunder at disse ikke i sig selv har retskraft i forhold til ejerskifteforsikringens daekning.

De tekniske rapporter underbygger en konstruktionsfejl — ikke et aldersforhold Ad 1. [firma med
speciale i skader og milja i bygninger]

Notatet fra klagers radgiver er udarbejdet og udfgrt med udgangspunkt i aktuelle krav til en byg-
nings konstruktioner. Notatet forholder sig saledes ikke til hvordan bygningen faktisk er udfert,
herunder de krav og den byggeskik som var gaeldende pa opf@relsestidspunktet.

Ad 2. [selskabets radgivende ingenigr] (18.03 og 10.07.2025)

Vores radgiver forholder sig netop til ejerskifteforsikringens skadebegreb ved deres bygningsgen-
nemgang og foretager derfor en vurdering i overensstemmelse med bygningens tidstypiske op- og
udfgrelse.

Ad Helbredsforhold
Vi fastholder det tidligere anfgrte, herunder at ejerskifteforsikringens skadebegreb ikke kan op-
fyldes ved en helbredsmaessig diagnosticering.

Ad Samlet vurdering
Vi henviser til det ovenfor anfgrte.
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Om skadens omfang — ikke begraenset til et vaerelse

Vi henviser til vores tidligere hgringssvar, herunder at de afdeekkede forhold — fraset fglger af
daekningsberettigende skade i vaerelse — er udtryk for tidstypiske forhold for en bygning af denne
alder og karakter.

Der er ikke afdaekket deekningsberettigende skade i overensstemmelse med ejerskifteforsikrin-
gens skadebegreb.

Taksator har ikke ved sin besigtigelse afdaekket forhold, som gar ud over hvad der er forventeligt
for en bygning af denne alder og karakter.

Vi ma saledes afvise, at bygnings fugtforhold afviger fra andre 'til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand', jf. ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Klagers bilag: Gmail -Vedr. [adresse] besigtigelse 30-04-2025
Det anfgrte i mail fra klagers radgiver er alene udtryk for radgiverens personlige opfattelse, og ik-
ke udtryk for en fagteknisk vurdering i ejerskifteforsikringens kontekst.

Klagers Bilag ang. Klassifikation som statslanshus

Vi fastholder i det hele det tidligere anfgrte om statslanshuse, herunder at forholdet ikke alene
angar financieren, men ligeledes er udtryk for en saerlig konstruktioner, som afspejler en mere
enkel og tidstypisk byggeskik.

Vi har ikke yderligere bemaerkninger til sagen, som kan afggres pa det foreliggende grundlag."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport af

26/9 2024, fotografier og oversigt med malinger fra [firma med speciale i fugt- og felgeskader]

oplyst af klageren at vaere foretaget 6/5 2025 og fremlagt af klageren. Uddrag af bilagene gen-

gives nedenfor.

Af indledende fugt- og skimmelundersggelse af 24/2 2025 fra [firma med speciale i skader og

miljg i bygninger] indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Den 24. februar 2025 foretog vi indledende fugt- og skimmelundersggelse i boligen beliggende
pa ovennavnte adresse.

Baggrunden for besigtigelsen var, at der var konstateret skimmelvakst pa gavlydervaeg i sovevae-
relse og vaerelse samt delaminering af traegulv i stue.

Formalet med undersggelse var at vurdere den konstaterede skimmelvaekst samt arsagen til
skimmelveeksten og delaminering af gulv.
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Desuden var formalet at udarbejde retningslinjer for ngdvendige udbedringsarbejder og/eller det
videre handlingsforlgb.

Ifglge det oplyste er forholdene anmeldt til ejerskifteforsikringen, som har gnsket, at konstruktio-
nerne fremstar nogenlunde som ved overtagelse af ejendommen. Vi har derfor efter aftale ikke
foretaget destruktive bygningsundersggelser og kan derfor ikke udtale os endeligt om skadeom-
fang og -arsager.

Baggrund

Der er tale om et parcelhus, som ifglge BBR-oplysninger er opfgrt i 1960.

Tagbelaegning er udskiftet til tagpap med listeteekning i 2011.

Facade mod gst.

Facade mod vest og gavl mod syd.

Ifglge oprindeligt tegningsmateriale er terreendaek opbygget med afretning og 10 cm beton med
asfaltering og bagmure i 10 cm klinker (letbeton). | sovevaerelset var der et lille omrade med ned-

falden puds, hvor der var tegn pa, at bagmur er opfgrt med tegl.

Husejer var endnu ikke indflyttet, men har opdaget skimmelvaekst bag Igs tapet pa gavlveeg mod
syd i vaerelse og bag skab i sovevaerelse.

Ved analyse af materialeprgve (tapet) fra gavlveeg er der konstateret skimmelvaekst, blandt andet
Stachybotrys, jf. [laboratorierapport fra firma med speciale i skader og miljg i bygninger] ... af
05.02.24.

Endvidere delaminerer traegulvet i stuen i flere omrader, seerligt ved dgrhul mod gang.

Husejer oplever betydelige indeklimasymptomer ved ophold i boligen.

Der henvises til plantegning i bilag 1 bagest i rapporten.

Besigtigelse

Ved besigtigelsen blev der foretaget fugtmalinger ved brug af forskellige fugtmalemetoder, jf. Bi-

lag 2 for metodebeskrivelser.

Midt i boligen kunne der i indeluften males en relativ luftfugtighed pa 52 % ved 17,5 °C (7,8 g
vand/m3 luft), hvilket ikke giver anledning til bemaerkninger.

| udeluften kunne der males en relativ luftfugtighed pa 88 % ved 8,2 °C (7,4 g vand/m3 luft).
Tidligere ejer har haft opsat 'affugtere’ i skabe, hvilket vidner om tidligere problemer med fugt.
'Affugter' i skab.

'Affugter' i skab.
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Udvendigt

Vi bemeaerker, at sokkelpuds pa sydgavl og facade mod @st kun var pudset ned til niveau med ter-
raen. Ifglge oprindeligt tegningsmateriale er fundamenter stgbt i beton. Konstruktionsopbygnin-
gen bgr undersgges naermere for betydning af, at sokkelpuds ikke er fgrt laengere ned.

Sokkelpuds fgrt til terreenniveau.

Sokkelpuds fgrt til terreenniveau.

Varelse ved sydgavl
| veerelset kunne der ses kraftig skimmelvaekst pa veeg bag tapet omkring vindue mod syd.

Der kunne generelt males et tgrt fugtniveau i bagmuren i omradet med skimmelvaekst (ca. 50
Gann-enheder). Undtaget var dog i venstre vinduesfals, hvor tapet ikke var fjernet (65-90 Gann-
enheder).

Veerelse. Vindue i sydgavl.

Kraftig skimmelvaekst i vinduesfals.

Ved termografi var der ikke tegn pa kuldebroer pa ydervaeggen. | vinduesfalse var der dog de for-
ventelige kolde overflader med temperaturer ned til ca. 16 °C. Ydervaeggen havde en temperatur
pa 17-18 °C.

Veerelse. Vindue i sydgavl.

Veerelse. Vindue i sydgavl

Vinduet var fra 2011 og med elastisk fuge udvendigt. Fugen havde slip i mindre omrader. Salban-
ken fuger var delvist vaek.

Udvendigt murveerk pa sydgavlen fremstod generelt i god stand. Der var dog nogle steder med
manglende fuger. | fodlisten pa sydgavlen kunne der males et let forhgjet fugtniveau pa 17- 18 %

traefugt (reference 10-11 %).

Soveverelse
| sovevaerelset kunne der ses skimmelvaekst pa ydervaeggen bag demonteret skab.

Skimmelvaekst pa sydgavl bag skab.
Fugtmaling i fodlisten.

Sydgavlen var let opfugtet i bunden (65-95 Gann-enheder). Fodlisten var let til meget opfugtet
(17-23 % traefugt).

Der kunne i bunden af sydgavlen og gulv langs sydgavl males ned til 12-14 °C. Ydervaeggen havde
en temperatur pa 16-17 °C.
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Sydgavl.
Ydervaegshjgrne mod sydvest.

Stue

Fugtmalinger indikerede, at betongulvet i stuen var opfugtet saerligt i omréddet mod gang og sove-
veerelse (100-125 Gann-enheder, 1300 MI). Midt pa gulvet kunne der i omrade med delamineret
gulvbelaegning males ca. 80 Gann-enheder.

Stue

Fugtmaling i beton ved dgrhul mod gang.

Fugt i vaegge

Der kunne konstateres moderat til kraftig opfugtning i vaegge som markert pa bilag 1. | disse vaeg-
ge kunne der males op til ca. 150 Gann-enheder og 18 % til >28 % traefugt i fodlisterne (reference

9-10 %). Tapetet var begyndt at slippe/havde sluppet underlaget i disse omrader og tapetets for-
side fremstod uden vaesentlige misfarvninger.

(/.aerelse. Skilleveeg mod gang.
:I.'.raefugt >28%

;;cue. Skilleveeg mod kgkken.
:I"'raefugt >28%

| flere omrader indikerede fugtmalinger, at gulvbelaegninger/underliggende beton var opfugtede
langs de opfugtede vaegge.

Bundplade i skab i gang ved nu fjernet skorsten var opfugtet (Tramex >20 %).

Skab i gang ved tidligere skorsten.

Bundplade opfugtet.

Skadearsag

Verelse

Vi vurderer, at skimmelvaeksten pa vaegge i et stgrre omrade omkring vindue i sydgavl primaert
skyldes en tidligere vandindtraengning gennem utaethed omkring det gamle vindue.

Der er konstateret indtgrret vaekst af Stachybotrys, som kraever kraftig opfugtning for vaekst. Der-
for ses denne skimmelsvamp normalt ikke i forbindelse med almindelige kuldebroer og den er i

@vrigt ogsa fundet udenfor omrade med kuldebroer.

Vi vurderer, at der er tale om skimmelvaekst, som ligger ud over, hvad der kan forventes i tilsva-
rende boliger fra samme opfgrelsestidspunkt.
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Soveverelse
Vi vurderer, at skimmelvaeksten pa ydervaeg bag skab skyldes en kombination af en kold overflade
og opfugtning i bunden af vaeggen.

Vi vurderer, at arsag til opfugtningen i bunden af sydgavlen fgrst kan vurderes mere preecist, nar
forholdet angdende den umiddelbare mangelfulde sokkelpuds og terraendaekkets opbygning er
undersggt nermere.

Vi vurderer, at der er tale om skimmelveekst og opfugtning, som ligger ud over, hvad der kan for-
ventes i tilsvarende boliger fra samme opfgrelsestidspunkt.

Opfugtning i veegge

Vi vurderer, at arsagen til den kraftige opfugtning af primeert skillevaegge og delaminering af trae-
gulv i stue kan veere en endnu ikke klarlagt r@rskade. Det visuelle udseende af de opfugtede vaeg-
ge uden vaesentlige tegn pa misfarvninger eller skimmelvaekst og de meget hgje fugtniveau indi-
kerer, at der er tale om en relativ ny skadearsag og dermed ikke opstigende grundfugt.

Vurdering

Vi vurderer, at der pa sydgavl omkring vindue i veerelse er tale om skimmelvaekst med meget hgj
intensitet i omrade pa minimum 1,5 m2. Skimmelbelastningen vurderes, jf. SBl-anvisning 274, at
veaere meget hgj.

Vi vurderer, at der pa sydgavl bag skab i sovevaerelse er tale om skimmelvaekst med meget hgj in-
tensitet i omrade pa minimum 0,25-1 m2. Skimmelbelastningen vurderes, jf. SBl-anvisning 274, at
vaere hgj.

Med de konstaterede opfugtninger i veegge og gulve er der stor risiko for skimmelvaekst bag ta-
pet, bag fodlister og under gulvbelaegninger i de opfugtede omrader.

Samlet set er det vores vurdering, at der i boligen er sa omfattende fugt- og skimmelproblemer, at
dette belaster indeklimaet negativt.

Handlingsplan

Som tidligere naevnt er der tale om en indledende fugt- og skimmelundersggelse, hvorfor der
endnu ikke er foretaget fuld omfangsbestemmelse af opfugtninger og skimmelvaekst. Nedensta-
ende anbefalinger skal derfor betragtes som forelgbige.

Endvidere skal der foretages klarleegning og eliminering af skadearsager samt affugtning.

Verelse

Fjernelse af fodlister og tapet samt eventuel Igs puds pa alle ydervaegge og skilleveegge.
Demontering af gulvbelaegning til eventuel afrensning og genanvendelse.

Afrensning af betongulv i opfugtet omrade.

Afrensning af blotlagte veegoverflader.

Klarlaegning af fugtkilder: Indtraengende fugt i sydgavl og/eller ved vindue i sydgavl, opfugtning i
bund af ydervaegge, grundfugt og/eller rgrskade.

Soveveerelse
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Fiernelse af fodlister og tapet samt Igs puds pa ydervaeg mod syd, ydervaeg mod vest i ydervaegs-
hjgrnet mod sydvest og skilleveeg mod veerelse.

Det anbefales at kassere vaeg-vaeg teppe.

Afrensning af blotlagte veegoverflader.

Afrensning af betongulv i opfugtet omrade.

Klarlaegning af fugtkilder: Opfugtning i sydgavlens fundament og/eller grundfugt/rgrskade.

Gang

Fjernelse af skab ved tidligere skorsten. Fjernelse af eventuel tapet pa bagvedliggende vaegge ef-
terfulgt af afrensning af vaegflade.

Fjernelse af fodlister og tapet samt eventuel Igs puds pa skilleveeg mod vaerelse. Afrensning af
blotlagte veegoverflader.

Det anbefales at kassere vaeg-vaeg teppe.

Afrensning af betongulv i opfugtet omrade.

Klarlaegning af fugtkilder: Grundfugt og/eller rgrskade.

Kgkken

Demontering af skab til venstre for komfur. Fjernelse af eventuel tapet pa bagvedliggende vag ef-
terfulgt af afrensning af vaegflade.

Fiernelse af fodlister og tapet samt eventuel Igs puds pa opfugtede skilleveegge.

Afrensning af blotlagte vaegoverflader.

Gulvbelzegning demonteres fra skillevaeg mod stue og 1 m ind i rummet for vurdering af skadeom-
fangi gulv.

Fodliste pa ydervaeg demonteres for undersggelse for skimmelvaekst.

Klarlaegning af fugtkilder: Grundfugt og/eller rgrskade.

Generelt

Fjernelse af skimmelvaekst pa materialeoverflader kan udfgres ved mekanisk afrensning, térdamp-
afrensning eller kemisk afrensning, jf. leverandgrens anvisninger.

Ved arbejdet skal der sikres mod spredning af stgv og skimmelsvampesporer til den gvrige del af
boligen.

Ved skimmelrenovering skal der baeres personlige vaernemidler som tilpasses forholdene. Der skal
som minimum anvendes egnede handsker, filtrerende andedraetsvaern med A2P3-filter, eventuelt
forsynet med turbomotor samt eventuelt engangsdragt. Der henvises til arbejdstilsynets regler og
SBl-anvisning 281 'Skimmelsvampe i bygninger — renovering og forebyggelse' for detaljerede sik-
kerhedsforanstaltninger.

Efter afrensning foretages der grundig slutrenggring, herunder ved stgvsugning med stgvsuger
klasse H.

Det kan anbefales, at der foretages kvalitetssikring af skimmelafrensninger og/eller —renggringer."

Af husforsikringsselskabets taksatorrapport af 17/3 2025 fremgar bl.a.:

"Henvisning til vilkar Vandskade plus

Kolonne A (Daekker)

Pkt. 4. Fglgeskade efter opstigning og/eller indtraengning af kloak- og grundvand, selvom arsagen
ikke er skybrud

Kolonne B (Daekker Ikke)

Pkt. 4. Skade, der skyldes kondens eller grundfugt.
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Besigtigelse notat:

Ved besigtigelsen oplyste forsikringstageren, at der tidligere har veaeret tilkaldt et VVSfirma til at
inspicere de vandfgrende rgr, uden at der blev konstateret nogen fejl eller skader. Ligeledes blev
det oplyst, at et kloakfirma havde foretaget en undersggelse pa adressen, men heller ikke her blev
der fundet problemer.

Forud for besigtigelsen blev der indhentet oplysninger om grundvandsspejlets niveau i omradet.
Disse oplysninger viste, at grundvandsspejlet kan variere mellem 0,5 meter og 2,1 meter i hgjden.
Forsikringstageren oplyste desuden, at der ikke har varet synligt stdende vand inde i ejendom-
men, hvilket heller ikke blev observeret ved selve besigtigelsen.

Gennemgang af bygningstegningerne, som er vedlagt rapporten, viser, at de udvendige funda-
menter er fgrt til frostfri dybde, cirka 1 meter under terraen. Tegningerne angiver desuden, at de
indvendige fundamenter har en dybde pa cirka 50 cm. Ved fugtmalinger pa de udvendige funda-
menter blev der registreret forhgjede fugtniveauer i samtlige malte omrader. Fugtindholdet aftog
gradvist bade indvendigt og udvendigt, jo hgjere op pa vaggen der blev malt. Der blev ogsa kon-
stateret markant forhgjet fugt i de indvendige fundamenter.

En delvist blotlagt vaeg afslgrede, at fugtspeerren (paplaget) var placeret cirka 7 cm over terraen-
daekket. Malinger viste forhgjet fugtindhold i den del af veeggen, der |1a under fugtspaerren, mens
der blev malt lavere fugtniveau i den del, der 13 over. Der var desuden pafgrt puds udover fugt-
spaerren, hvilket har muliggjort, at fugten kunne treenge op gennem denne vej.

Der blev ydermere konstateret fugt omkring flere af vinduespartierne, hvilket vurderes at skyldes
kuldebroer som fglge af bygningens konstruktion. Forsikringstageren oplyste, at den tidligere ejer
var bekendt med fugtproblemerne i veeggene og derfor havde haft flere fugtopsamler placeret in-
dendgrs. Forsikringstageren fremviste ogsa en SMS-korrespondance med den tidligere ejer, der
bekraefter denne oplysning.

Konklusion:

P3a baggrund af besigtigelsen og de indhentede oplysninger er det min klare vurdering, at der er
tale om opstigende grundfugt, som traenger op i vaegge med direkte forbindelse til fundamentet.
Denne vurdering understgttes af de registrerede grundvandsspejlsdata. Da der ikke er konstateret
synligt, staende vand, betragtes fugten som opstigende grundfugt, der traenger igennem funda-
mentet og de omkringliggende konstruktioner.

Det kan pa den baggrund konkluderes, at der desveerre ikke kan ydes deekning via bygningsforsik-
ringen. Og skaden afvises jf. Kolonne B (Daekker Ikke)
Pkt. 4. Skade, der skyldes kondens eller grundfugt."

Af notat af 28/3 2025 fremlagt af klageren fra overlaege fremgar bl.a.:
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Aktuelt:
Beskrivelse: Som anfgrt i notat 06.03.25 tegn pa

skimmelsvamp i hendes bolig. Med baggrund i
hendes astma ma man frardde denne udsaettelse.

Af husforsikringsselskabets taksatorrapport af 25/4 2025 — et tillaeg til taksatorrapport af 17/3

2025 —fremgar bl.a.:

"Formalet med denne besigtigelse:
Gennemgang/revurdering af sagen og tidligere afvisning med 'nye gjne'.

Konklusion/afggrelse:

Der er ikke pavist en daekningsberettiget skadedrsag pa husforsikringen, idet der er tale om
grundfugtproblemer. Min gennemgang af huset, sagens akter og samtaler med bygningsejerne
leder ikke til anden afggrelse end den, der fremgar af taksatorrapport nr. 1. Afvisningen i taksa-
torrapport nr. 1 fastholdes.

Leekagesggning udfgrt den 23-04-2025:

Dagen fgr min besigtigelse havde husejerne rekvireret [firma 1] til at udfgre endnu en leekagesag-
ning i huset, herunder undersggelse af rgr, der gar fra indvendig placering ved husets skorsten og
kommer ud ved sokkel/gavl mod syd, hvorfra det gar ned i jorden. Inde i huset ved skorstenen
kom r@ret frem, da husejerne fjernede spanpladebekleedning. Rgret er tryklgst, ude af funktion og
ligger inde i bygningen noget hgjere end terraenniveauet omkring huset. Det er saledes ikke fysisk
muligt at dette rgr kan lede vand ind i huset — uanset det er konstateret uteet nede i jorden uden-
for bygningen.

Rerets tidligere funktion er ikke fastlagt ved lzekagesporingen — men det er min vurdering, at det
sandsynligvis er et oliergr mellem den fundne olietank ved samme gavl og ind til det oprindelige
oliefyrs placering ved skorstenen. (Huset har i mange ar vaeret opvarmet med fjernvarme).

Om rgret, kan have haft andet formal/anden anvendelse, maske en udvendig vandpost, kan for-
mentlig fastlaegges ved at frigrave det. Men uanset tidligere formal, sa kan rgret ikke lede vand
ind i huset, da det er tryklgst og ligger hgjere end terraenniveauet omkring huset.

Jeg talte den 24-04-2025 i telefon med ... fra [firma 1], der havde lavet laekageundersggelsen. ...
oplyste, at han ogsa havde undersggt husets vandfgrende installationer (vand og varme) — og der
kunne ikke konstateres utaetheder pa disse.

Undersggelse af gulvkonstruktionen

Siden udarbejdelse af taksatorrapport nr. 1 er der hugget huller i betongulvet tre steder for at un-
dersgge og fastlaegge gulvets opbygning. Der er hugget hul i gulvene fglgende steder:

Stue

Sovevzrelse

Veerelse
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Handvarkeren, der har hugget hullerne, har noteret gulvets opbygning pa betonen ved siden af
hullerne som fglger:
Stuegulv:

2 slid

8 leca

11 Klap

Ler
Sovevaerelsesgulv:
2 slidlag

6 leca

11 klaplag

Ler

Veerelsesgulv:
1 spartel

2 slidlag

6 leca

10 klap

Ler

Denne gulvkonstruktion kan leder/suge grundfugt ved kapillarvirkning — men den var ikke ulovlig
pa opferelsestidspunktet. Specifikt krav om kapillarbrydende lag blev fgrst indfgrt i Bygningsreg-
lement BR72.

Nar grundfugtniveauet er meget hgjt og gulvkonstruktionen ikke har noget kapillarbrydende lag —
eller blot en ringe kapillarbrydende virkning — sa kan opstigende grundfugt blive til vand gverst i
gulvkonstruktionen, hvor den opstigende grundfugt mgder et vandtaet lag som f.eks. en teeppebe-
legning eller anden teet gulvbelaegning.

Grundvand eller grundfugt
Ved besigtigelsen drgftede vi forsikringsvilkarenes ordlyd om grundvand og grundfugt.

Grundvandsproblematik er et feenomen, der primaert optraeder i keeldre — men det kan ogsa ople-
ves for bygninger i lavtliggende omrader/dale, hvor grundvand kan stige op over terren- og gulv-
niveau - og derved oversvgmme gulvkonstruktionen i en bygning.

Det giver derfor ikke mening, at papege grundvand som skadearsag i dette tilfeelde, hvor bygnin-
gen er uden kalder, ikke er beliggende i lavtliggende omrade — og hvor terreendaekket ligger et
godt stykke over terraenniveau. Jf. oplysningerne i sagen ligger grundvandsspejlet desuden et godt
stykke under terranniveauet i omradet.

Den frilagte skorsten

Siden udarbejdelse af taksatorrapport nr. 1 har husejerne fjernet spanpladebeklaedning i skab
omkring skorsten, hvorved skorstenen og det fgromtalte rgr, formentlig et tidligere oliergr, er
blevet blotlagt. Skorstenspiben er fjernet over taget. Skorstenen er som tilstédende vaegge ogsa
opfugtet pa det nederste stykke, ca. 40 cm op — og der ses saltudfaeldninger pa skorstenens sider
forneden.
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Husejernes oplysninger om deres ejerskifteforsikrings behandling af anmeldte forhold.
Husejerne oplyser, at de pt. har 5 anmeldte skadesager pa ejerskifteforsikringen, idet ejerskifte-
forsikring har opdelt de anmeldte forhold pa 5 uafhangige skadenumre.

Husejerne oplyser, at der er givet deekningstilsagn om fglgende:

3 maneders genhusning til 1. maj

Reparation af fuger i gavl mod syd

Afrensning af 2 m2 vaeg ved gavlvindue

Efterfglgende malerbehandling af samme vaeg

Og vistnok noget almindelig renggring ved en fodliste med skimmel pa bagsiden.

Husejerne oplyser, at ejerskifteforsikringen har afvist at hjeelpe med grundfugtproblematikker i
vaegge og terrendaek med henvisning til at det er normalt/forventeligt i et hus af denne alder."

Af fugt- og skimmelundersggelse af 18/3 2025 fra [selskabets radgivende ingenigr] fremgar

bl.a.:

"Fugt- og skimmelundersggelse, ...

Gjensidige Forsikring har kontaktet [selskabets radgivende ingenigr] for at fa foretaget en vurde-
ring af fugt- og skimmelforhold i ejendommen pa ovenstdende adresse.

Undersggelsen er gennemfgrt den 4. marts 2025.

Baggrund

Ejendommen er netop ejerskiftet. Vi forstar, at ejer kort efter overtagelsen konstaterede misfarv-
ninger bag tapet pa gavlveeg omkring vindue i kammer. Analyse af fremsendt prgve til [firma med
speciale i skader og miljg i bygninger] (tidligere ...) viste, at der var tale om vaekst af skimmeltypen
Stachybotrys.

Forholdet er anmeldt til ejerskifteforsikringen hos Gjensidige Forsikring. Vi forstar, at ejer efter-
fglgende har rekvireret [firma med speciale i skader og miljg i bygninger] til en egentlig fugt- og
skimmelundersggelse i ejendommen, dog uden destruktive indgreb. Vi er ikke bekendt med un-
dersggelsen eller resultatet i detaljer, men udleder af drgftelser med husejer der fremviste rap-
port pa en telefon, at det er [firma med speciale i skader og miljg i bygningers] opfattelse af
skimmelangrebet skyldes tidligere utaethed omkring vindue. [Firma med speciale i skader og miljg
i bygninger] har desuden registreret fugt i flere skillevaegge, og mistaenker utset vandrgr som ar-
sag.

Pa denne baggrund har Gjensidige Forsikring rekvireret en VVS’er til at undersgge vandrgr for
utaetheder. Gjensidige Forsikring oplyser, at der ved undersggelsen ikke er konstateret utaethe-
der.

Formal

Formalet med [selskabets radgivende ingenigrs] undersggelser har saledes vaeret at medvirke til,
at klarleegge fugt- og skimmelforhold i boligen samt at vurdere om forholdene medfgrer en ned-
sat brugbarhed set i forhold til tilsvarende 65 ar gamle ejendomme.
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Resume

Ejendommens skilleveegge er flere steder fugtige og skimmelangrebne nederst, efter alt at dgm-
me, som fglge af at murpappen er placeret over gulvniveau og er overpudset. Betonklaplag er fug-
tigt.

Skimmelangreb omkring vindue i kammer skyldes tidligere uteetheder i murvaerket omkring vin-
duet.

Indeklimaet i kammeret vurderes at veere pavirket af skaden. Forholdet var tilstede ved overtagel-
sen.

Undersggelser

Bygningsbeskrivelse

Der er tale om et sakaldt statslanshus i ét plan, se foto 1. Byggetilladelsen er dateret den 10. juli
1959 og bygningsattesten dateret den 23. marts 1960.

Ejendommen er opfert med hulmurede teglstensydervaegge pa stgbte uisolerede fundamenter og
betonklaplag. Gulve er udfgrt af asfalteret 'klinkerbeton' (beton med let tilslag) og varierende be-
legninger (limet stavparket, svgmmende laminat, vinylfliser, klinker, taeppe mv). Saddeltaget er
belagt med tagpap.

Undersggelse

Udvendigt

Ejendommens facader fremstar i paen stand, bortset fra enkelte revner, mangelfulde megrtel-fuger
og fugeslip ved vinduer, se foto 3-7.

Vinduesskade i kammer
De registrerede skimmelangreb omkring vindue i kammer, se foto 8-9, er forseglet med plastfolie.
De skimmelangrebne omrader ved vinduer er langt overvejende tgrre.

Indeklima

Boligen fremstar ubeboet og ved alm. renggringsstandard ([selskabets radgivende ingenigr] for-
star, at boligejer pa Gjensidige Forsikrings opfordring har rengjort boligen ~14 dage forud for [sel-
skabets radgivende ingenigrs] besigtigelse.)

For undersggelse af skimmelsvampeforekomster i indeklimaet, er luftprgve MFAI1 og MFAI2 ud-
taget ved sakaldt aktiveret prgveopsamling, hvor stgv blaeses op fra overflader, hvorved ogsa
stgvbundet skimmelmateriale indgar i prgvetagningen, se foto 10+11. Laboratorieresultatet frem-
gar af bilag 3.

Forud for prgvetagningen, er dyrkningsprgver P2-P4 udtaget fra husstgv (stgvfaser) i boligen, se
foto 12-14. Skimmelsvampesporer udfaeldes med tiden fra luften til overflader og ved at sam-
menholde sporeforekomster i stgvet med eventuelle veekstomrader, eller hvad der erfaringsmaes-
sigt kan forventes i et typisk indeklima, fas en vurdering af indeklimaet skimmel-svampeflora. La-
boratorieresultater fremgar af bilag 3.

Skilleveegge
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Ejendommens vaegge er herefter systematisk undersggt visuelt og med fugtmaler. Som det frem-
gar af eksempler pa foto 15-31, er vaegge flere steder fugtige i de nederste 5-20 cm over gulvni-
veau. Udbredelsen af fugtige vaegge er vist med blat pa bilag 2, med angivelse af fugt-niveau og
stighgjde.

For undersggelse af arsag til opfugtning af skillevaegge, er fodpanel og puds fjernet pa skillevaeg
mellem entre og kammer. Som det fremgar af foto 32-34, er fugtspaerre af murpap lokaliseret
~5cm over gulvniveau, ligesom murpap er overpudset med knap 2 cm puds. Det bemaerkes, at
fodpanel er uden nedbrydning, mens sgm er med markant korrosion, se foto 32.

| sovevaerelse er ydervaeg tgr, men med lettere skimmelvaekst pa bagside af skab som det ses pa
34-39. Ved termografi, se foto 40-41, ses at vaeggen og gulvet bag skabet er kgligt.

Gulve

| stue er gulvets stavparket flere steder fjernet. Som det fremgar af foto 42-47, er betongulvet
fugtigt naer skilleveegge, men tgrt midt i rummet. For undersggelse af skimmelsvamp, er prgve
P/MSF5-P/MSF6 udtaget pa underside af stavparket, hhv. ved skillevaeg til entre og midt i stuen,
se bilag 3.

Der males tilsvarende opfugtning af betongulvet i soveveerelset ved hjgrnet, se foto 48-49.

Konklusion

Vinduesskade i kammer

Skimmelangreb omkring vindue i kammer skyldes, efter alt at dgmme, at vand tidligere er treengt
gennem murvaerkets fuger, omkring de murede vinduesfalse. Forholdet er nu udbedret.

Indeklima

Analyse af prgver udtaget fra luft og stgv viser en forhgjet til meget forhgjet FAl-vaerdi og overre-
praesentation af skimmeltypen Stachybotrys. Det bemaerkes at [firma med speciale i skader og
miljg i bygninger] tidligere har godtgjort, at der er Stachybotrys bag tapet i kammer. Indeklimaet
vurderes naevneveardigt pavirket af skaden pa gavimuren.

Skilleveegge
Skillevaegge er flere steder fugtige nederst. Arsagen vurderes at vare, at murpappen er placeret

over gulvniveau og er overpudset. Det er efter [selskabets radgivende ingenigrs] opfattelse ikke
usadvanligt at murpap er placeret lidt over gulvniveau og overpudset i huse fra 1960.

Det bemzerkes, at fodpanel tilsyneladende er impraegneret mod rad/svamp, da fodpanel er uden
nedbrydninger (rad- eller svamp), trods sgm er med markant teering.

Gulve

Stuegulv er opfugtet langs skillevaeggene, mens fugtindholdet i gulvet er lavere midt i rummet.
Arsagen vurderes at veere, at betongulvet - tidstypisk - er udfgrt mere eller mindre mod jord og er
uisoleret. Meget lidt hindrer saledes fugten fra jorden i at traekke op i konstruktionerne, ligesom
der kan dannes kondens/hgj luftfugtighed ved de kglige bygningsdele. Der er efter [selskabets
radgivende ingenigrs] opfattelse ikke usaedvanligt at 65 ar gamle betonklaplag er fugtige pga. sa-
kaldt 'opstigende grundfugt' og kondens.
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Opsummering
Opsummeret er det [selskabets radgivende ingenigrs] opfattelse, at skaderne omkring vinduet i

kammer adskiller sig fra hvad der kan forventes i ejendomme fra 1960, mens @vrige fugt- og
skimmelforhold er en fglge af byggeskikken i 1960.

Pa denne baggrund anbefales det at fjerne skimmelangrebet tapet omkring vindue i kammer,
skensmaessigt 1-2m, og afrense blotlagt puds jf. /2/, f.eks. ved st@vsugning med HEPA-filter og af-
vaskning med et desinficerende middel som Protox Hysan eller tilsvarende.

Boligen bgr herefter renggres ved stgvsugning og aftgrring af stev med alm. renggringsmiddel.
Fotodokumentation Bilag 1
Plantegning Bilag 2

Laboratorieresultat Bilag 3...

Metoder og materialer

MFAI1 og MFA2 er Mycometer®Air Fungi Allergen Index og bestar af maling af to markgrer. Den
ene markgr er et mal for tilstedeveerelse af skimmelsvampepartikler, sasom svampesporer og hy-
fefragmenter. Den anden markgr er et mal for den totale tilstedevaerelse af allergener fra kilder
som st@vmider, pollen, skimmelsvamp, hudskeel fra husdyr m.m. Ved at bestemme forholdet mel-
lem de to markgrer, vurderes sandsynligheden for om der findes en bygningsrelateret kilde til den
konstaterede skimmelsvampeforekomst. Metoden er baseret pa sammenligninger af niveauer i
normale bygninger uden fugt og skimmelsvamp og bygninger med fugt- og/eller skimmelproble-
mer.

Indekset inddeles i fem kategorier:

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

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

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

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

Kategori D: (> 35%) FAl-vaerdien er meget hgj. Forholdet mellem skimmelsvamp og det totale ni-
veau af allergener giver en klar indikation af, at der er en betydelig kilde til skimmelsvamp (vaekst)
i, eller i forbindelse med, rummet.

Dyrkningsprgver P2-P4 er udtaget i stgvfase i indeklimaet. Skimmelsvampesporer udfeldes med
tiden pa overflader og ved at sammenholde sporeforekomster i stgvet med eventuelle veekstom-
rader, eller hvad der erfaringsmaessigt kan forventes i et typisk indeklima, fas en vurdering af in-
deklimaets skimmelsvampeflora.
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Dyrkningsprgver P5 og P6 er udtaget pa formodede vaekstomrader, hvor ogsa MSF5 og MSF6 er
udtaget.

Tapeaftryk T7 og T8 er efter indfarvning analyseret ved direkte mikroskopi for vaekst af skimmel-
svampe (hyfer, mycelium og/eller sporestande). For typebestemmelse af evt. skimmelsvampe-
vaekst, er tapeaftrykkene suppleret af dyrkningsprgverne P8-P9.

Dyrkningsprgverne P2-P8 (V8-substrat i Rodac-plade) er analyseret ved mikroskopi efter 4-6 dages
inkubation. Hvor det er muligt og relevant, er antallet af kolonier optalt og angivet.

MSF5-MSF6 er Mycometer®Surface-Fungi test. Ved hjeelp af fluorometri males aktiviteten af en-
zymet B-N-acetylhexos-aminidase (NAHA) i pr@ven, og da NAHA er korreleret med skimmelsvam-
pebiomassen fas et mal for skimmelsvampeniveauet pa den undersggte overflade.

Skimmelsvampeniveauet i Mycometer®Surface-Fungi testen inddeles i tre kategorier:

Kategori A: Normal (MSFV < 20) Niveauet af skimmelsvamp er i normalomradet og svarer til, det
man finder pa visuelt rene overflader i bygninger uden fugt- /skimmelproblemer. Kvalitetskontrol
efter afrensning af overflader med skimmelvaekst skal ligge i denne kategori.

Kategori B: Forhgjet (21 < MSFV < 135) Niveauet af skimmelsvamp er som det man finder pa visu-
elt snavsede/stgvede overflader i bygninger uden fugt-/skimmelproblemer. Vaekst af skimmel i la-
ve koncentrationer kan dog ikke udelukkes.

Kategori C: Hgj (MSFV > 135) Niveauet af skimmelsvamp er over det man finder pa visuelt snavse-
de/stgvede overflader i bygninger uden fugt og skimmelproblemer. Dette niveau indikerer at der
er vaekst af skimmelsvamp pa overfladen.

Analyseresultater
Mycomater® Fungal Air Indew (FAT)
Preve |Prese udtaget Test sMycometer® Eategosn
nr. Verdi/im”) (A+| A |B| €| D
Fal 15% X
MFAL1l |Stue Skimmelsvamp a3 X
Allergen 456 X
FAlL 4T X
MFALZ |Eammer Skimmelsvamp 287 X
Allergen 612 X

Dyrkningsprover sdtaget | staw
Freve nr. [Preve udtaget Dryrkningssvar {antal kolonier)

Stachyiotrys chararum | ~50)
Penicifom spp. (~28)
Kamimer, stewv p3 Aspergifius versicolor [~5)
waghaengt skab Cladosparium spo. (2)
Aspegifus ochraceus (1)
Aspergitius miger (1)
Peniclifom spg. ((~24)
Stachybotrys char@arum (~11)
Aspemgius versioolor [~3)
Cladespanium spp. (~2)
Aspamgius migar (1)
Peniciterm spg. (~24)
Kokioen, stev pd skab |Stachybotrys chararum (~6)
pd varg mod stue Cladospanium spgp. (~5)
Aspegiius versicolar [~5]

Sovevareise, stev pl
skab mod gav

Dk i, avr udtagat konstraktionmatariahe

Prese nr. |Prese udaget Dyrkningssvar {antal kolonier) vakst pd
prevested”

Stue, gulv, underside
PS af parket naer skille-  |Peniciem spg. (20 Mej
wayg til kekken/entre

Stachrybotrys chararum {~5)
Stue, gulv, underside | Peniciiom spp. [~}

af pariket midt | stuen |Uocladium spp. (1)

Mycela steriia

*Estimeret ud fra vaekstmaengde og -manster efter dyrkning

Mej
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Mycomater*Surface-Fungl - overflademdiing
Preve |Preve udtaget Mycomaeter®- Kategorn
nr. vaerdl {MSFY) A B c

. Stue, gulv, vnderside af parket naer
MSFS | zk wmvaeg til kakienfentre H A
Stue, gulv, underside af paricet: midt
stuen

MSFE 15 X

Tapeafiryk suppleret med dyrkningsprover
Presre nr. |Preve uditaget Dyrkningssvar {antal kolonier) Vaekst pd
prevested”

Peniciiliem spp. (~12)
Trifirmchiom aryzae (~8)
Aspergiius versioodor (=)
Aspergiius sycdow (1)
Chastomium globosum [~
Penicifem spo. (~3)
Aspergifus cohraceus (~3)
Tritirachium aryzae (2}
*Eonst@abenet ved dirgkie mikraskopi af matenalepreve/@peaftryk

Analysevurdering
Analyse af MFAI1 og MFAI2 viser hhv. et forhgjet og meget hgj FAI-vaerdi der indikerer, at inde-
klimaet er belastet af skimmelsvampemateriale fra et veekstomrade.

Sowevarelse, gavl bag
ATT hedskab, forside af
misfarvet apet

Washost

Entre, skillevaeg mod
BTE |kammer, bagside af
fodpaine

Wamkost

Sporeforekomsten pa P2-P4 indikerer tilsvarende, at indeklimaet er belastet af sporer fra et eller
flere vaekstomrader, da der er overreprasentation af Stachybotrys chartarum og Aspergillus ver-
sicolor set i forhold til, hvad der typisk konstateres pa denne tid af aret. Analyse af P/MSF5 og
P/MSF6 viser at skimmelforekomsterne pa det 65 ar gamle betonklaplag er beskedent.

Der kan er skimmelsvampevakst pa T7-T8. Spiringsvilligheden pa P7 og P8 er dog beskeden.

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

Penicillium spp. er en stor og meget omfattende skimmelsvampeslaegt og er blandt de hyppigst
forekommende skimmelsvampe i bade inde- og udeluft i arets kolde perioder, og som vakst pa
fugtige bygningsdele. Penicillium kan angribe naesten alle organiske bygningsmaterialer og er ofte
grenne i udseende. Svampene danner mange og sma sporer. Da Penicillium er den mest alminde-
lige skimmeltype i udeluften om vinteren, er store sporeforekomster i husstgv i vinterperioden
uundgaeligt.

Stachybotrys chartarum er en mgrk pigmenteret (eng. Black Mold) svampetype og kreever for-
holdsvist hgje fugtforhold. Svampen er cellulosenedbrydende og er blandt de mest hyppige an-
greb pa vandskadede gipsplader og andre papir- eller papmaterialer."

Af mail af 28/3 2025 fra [klagerens radgiver med speciale i skader og miljg i bygninger] til klage-

ren fremgar bl.a.:

"Som aftalt skal jeg hermed vende tilbage angaende de opfugtede skillevaegge.

Det er korrekt, at i huse fra 1960 er det almindeligt, at der er pudset ned over murpappen (den
horisontale fugtspeerre i veegge), hvilket kan medfgre, at grundfugt kan vandre forbi murpappen
og give fugt i bunden af veegge.
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Det er dog vores vurdering, at omfanget og graden af fugt i skilleveeggene er stgrre end vi erfa-
ringsmaessigt ser i tilsvarende ejendomme. Det er faktisk ogsa derfor, at vi havde mistanke til en
endnu ikke klarlagt rgrskade.

Ifglge nye oplysninger, er der ved trykprgvning ikke konstateret utaetheder pa fjernvarme eller
brugsvand. Ifglge det oplyste mente VVS ud fra omfang af opfugtning, at det ikke gav mening at
undersgge aflgbsinstallationer. Men et utaet kloakrgr under betondaekket i f.eks. badevaerelse el-
ler kgkken ville maske godt kunne opfugte sand- eller jord lag i en grad, sa det ville kunne give det
pagaldende skadebillede.

Vi har tidligere konstateret fugtniveauer i fodlister pa 18% til >28% samt op til 150 Gann-enheder i
bunden af skillevaeggene og at tapetet var begyndt at slippe underlaget pa grund af opfugtningen.
Ifglge det oplyste er der efterfglgende konstateret skimmelvaekst pa bagside af demonteret fod-
panel.

Uanset skadearsag er det stadig vores vurdering, at omfang og graden af opfugtning og omfanget
af skimmelvaekst (konstateret og formodet) i/pa skillevaegge nedsaetter bygningens veerdi elle
brugbarhed i forhold til tilsvarende ejendomme af samme alder. | den forbindelse kan det neaev-
nes, at skimmelbelastningen i henhold til SBI-anvisning 274 vurderes at veere meget hgj, nar der
er skimmelvaekst bag tapeter o.l. i et omfang >1,25 m2 (korrigeret for boligareal).

Det er ogsa vores vurdering, at skaden eller den nzerliggende risiko for skade var til stede pa jeres
overtagelsestidspunkt den 1. februar 2025.

| gvrigt er det vores opfattelse, at gulvbeleegninger som den pagaeldende i stuen ikke normalt de-
laminerer i disse ejendomme."

Af fugt- og skimmelundersggelse af gulv og skillevaegge af 8/5 2025 fra [firma med speciale i

skader og miljg i bygninger] indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Den 2. maj 2025 foretog vi atter fugt- og skimmelundersggelse i boligen beliggende pa oven-
nzaevnte adresse.

Baggrunden for naervaerende undersggelse var, at der er konstateret fugt i gulv og skillevaegge.

Vi har tidligere foretaget undersggelse, som efter aftale blev udfgrt uden destruktive indgreb i
konstruktionerne, og der henvises til vor indledende rapport ... af 24.02.25.

Formalet med naervaerende undersggelse var at foretage naermere omfangsbestemmelse af fugt-
og skimmelvaekst i gulv og skillevaegge, herunder inddrage anden radgivers undersggelse heraf.

Baggrund
Der er tale om et parcelhus, som ifglge BBR-oplysninger er opf@rt i 1960. Tagbelaegning er udskif-
tet til tagpap med listetaekning i 2011.

Facade mod @st.
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Facade mod vest og gavl mod syd.

Ved vores fgrste besigtigelse kunne der i bunden af skillevaegge konstateres moderat til kraftig
opfugtning. | disse skillevaegge kunne der males op til ca. 150 Gann-enheder og 18 % til >28 %
traefugt i fodlisterne (reference 9-10 %). Tapetet var begyndt at slippe/havde sluppet underlaget i
disse omrader og tapetets forside fremstod uden vaesentlige misfarvninger.

| flere omrader indikerede fugtmalinger endvidere, at gulvbelaegninger/underliggende beton var
opfugtede langs de opfugtede skillevaegge. Traegulvet delaminerede i stuen i flere omrader, saer-
ligt ved dgrhul mod gang.

[Selskabets radgivende ingenigr] har ogsa foretaget fugt- og skimmelundersggelse, jf. deres rap-
port ... af 18.03.25. [Selskabets radgivende ingenigr] fandt omtrent samme omfang af fugt i skille-
vaeggene som ved vores indledende undersggelse.

Omfanget af fugt i vaegge pa baggrund af disse undersggelser samt supplerende fugtmalinger er
markeret pa plantegning i bilag 1 bagest i rapporten.

[Selskabets radgivende ingenigr] konstaterede, at der i skillevaeggen mellem gang og veerelse var
pudset ned over murpappen (horisontal fugtspeerre) og at denne var placeret over gulvniveau.
Ifglge det oplyste har [selskabets radgivende ingenigr] ved deres besigtigelse oplyst, at der her var
skimmelveaekst bag fodlisten.

Ifglge det oplyste er der ikke konstateret uteetheder pa vandfgrende installationer.

Besigtigelse

Ved undersggelsen var gulvbelaegninger fjernet i flere rum. Der var foretaget ophugning 3 steder:
e Stue: 2 cm slidlag, 8 cm lecabeton, 11 cm betonklaplag og ler.

e Veerelse: 1 cm spartellag, 2 cm slidlag, 6 cm lecabeton, 10 cm betonklaplag og ler.

* Sovevarelse: 2 cm slidlag, 6 cm lecabeton, 11 cm betonklaplag og ler.

Der blev foretaget fugtmalinger pa/i terrendakket i omrader med fjernet gulvbelaegning:

Stue, pos. 1

Midt i stuen kunne der ved/i dbningen males 63 Gann-enheder i overfladen, 90 Gann-enheder
gverst i lecabetonen og 145 Gann-enheder i betonklaplaget. Med HF-maler kunne der males ca.
1400 M.

[Selskabets radgivende ingenigr] har ikke konstateret skimmelvaekst pa underside af parket i pos.
1.

Stue, pos. 2

| stuen ved dgrhul til gang blev der fjernet yderligere parketstave i omradet. Der kunne males 130
Gann-enheder i overfladen af terreendaekket. Med HF-maler kunne der males ca. 1900 M. Der var
tydeligt saltudtraek pa slidlaget. | parketstave kunne der males 22 % til > 28 % traefugt.

Der blev udtaget Materialeprgve Ma 1 af nyoptaget parketstav. Der kunne konstateres skimmel-
vaekst pa underside af parketstaven.
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[Selskabets radgivende ingenigr] har ikke konstateret skimmelvaekst pa underside af parket i pos.
2.

Kgkken, pos. 3+4
| kgkkenet var gulvbelzegninger og underliggende kraftig plast fjernet i hovedparten af rummet.
Der var synlige fugtskjolder pa betonen.

Der kunne males ca. 115 Gann-enheder i overfladen af terreendasekket. Med HF-maler kunne der
males ca. 1300-1500 MI.

Under eksisterende gulvbelaegning (plast dog fjernet) i pos. 3 neer skillevaeg mod stue kunne ma-
les en relativ luftfugtighed pa 88 % ved 16,6 °C (12,5 g vand/m3 luft).

Under eksisterende gulvbelaegning (plast dog fijernet) i pos. 4 midt i kgkkenet kunne males en re-
lativ luftfugtighed pa 71 % ved 17,7 °C (12,5 g vand/m3 luft).

| indeluften kunne der méles en relativ luftfugtighed p& 63 % ved 17,7 °C (9,4 g vand/m3 luft).

| pos. 3 blev der udtaget tape-test T1 pa underside af gulvbelaegning, som var misfarvet af fugt og
Mycometer-test M1/aftrykspreve Al pa betonen.

Der kunne konstateres skimmelvaekst pad underside af gulvbelaegningen. Pa betonen var der ikke
et forhgjet skimmelniveau.

Veerelse, pos. 5+6
| vaerelset kunne der males ca. 85 Gann-enheder i overfladen af terraeendakket, langs skillevaegge
dog 75-125 Gann-enheder. Med HF-maler kunne der males ca. 1250 M.

| lokale omrader, pos. 5 og 6, kunne der ses tydelig opfugtning ved skillevaegge mod sovevaerelse
og tidligere skorsten. | pos. 5 og 6 kunne der males ca. 1800 MI med HF-maler og henholdsvis 21
% og > 28 % traefugt i fodlisten.

Fodlisten langs skillevaeg mod soveveaerelse blev demonteret. Vi vurderer, at der er skimmelvaekst
bag fodlisten. Det kunne desuden konstateres, at murpappen var overpudset.

Soveverelse, pos. 7
| soveveerelset var taeppet fjernet. Der blev udtaget materialeprgve Ma2 fra tapet pa skillevaeg
mod tidligere skorsten. Prgven viste ingen tegn pa skimmelvaekst.

Prgveresultater
Der blev ved besigtigelsen udfgrt 1 Mycometer-test, 1 tape-test, 1 aftryksprgve og 2 materiale-
prover.

Vurdering af forholdene ma ikke baseres pa prgveresultaterne alene. Disse giver kun et billede af
de lokale forhold i udtagningspunktet, og er derfor kun en del af det vurderingsgrundlag, den

samlede undersggelse giver.

Materialeprgve
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Ved laboratorieanalysen foretages mikroskopi af det hjemtagne materiale. Identifikation af skim-
melsvampene foretages fortrinsvis til sleegtsniveau, enkelte til art.

Prgve nr. | Lokale Byegningsdel Konstaterede Sporer/vakst
mikrosvampe
Mal Stue, pos. 2 Parketstav Penicillium sp. Vakst
Hyalodendrom sp. Vaekst
Ma2 Sovevaerelse, |Tapet - Ingen vakst
pos. 7
Tape-test

Ved prgvetagning presses tapen mod den overflade som gnskes undersggt. Den klare tape under-
spges herefter mikroskopisk dels for forekommet vaekst af skimmel dels for aflejrede sporer. De
forekommende skimmelarter identificeres.

Prgwve nr. | Lokale Bygningsdel Konstaterede Sporerfvakst
mikrosvampe
T1 Kegkken, pos. | Underside af Aspergillus sp. Vaekst
3 pulvbelagning | Penidillium sp. Vakst
Cladosporium sp. Vaekst

Mycrometer Surface Fungi

Ved en Mycometer overfladetest (med det officielle navn Mycometer Surface Fungi) afvaskes et
defineret omrade med en vatpind, og maengden af skimmel (svampe-biomasse) pa vatpinden be-
stemmes. Malingen er baseret pa et enzym, der findes i alle svampe, og siger dermed ikke noget
om hvilke skimmeltyper, der er tale om. Analysen giver et konkret tal (en MSF-vaerdi) hvorudfra
mangden af skimmel kan vurderes og kategoriseres.

Testnr. Lokale Bygningsdel | M5F-va=rdi | Kategori | Bemazerkninger
M1 Kekken, pos. 3 | Overside af 4 A
slidlag/beton
Kategori A Miveauvet of skimmelsvamp er i normalomridet og svarer til, det man finder pa viswelt rene
overflader | bygninger wden fugt-/skimmelproblemer.
MSF-vaerdi < 20.
Kategori B: Miweavet af skimmelsvamp er som det man finder o wisuelt snavsede/stgvede overflader i

bygninger uden fugt-/skimmelproblemer. Vakst f skimmel i lave koncentrationer kan dog
ikioe delukkes.
21 = MSF-veerdi £ 135.

Kategori C: Miwveauet of skimmelsvamp er over det man finder of visuelt snavsedestgveds overflader i
bygninger wden fugt og skimmelproblemer. Dette niveau indikerer at der er vakst af
skimmelsvamp pa overfladen.

MSF-veerdi = 136.

Dler ggres opmazrksom pd, at baggrundsniveawet er bestemt pa baggrund af praver udtsges fra rene overfiader,
uden synligt stgv eller snavs | bygninger uden skimmelsampeproblemer. Det vl sige, 5t baggrundsnivezuet i
f.eks. tagrum, krybekazidre of aidre terrendek md forventes at vare hgjere.

Aftryksprgver

Ved en aftryksprgve trykkes vaekstmediet mod overfladen, der skal undersgges. Herved opsamles
svampesporer pa vakstmediet (V8-agar tilsat antibiotika) hvorpa sporer kan vokse. Aftrykspla-
derne inkuberes ved 26 °Ci ca. en uge, og herved kan mangden af levedygtige svampesporer pa
provestedet bestemmes. Desuden kan skimmelsvampenes slaegt og/eller art bestemmes.
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Prgwe nr. | Lokale Bygningsdel Konstaterede Antal levedygtige
mikroswam pe sporer [ CFU
Al Egkken, pos. | Owerside af Aspergillus versicolor |12
3 slidlag/beton Acremonium sp.

7
Penicillium spp. 3
Aspergillus ochraceus (2
Aspergillus sydowii 1
Cunninghamella sp. 1

I alt 26 CFU

| dyricningssvarens er skimmelsvampene primzrt nzvnt ved slagtonavn (f.elks. Penicillium) efeerfulgt af =p.. spp.
eller et artsnavwn [feks. Aspergillus versicolor, hvor versicolor er srtsnawnet). Mangden af levedyztige
svampesporer er klassficeret ud fra vasksten (antallet af kolonier] pa pladen.

O CFU Ingen levedygtipe svampesporer.

Mindre end 10 CFU Bezraznset forekomst af levedystipe siampesponer.

Mellem 10 og 50 CFL: Moderat forekomst of levedyptize svampesporer.

Blellem 50 og 100 CFU Forhgjet forekomst af levedygtize svampesporer.

Orer 100 CFLE: Kr=ftig forekomst of levedygtize nampesparer.
Skadearsag

Ifglge det oplyste er der ikke konstateret utaetheder pad vandfgrende installationer (fjernvarme,
brugsvand, kloak).

Vi vurderer, at arsagen til opfugtning af skillevaegge og gulve langs skilleveegge derfor ma vaere
grundfugt som stiger op til og forbi den overpudsede horisontale fugtspaerre. Dette har sa ogsa
medfg@rt opfugtning af tilstédende gulvkonstruktion.

Derudover vurderer vi, at der er et generelt tegn pa opfugtning under taette gulvbelaegninger som
fglge af grundfugt.

Vurdering
Der er konstateret et stgrre omfang med opfugtning i bunden af skilleveegge og med forhgjede el-
ler meget hgje fugtniveauer.

Der er visuelt konstateret omrader pa skilleveegge med tegn pa skimmelvakst, men der er ogsa
omrader med opfugtning og lgs tapet, hvor der ikke er tegn pa skimmelvaekst. De aktuelle opfugt-
ninger vurderes at udggre en stor risiko for skimmelvaekst.

Derudover er der konstateret skimmelvaekst pa underside af gulvbelaegning i kgkken og stue naer
skillevaeggene.

Der er saledes konstateret skimmelvaekst flere steder i de opfugtede omrader og vi vurderer, at
der samlet set forekommer skimmelvaekst i et stort omfang bag tapet, bag fodlister og under
gulvbelaegninger i de opfugtede omrader.

Der er tidligere udtaget skimmelprgver for vurdering af indeklimaet, jf. [selskabets radgivende in-
genigr] rapport af 18.03.25. Prgverne viste skimmelforekomster som indikerer, at indeklimaet pa-
virkes fra vaekstomrader. Det er vores vurdering, at skimmelvaekst pa skillevaegge og under gulv-
belaegninger langs skillevaegge i de opfugtede omrader medvirker til en negativ pavirkning af in-
deklimaet.
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Det er ogsa vores vurdering, at omfanget og graden af fugt i skilleveeggene og gulve langs skille-
vaegge er stgrre end vi erfaringsmaessigt ser i tilsvarende ejendomme.

Handlingsplan

Felgende overordnede udbedringsplan anbefales:

¢ Kgkkenskabe demonteres for kontrol og eventuelt afrensning pa bagside.

e Fodlister og tapet pa opfugtede skillevaegge fjernes de nederste ca. 50 cm og den blotlagte veeg-
flade afrenses.

¢ Gulvbelzaegninger fjernes langs opfugtede skillevaegge 0,5-1 m ind i rummet og det blotlagte be-
tongulv afrenses.

¢ Inden genopbygning skal skadedrsagen elimineres og konstruktioner udtgrres. Det anbefales
ved valg af genopbygning ogsa at tage stilling til generel grundfugt i terreendaekket."

Af fugt- og skimmelundersggelse af 10/7 2025 indhentet af selskabet fremgar bl.a.:

"Fugt- og skimmelundersggelse, ...
Gjensidige Forsikring har kontaktet [selskabets radgivende ingenigr] for at fa foretaget en revur-
dering af fugt- og skimmelforhold i eiendommen pa ovenstaende adresse.

Underspgelsen er gennemfgrt den 20. juni 2025.

Baggrund

Ejendommen blev ejerskiftet i november 2024, hvorefter husejer kort efter overtagelsen konsta-
terede misfarvninger bag tapet pa sydvendt gavlvaeg omkring vindue i kammer. Husejers indsend-
te materialeprgve til [firma med speciale i skader og miljg i bygninger] (herefter [firma med speci-
ale i skader og miljg i bygninger] viste, at misfarvningerne skyldtes angreb af skimmelsvampen
Stachybotrys. Forholdet blev efterfglgende anmeldt til ejerskifteforsikringen hos Gjensidige For-
sikring i februar 2025.

Gjensidige forsikring rekvirerede [selskabets radgivende ingenigr] i marts 2025 til neermere un-
dersggelse af ejendommen. Af rapport dat. 18. marts 2025 [fra selskabets radgivende ingenigr],
fremgar det bl.a.:

At der i boligens kammer, lokalt pa sydvendt gavlvaeg, kunne konstateres en skimmelskade. Arsa-
gen vurderedes at veere tidligere vandindtraengen via udtjente/defekte mgrtelfuger. Arsagen var
dog udbedret, da omradet maltes tgrt.

At der er ssedvanlig opfugtning af skillevaegge (nzer gulv) og opfugtning af betongulve, forholdene
afleder stedvist skimmelvaekst. Arsagen vurderes at vaere sadvanlige og tidstypiske konstrukti-
onsudfgrelser med sparsom/ineffektiv fugt- og varmeisolering.

At der intet sted i boligen kunne konstateres egentlige bygningsskader, ej hellere nedbrydning af
fugtfelsomme treedele som de oprindelige traeparketgulve, traefodpaneler mv.

| forlaengelse af [selskabets radgivende ingenigrs] undersggelser i marts 2025 er det vores forsta-
else, at husejer af flere omgange har rekvireret [firma med speciale i skader og miljg i bygninger]
til at foretage undersggelser af boligen. Af den tilgeengelige rapport fra [firma med speciale i ska-
der og miljg i bygninger] dat. 2. maj 2025, udleder vi bl.a.:
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At [firma med speciale i skader og miljg i bygninger] maler opfugtning af skilleveegge (nzer gulv) og
pa betondak, generelt i et omfang tilsvarende det beskrevne i [selskabets radgivende ingenigrs]
rapport dat. 18. marts.

At ogsa [firma med speciale i skader og miljg i bygninger] mener, at arsagen til opfugtningen er
grundfugt,

At [firma med speciale i skader og miljg i bygninger] vurderer fugtforholdene veerre end hvad
[firma med speciale i skader og miljg i bygninger] erfaringsmaessigt ser.

At der pa skimmelprgver fra gulve i stue og kgkken er pavist skimmelvaekst, men at skimmelvak-
stens masse/mangde er ganske beskeden (M1).

At der pa skimmelprgve fra vaeg i soveveaerelse (Ma2) ikke er pavist skimmelvaekst.

At der ikke er konstateret egentlige bygningsskader i boligen, som f.eks. treenedbrydning af rad og
svamp mv.

Med baggrund i seneste undersggelser [fra firma med speciale i skader og miljg i bygninger], har
Gjensidige Forsikring rekvireret [selskabets radgivende ingenigr] til at genbesgge boligen.

Formal

Formalet med [selskabets radgivende ingenigrs] undersggelser har saledes veeret, at revurdere
fugt- og skimmelforhold i boligen, set i forhold til en tilsvarende 65 ar gammel ejendom af samme
type.

Undersggelser

Bygningsbeskrivelse

Der er tale om et sakaldt Statslanshus i ét plan, se foto 1-2. Byggetilladelsen er dateret den 10. juli
1959 og bygningsattesten er dateret den 23. marts 1960.

Ejendommen er opfgrt med hulmurede teglstensydervaegge pa stgbte uisolerede fundamenter og
betonklaplag. Skilleveegge er i teglsten. Gulve er udfgrt af asfalteret 'klinkerbeton' (beton med let
tilslag) og varierende gulvbelaegninger (limet stavparket, svgmmende laminat, vinylfliser, klinker,
teeppe mv.).

Ved besigtigelsen fremstod boligen med flere bygningsarbejder, hvor bl.a. gulvbelaegninger i kgk-
ken (laminatgulv), entré (taeppe) og stue/soveveerelse (traestave) delvist var demonterede og ta-
pet var ogsa stedvist demonteret. Derudover kunne der registreres ~4 inspektionsabningen i boli-
gens terreendaek/betongulve (entré, stue og kammer, sovevaerelse), se foto bl.a. foto 5-8. Boligen
er urengjort.

Undersggelse

Udvendigt

Ejendommens facader fremstar i umiddelbar god stand. Der kan dog registreres enkelte aldersbe-
tingede revner i mgrtelfuger og sokkelpuds samt enkelte 'udfaldne'/udtjente megrtel-/elastiske fu-
ger.

Skimmelskade ved vindue i kammer (se foto 3-4)

De tidligere registrerede angreb fra skimmelsvampen Stachybotrys omkring det sydvendte vindue
i kammeret er ikke udbedret. Ved besigtigelsen kunne det endvidere konstateres, at den tidligere
forsegling af skimmelangrebne med plastikfolie/tape tilsyneladende er fjernet.
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Skille- og ydervaegge (se foto 9-26)

Ejendommens vaegge er systematisk undersggt visuelt og med fugtmaler. Repraesentative fotos
med fugtmalinger fremgar af bilag 1, mens omfanget af fugtige skillevaegge/fodpaneler er vist
med blat pa bilag 2.

Som det fremgar af fotos 9-26, er skillevaegge fortsat flere steder fugtige i de nederste 5-30 cm
over gulvniveau, tilsvarende males fodpaneler ogsa stedvist opfugtede. Yderveeggenes murvaerk
males i overvejende grad tgrt (undtaget ganske lokalt i kekken mod @st), dog males fodpaneler
monteret pa ydervaegge flere steder fugtige.

Ved undersggelsen af skille- og ydervaegge er fodpaneler stedvist fundet med misfarvninger pa
bagsider. Alle fodpaneler er dog fundet intakte og uden tegn pa egentlige bygningsskader (rad og
svamp mv.).

For undersggelse af eventuelle skimmelsvampeforekomster pa/ved skille- og ydervaegge, er prg-
verne P/T/MSF6, M7 og P/T/MSF8 udtaget. Laboratorieresultater fremgar af bilag 3. Se desuden
foto 27-30, som illustrerer prgvetagningen.

Gulve (se foto 31-42)

| sovevaerelset ses treegulvet stedvist med mgrkfarvninger, som umiddelbart fremstar som fugt,
Naermere undersggelse indikerer dog, at der tilsyneladende er tale om olie fra en lodretstaende
bundskinne fra de demonterede skydeldger. Vi har desuden noteret os, at der flere steder i boli-
gen star vandfyldte 'plastkasse’.

Boligens betonklaplag males flere steder meget fugtigt naer skillevaegge. Fugtforholdene er afta-
gende i afstand fra skilleveegge, da betonklaplag her kun kan males halvtgrt til fugtigt.

Ved undersggelsen af gulvene er de undersggte gulvbelaegninger fa steder fundet med misfarv-
ninger. Alle tilgaengelige gulve (traestave, laminatparket mv.) er fundet intakte og uden tegn pa
egentlige bygningsskader (rad og svamp mv.).

For undersggelse af eventuelle skimmelsvampeforekomster pa/ved gulve er prgverne P/T/MSF1-
P/M5B udtaget. Laboratorieresultater fremgar af bilag 3. Se desuden foto 43-46, som illustrerer
prgvetagningen.

Konklusion
Ydervaegge er langt overvejende tgrre til halvtgrre, bortset fra lokalt i kgkken, mens fodpaneler
stedvist er opfugtede. Tilsvarende males betonklaplag i hovedtraek ogsa kun lettere opfugtet.

Skillevaegge og fodpaneler males opfugtede nederst mod gulvniveau. Hvor betonklaplaget er
stgbt teet mod de fugtige skillevaegge, er betonen ogsa opfugtet.

Laboratorieresultaterne viser, at de fugtige vaegge og betonklaplag flere steder er med skimmel-
vaekst. Supplerende analyser af Mycometer-tests pa gulvkonstruktioner viser dog, at meeng-
den/massen af skimmelvaekst under gulve er ganske beskeden.

Der er ved undersggelserne ikke registeret egentlige bygningsskader, ligesom der, husets alder
taget i betragtning, ikke vurderes neerliggende risiko for egentlige bygningsskader.
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Arsagerne til de fugtige vaegge, savel som opfugtning af betonklaplag, er konstruktionernes tids-
typiske udfgrelse, hvor skillevaeggenes vandrette fugtsikring (murpap) er placeret lidt over gulvni-
veau og overpudset. Derudover at betonklaplaget mere eller mindre udfgrt mod jord og er uisole-
ret. Meget lidt hindrer sdledes fugten fra jorden i at traekke op i konstruktionerne, ligesom der
kan dannes kondens/hgj luftfugtighed ved de kglige bygningsdele.

Det er almindelig kendt, at byggeskikken for de sdkaldte Statslanshuse kan medfgre en raekke
konstruktive forhold, som sadvanligvis ogsa medfgrer fugtbetingede udfordringer. Blandet andet
har Erhvervsstyrelsen tidligere (2015) udarbejdet en saerskilt hustypebeskrivelse for netop Stats-
lanshusene, hvoraf nedenstdende sdkaldte 'OBS Punkter' blandt andet fremgar:

Fundament
Statslanshusenes fundamenter og kaeldergulv er stgbt af beton og er uden isolering.

Vaegge

De murede yder- og indervaegge kan ved overgangen til fundament mangle fugtspeerre (fugtbe-
skyttende lag af f.eks. asfaltpap), eller fugtspaerren kan vaere nedbrudt. | sG fald kan fugt traenge
op i den nederste del af murstensvaeggen. Dette kan medfgre mgrkfarvning.

Vedligeholdelse

Hustypen kraever jeevnlig vedligeholdelse. Hvis der ikke er foretaget udskiftninger i konstruktioner-
ne, og hvis de i gvrigt fremstar i deres oprindelige form, bgr mulige kuldebroer (kolde omrader) of-
res saerlig opmaerksomhed.

Med baggrund i ovenstaende er det fortsat [selskabets radgivende ingenigrs] opfattelse, at de
konstaterede fugt- og skimmelforhold ved skille- og ydervaegge samt pa betonklaplag er en sad-
vanlig fglge af byggeskikken anno 1960, der var geeldende ved ejendommens opfgrelse.

Fotodokumentation Bilag 1
Plantegning Bilag 2

Laboratorieresultat Bilag 3...

Metoder og materialer

Tapeaftryk T1-T6 og T8 er efter indfarvning analyseret ved direkte mikroskopi for vaekst af skim-
melsvampe (hyfer, mycelium og/eller sporestande). For typebestemmelse af evt. skimmelsvam-
pevaekst, er tapeaftrykkene suppleret af dyrkningsprgverne P1-P6 og P8.

Materialeprgverne M3-M5 og M7 er analyseret for vaekst af skimmel (hyfer, mycelium og/eller
sporestande) ved direkte mikroskopi. Evt. vaekst pa materialeprgverne er efterfglgende fremdyr-
ket pa vaekstmedie (V8) til dyrkningsanalyse P3-P5 og P7. Hvor det er muligt og relevant, er antal-
let af kolonier optalt og angivet.

Dyrkningsprgverne P1-P8 (V8-substrat i Rodac-plade) er analyseret ved mikroskopi efter 4-6 dages
inkubation. Hvor det er muligt og relevant er antallet af kolonier optalt og angivet.
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MSF1-MSF8 er Mycometer®Surface-Fungi test. Ved hjaelp af fluorometri males aktiviteten af en-
zymet B-N-acetylhexos-aminidase (NAHA) i prgven, og da NAHA er korreleret med skimmelsvam-
pebiomassen fas et mal for skimmelsvampeniveauet pa den undersggte overflade.

Skimmelsvampeniveauet i Mycometer®Surface-Fungi testen inddeles i tre kategorier:

Kategori A: Normal (MSFV < 20) Niveauet af skimmelsvamp er i normalomradet og svarer til, det
man finder pa visuelt rene overflader i bygninger uden fugt- /skimmelproblemer. Kvalitetskontrol
efter afrensning af overflader med skimmelvaekst skal ligge i denne kategori.

Kategori B: Forhgjet (21 < MSFV < 135) Niveauet af skimmelsvamp er som det man finder pa visu-
elt snavsede/stgvede overflader i bygninger uden fugt-/skimmelproblemer. Vaekst af skimmel i la-
ve koncentrationer kan dog ikke udelukkes.

Kategori C: Hgj (MSFV > 135) Niveauet af skimmelsvamp er over det man finder pa visuelt snavse-
de/st@vede overflader i bygninger uden fugt og skimmelproblemer. Dette niveau indikerer at der
er vaekst af skimmelsvamp pa overfladen.
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Analyseresultater

Materialepraver/tapeaftryk suppleret med dyrkningsprover
Praver udtaget pd guivkonstruktioner

Preve nr. |Prove udtaget Dyrkningssvar (antal kolonier) Vaekst pa
provested”
Stachybotrys chartarumy{=50)
Paecilomyces spp.(=30)
) - Aspergillus spp.(~18)
R/T1 Kalmgn.ett— bagside af | o iciflium spp.(~3) Vakst
guivhret. Cladesporium spp.{~3)
Acremonium sp.
Gaer
Acremonium spp.{=30)
Aspergillus ochraceus(~21)
Aspergillus spp.(~11)
. Penicillium spp.(~10)
P/T2 Kc&lkkbe.n - bagside af Fungi imperfectum(’4) Vaekst
gulvbreet. Tritirachium aryzas(4)
Fusarium spp.{~3)
Gaer
Mycelia sterilia
Soveveerelse - beton- |Paecilomyces spp.(~11)
P/T3A |klaplag, under demon-|Stachybotrys chartarumy{~5) Ikke waekst
terede trazlameller., Cladosporium sp.{1)
Soveveerelse - de-
monterede traslamel- |Stachybotrys chartarum(2) -
P/M3B ler (bagside markeret |Chrysosporium spp.(2) Tkke veekst
med x].
Stue - p& betonklap- Stac_“h_yl_wtrys chartarumy~8)
F/Taa |lag (under demonte- Pe”‘“”’”m spp.(~E) Vaekst
rede traslameller) Cladosporium spp.(4)
’ Faecilomyces sp.(2)
- . Cladosporium spp.('5)
JFUE " der'n_u:nnter e_de Stachybotrys chartarum{2)
P/MABE |treslameller (bagside Penicillium sp.(1) Vakst
keret med x). o =p-
mai Fungi imperfectumi’1)
Stachybotrys chartarumy{=50)
Cladoesporium spp.{~58)
Penicillium spp.(~33)
Stue - pa betonklap- |Chastomium globosum(~5)
P/T5A |lag (under demonte- |Trichoderma vir/harz(3) Vakst
rede traslameller). Aspergillus spp.(2)
Alternaria spp.(~2)
Acremonium sp.(1)
Gaer
Cladosporivm spp.(16)
Penicillium spp.(12)
Stue — demonterede | Stachybotrys chartarum(7)
P/MSB |treelameller (bagside |Epicoccum nigrumi1) Vaekst
markeret med x). Aspergillus niger(2)
Mycelia sterilia
Gaer
Prover udtaget pd vaegkonstruktioner
Aspergillus echraceus(=50)
Soveveerelse - skille- Aspgrgiﬁys spp-(~15)
P/T& |veeag, bagside af fod- T”“.’a_cf”“m oryzae(11) Vaskst
panel mod kammer. Penicillium spp.{~7)
Stachybotrys chartarumy{ ~5)
Cladospaorium spp.(~3)
Stue - skillevasg, ta-
M7 pet mod kekken (bag- |- Vakst
side markeret med x].
ol Tritirachium oryzae{=120)
e [ e, s ochvace-50) i
4 entre Penicillium spp.(~10)
mod entre. Aspergillus spp.(2)

*Konstateret ved direkte mikroskopi af materialepreve/tapeaftryk

104419
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Mycometer®*Surface-Fungi — overflademaling
Prever udtaget pd gulvkonstruktioner

Frove |Frove udtaget Mycometer®- Kategon
nr. veaerd (MSFV) A B C
MSF1 | Kammer — bagside af gulvbrast. 73 X
MSFZ | Kekken - bagside af gulvbrast. 9
MSF3A Soveuasrc?lse - .betunklap.lag (under 7
demonterede traelameller).
Stue - pa betonklaplag (under demon-
MSFaA terede traslameller). 3 X
Stue - pa betonklaplag (under demon-
o -
MSFSA terede treslameller). 11 X
Praver udtaget pd vagkonstruktioner
MSF& Soveveerelse - skillevasg, bagside af 445 x
fodpanel mod kammer.
MSF& Koklken - skillevaeg, bagside af fodpa- 659 x
- nel mod entre.

Analysevurdering

Prgver udtaget pa gulvkonstruktioner

Der er ved analyse af tapeaftryk og materialeprgver udtaget fra gulve i kammer, kgkken og stue
konstateres skimmelvaekst. Supplerende analyse af Mycometer-tests indikerer dog, at maeng-
den/massen af skimmelvaekst er beskeden.

Der er ikke fundet skimmelvaekst pa tapeaftryk, materialeprgver eller Mycometer-tests udtaget
fra gulv i soveveaerelse.

Prgver udtaget pa veegkonstruktioner

Analyse af tapeaftryk, materialeprgver og Mycometer-tests udtaget fra vaegge i sovevaerelse, stue
og kammer viser, at der er skimmelvaekst hvor prgverne er udtaget. Acremonium sp. (Sarocladium
sp.) vokser ofte pa fugtig puds og murvaerk. Svampen er kun svagt pigmenteret, hvorfor den sjzel-
dent er synlig for det blotte gje. Acremonium danner mange — potentielt helbredsgenerende —
sporer. Stgrstedelen af sporerne er dog under fugtige forhold tilbageholdt i en slimsaek.

Aspergillus-sleegten er blandt de hyppigst forekommende skimmelsvampe pa fugtige bygningsde-
le og er ikke ret fugtkreevende — mange arter kan pabegynde vaekst ved blot 75 % relativ luftfug-
tighed pa materialeoverfladen. Aspergillus-arterne kan pga. deres store udbredelse, steerke
muglugt og store sporeproduktion have negativ betydning for indeklimaet.

Cladosporium er mgrk pigmenterede skimmelsvampe, og angriber ofte materialer der opfugtes
med jeevne intervaller — f.eks. fuger i baderum eller kondensplagede konstruktioner som tagrum.
Skimmelsvampens ses derfor ofte ved kuldebroer pa ydermurer, omkring dgre, vinduer etc. Vaekst
af Cladosporium ses ogsa ofte pa ydervaegge i zeldre boliger med ringe udluftning og opvarmning
— typisk i hjgrner eller bag tunge mgbler placeret op af ydervaeggen. Mindre angreb af Cladospo-
rium har sjeldent videre indflydelse pa indeklimaet. Da Cladosporium er den mest almindelige
skimmeltype i udeluften om sommeren, er store sporeforekomster i husstgv i sommerperioden
uundgaelig.

Paecilomyces sp. er almindelig forekommende i stgv samt i gverste jordlag. Ligeledes forekommer
svampen ogsa i kompost, idet den vokser optimalt ved de her hgje temperaturer. Pa fugtige byg-
ningskonstruktioner ses den oftest pa tree, papir og isolering omkring vandrgr.
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Tritirachium sp. observeres oftest pa tapeter, puds, papir, tekstiler og gipsplader. Svampen er kun
svagt pigmenteret, hvorfor den sjaldent er synlig for det blotte gje. Tritirachium ma som mange
andre skimmelsvampe formodes at kunne udlgse allergiske reaktioner hos overfglsomme menne-
sker. Produktion af giftige eller afgasning af generende stoffer er ikke velbeskrevet.

Stachybotrys chartarum er en mgrk pigmenteret (eng. Black Mold) svampetype og kraever for-
holdsvist hgje fugtforhold. Svampen er cellulosenedbrydende og er blandt de mest hyppige an-
greb pa vandskadede gipsplader og andre papir- eller papmaterialer."”

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"Hvad dzekker forsikringen

c. Skade

Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neaerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved »skade« forstas brud, lekage, de-
formering, svaekkelse, revne- dannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der
nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte byg-
ninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere
en skade.

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

Folgeudgifter
Er der tale om et deekningsberettigende forhold, jf. punktet Hvad daekker forsikringen, daekker
forsikringen ogsa fglgende udgifter:

Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdeekning
af et deekningsberettigende forhold. Dakningen forudsaetter, at udgifterne afholdes efter forud-
gaende aftale med selskabet. Udgifterne daekkes ud over forsikringssummen. Rimelige og ngd-
vendige merudgifter til genhusning i reparationsperioden i op til 12 maneder, hvis udbedringen af
et daekningsberettigende forhold ggr huset ubeboeligt. Udgifterne daekkes ud over forsikrings-
summen."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1960 — den 30/1 2025. Klageren anmeldte

herefter blandt andet fugt og skimmel i gavlvaerelse og fugt i gulvkonstruktion som stiger op i

vaegge. Selskabet har anerkendt at deekke skimmelforekomst ved vindue i vaerelse mod syd i

form af skimmelsanering og renggring samt malerarbejde. Hertil har selskabet anerkendt daek-

ning af genhusning for april til og med maj 2025 samt meddelt daekning til advokatbistand. Efter



Ankenaevnet for Forsikring

46. 104419

sagen er blevet indbragt for navnet, har selskabet tilbudt klageren at deekke undersggelsesud-
gifter svarende til 3.000 kr. for de deekningsberettigende forhold. Klageren gnsker, at selskabet
daekker "ngdvendig udbedring, herunder korrekt fugtspeerre/sokkel- og terraeendaekslgsning,
skimmelafrensning, udtgrring og genopbygning af bergrte bygningsdele i overensstemmelse
med [firma med speciale i skader og miljg i bygningers] anbefalinger", "genhusning i hele den
periode, hvor ejendommen ikke er beboelig, under hensyn til den laegefaglige vurdering og de
dokumenterede indeklimaforhold" og "rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand ([fir-

ma med speciale i skader og miljg i bygninger], laboratorier m.v.) og allerede medgaede doku-

mentationsomkostninger, som er en forudsaetning for at opfylde betingelsernes beviskrav".

Klageren har anfgrt, at sagen ikke vedrgrer kosmetiske aldersspor, men en systemisk fugt-
/skimmelproblematik, der er udbredt og veesentlig, og som har gjort ejendommen ubeboelig.
De konstaterede forhold vedrgrende fugt og skimmel i gulve, inder- og yderveegge udggr vee-
sentlige og skjulte skader, som er omfattet af ejerskifteforsikringens deekningsomrade. Klageren
har anfgrt, at selskabet bygger en vaesentlig del af begrundelsen p3a, at eiendommen er et stats-
lanshus og henviser til OBS-punkter for denne hustype, men at byggesagen dokumenterer det
modsatte. Klageren har henvist til, at sogneradet afviste statslan og ejendommen blev saledes
opfert som almindelig villa og ikke som et statslanshus. Klageren har anfgrt, at selv hvis dele af
konstruktionen var tidstypisk, sa er det irrelevant, nar konsekvensen er udbredt opfugtning,
skimmel og indeklimapavirkning, som nedsaetter bygningens brugbarhed. Forsikringsbetingel-
serne fokuserer pa konkret skade/skadesrisiko, ikke pd om en konstruktion i 1960 kunne vaere
udfgrt sadan. Klageren har anfgrt, at [firma med speciale i skader og miljg i bygninger] doku-
menterer, at omfang og intensitet ligger over det forventelige. [Selskabets radgivende ingeni-
¢rs] egne data underbygger, at forholdene ikke kan reduceres til et ubetydeligt aldersfeenomen.
Hvad angar, at selskabet har anfgrt, at fugt- og skimmelforholdene ma anses som tidstypiske
for opf@relsesperioden, sa er dette fagligt ukorrekt. Statens Byggeforskningsinstitut fastlagde
allerede f@gr 1960 anerkendte krav og retningslinjer for korrekt udfgrelse af terreendaek, herun-
der bade fugtspaerre og draenlag under gulvkonstruktionen. Klageren har henvist til, at der i SBI-

anvisning nr. 40 "Gulve direkte pa jord" — udgivet i 1958 og anvendt som normgrundlag fgr hu-
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sets opf@rsel — beskrives, at "Der skal under gulve direkte pad jord altid anbringes et vandtzet lag,
som hindrer fugtens optreengning fra jorden. Dette lag skal veere sammenhaengende og udfgrt
af asfalt, tagpap eller tilsvarende fugtspaerre.” Klageren har anfgrt, at anvisningen understre-
ger, at terreendak aldrig ma stgbes direkte pa lerjord, da dette forhindrer naturlig draening og
skaber kapilleer opfugtning. Klageren har anfgrt, at det er dokumenteret, at eiendommens ter-
reendak er udfgrt direkte pa lerjord og uden draenlag samt uden effektiv fugtspaerre. Klageren
har papeget, at dette er forhold, som bade [firma med speciale i skader og miljg i bygninger] og
[selskabets radgivende ingenigr] har pavist. Murpappen i vaeggene er endvidere placeret over
gulvniveau og overpudset, hvilket yderligere har fjernet barrieren mod opstigende grundfugt.
Klageren har anfgrt, at disse forhold tilsammen udggr en konstruktionsmaessig afvigelse fra
datidens anerkendte byggeskik og tekniske anvisninger, og ikke er et udtryk for, hvordan man
"normalt" byggede i perioden. Der er derfor tale om en fejl ved opfgrelsen og ikke et aldersbe-
tinget forhold, og skaden er dermed daekningsberettiget i henhold til forsikringsbetingelsernes
afsnit om "fysiske forhold, der indebaerer naerliggende risiko for skade". Klageren har anfgrt, at
selskabet forsgger at begraense skaden til et vaerelse (vindueszonen). Klageren har papeget, at
[firma med speciale i skader og miljg i bygninger] viser fugt/skimmel i stue, kgkken, veerelse,
gang og sovevarelse, og at selskabets radgivende ingenigr markerer opfugtninger flere steder.
Klageren har anfgrt, at der er pavist skimmel under gulvbelaegning og bag fodlister, og at det
derfor er faktuelt forkert, at der er tale om en lokal skade. Hvad angar indeklimaet, har klageren
anfgrt, at [firma med speciale i skader og miljg i bygninger] konkluderer, at forholdene belaster
indeklimaet negativt. Der ligger leegefaglig dokumentation for, at huset ikke ma bebos. Klageren
har henvist til, at ejendommen er erkleeret ubeboelig af en overlaeg pga. skimmelpavirkning.
Klageren har anfgrt, at "den beboelighedsmaessige norm er central i ejerskifteordningen: nar
indeklimaet er veesentligt forringet, foreligger der en skade i forsikringsbetingelsernes forstand;

det er ikke et bagatel- eller vedligeholdelsesforhold".

Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at der ikke er afdeekket deekningsberettigende
forhold, ud over hvad selskabet allerede har anerkendt at daekke. Klagerens ejendom er opfgrt i

1960, og det fremgar af byggesagen, at der er tale om et statslanshus. Det fremgar videre af
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byggesagens oplysninger, at terraeendak er udfgrt med 10 cm betongulv med asfaltering og 10
cm klinker ovenpa beton svarende til legabeton. Selskabet har anfgrt, at konstruktionen svarer
til en typisk terreendaeksopbygning for perioden, hvor der ikke er anvendt isolering under gul-
vet, og fugtsikringen bestar af et lag asfalt mellem beton og klinker. Selskabet har anfgrt, at
terreendaek og veegge i statslanshuse fra 1960 typisk er udfgrt uden moderne isolering og med
begreenset fugtsikring. Det betyder, at der er en vaesentlig risiko for fugtproblemer — iseer med
terreendaek. Hvad angar rapport af 24/2 2025 indhentet af klageren, har selskabet anfgrt, at
rapporten afdaekker, hvad der svarer til seedvanlige og forventede forhold for en bygning af
denne alder og karakter. Bygningen er udfgrt i datidens mere simple bygningsmaessige kon-
struktioner, ligesom der ikke er udfgrt fugtsikring af terreendaek svarende til principper for mere
nutid byggeri eller som vi kender i dag. Hvad angar skimmelvurderingen har selskabet anfgrt, at
denne alene er foretaget pa baggrund af omfanget med udgangspunkt i SBI 274. Selskabet har
papeget, at anvisningen er udarbejdet pa baggrund af generel teori og ikke egentlige emperiske
data eller andre konkrete undersggelser i forbindelse med udarbejdelsen af anvisningen. Sel-
skabet har anfgrt, at allerede af den grund kan en henvisning til anvisningens tabeller ikke i sig
selv statuere om indeklimaet i boligen er pavirket af skimmel i et omfang, som opfylder ejerskif-
teforsikringens skadebegreb. Hvad angar gulvbelaegningen, er det selskabets opfattelse, at der
er tale om den oprindelige, som er udlagt direkte pa betondaekket. Selskabet har anfgrt, at det
derfor er forventeligt, at en gulvbelaegning vil blive pavirket af fugt mm. fra terreendaekket, men
ogsa vil fremsta slidt og udtjent efter 65 ar. Hvad angar rapport af 18/3 2025 fra selskabets rad-
givende ingenigr, har selskabet henvist til, at der her konstateres skimmel som fglge af den tid-
ligere utethed i murveerket omkring vinduesfalse. Selskabet har anfgrt, at denne skade er lokal
og alene vil pavirke selve vaerelset og den er saledes uden betydning for den gvrige bolig. Sel-
skabet har anerkendt daekning til skimmelbehandling/-renggring af veerelset. Selskabet har an-
fgrt, at der udover skimmelangrebet ved vinduet ikke er fugt- eller skimmelforhold i skillevaegge
og gulve, der er usadvanlige. Hvad angar den overpudsede murpap ved veerelse og entre, har
selskabet anfgrt, at dette er et forhold som er saedvanligt i huse fra 1960'erne, da man pa dette
tidspunkt ikke var bekendt med en mulig risiko for fugtvandring. Hvad angar rapport af 8/5

2025 indhentet af klageren har selskabet anfgrt, at denne konstaterer fugtforhold svarende til
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tidligere omfang, men dog med en lidt mere koncentreret fugt i skilleveegge og gulve, og at der
konstateres skimmel bag fodlister, gulvbelaegning og parketstave. Selskabet har anfgrt, at rap-
porten ikke forholder sig til hvordan ejendommen blev opfgrt i 1960 uden nogen form for fugt-
sikring i konstruktionen. Hvad angar, at det fremgar, at gulvkonstruktionen mangler kapillaer-
brydende lag og fugtmembran, hvilket strider imod anbefalinger i SBI-anvisning 40, har selska-
bet anfgrt, at SBl-anvisningen alene er udtryk for anbefaling og ikke har virkning pa niveau med
lovgivning, og at dette forhold i sig selv er uden betydning i forhold til vurderingen af skadebe-
grebet under ejerskifteforsikringen. Selskabet har anfgrt, at rapporten heller ikke afdaekker
skimmelforekomst i indeklimaet som i sig selv opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb.
Hvad angar helbredsmaessige forhold er dette ikke forhold, der kan statuere skade i ejerskifte-
forsikringens forstand. Selskabet har anfgrt, at selskabets radgivende ingenigr i sin rapport af
10/7 2025 fastholder, at bygningens fugtmaessige forhold i det hele svarer til sadvanlige og
forventelige for bygningens udfgrelse og alder i henhold til den dageldende byggeskik og byg-
getilladelsen. Selskabet har anfgrt, at fugt og skimmel som fglge af datidens sadvanlige og tids-
typiske konstruktioner ikke er udtryk for deekningsberettigende skade. Hvad angar genhusning,
har selskabet anfgrt, at selskabet allerede — grundet det svaere forlgb — har meddelt daekning til
genhusning i 3 maneder. Selskabet har anfgrt, at som sagen foreligger oplyst, er der ikke bygge-
tekniske forhold eller skadesforhold hvis omfang eller udbedring berettiger til deekning af om-
kostninger til genhusning. Hvad angar advokatbistand, har selskabet anfgrt, at selskabet allere-
de har meddelt deekninger hertil. Der er ikke yderligere forhold i sagen, som med rimelighed
kan begrunde advokatbistand. Hvad angar byggeteknisk bistand, har selskabet oplyst, at selska-
bet kan tilbyde at daekke 3.000,00 kr. for de dakningsberettigende forhold, men at den gvrige
byggetekniske bistand ikke har afdaekket daekningsberettigende forhold eller bibragt sagen vae-

sentlige oplysninger, og at selskabet pa den baggrund ikke kan tilbyde yderligere.

Det fremgar af indledende fugt- og skimmelundersggelse af 24/2 2025 fra [firma med speciale i
skader og miljg i bygninger] indhentet af klageren, at "formalet med undersggelse var at vurde-
re den konstaterede skimmelvaekst samt arsagen til skimmelvaeksten og delaminering af gulv. ...

Ifglge oprindeligt tegningsmateriale er terreendeek opbygget med afretning og 10 cm beton



Ankenaevnet for Forsikring

50. 104419

med asfaltering og bagmure i 10 cm klinker (letbeton). | soveveaerelset var der et lille omrade
med nedfalden puds, hvor der var tegn pa, at bagmur er opfgrt med tegl. ... Ved analyse af ma-
terialeprgve (tapet) fra gaviveeg er der konstateret skimmelvaekst, blandt andet Stachybotrys, jf.
[laboratorierapport fra firma med speciale i skader og miljg i bygninger] ... af 05.02.24. Endvide-
re delaminerer traegulvet i stuen i flere omrader, szerligt ved dgrhul mod gang. ... Besigtigelse
Ved besigtigelsen blev der foretaget fugtmalinger ved brug af forskellige fugtmalemetoder, jf.
Bilag 2 for metodebeskrivelser. ... Udvendigt Vi bemaerker, at sokkelpuds pa sydgavl og facade
mod @st kun var pudset ned til niveau med terraen. Ifglge oprindeligt tegningsmateriale er fun-
damenter stgbt i beton. Konstruktionsopbygningen bgr undersgges naermere for betydning af,
at sokkelpuds ikke er fgrt leengere ned. ... Veerelse ved sydgavl | vaerelset kunne der ses kraftig
skimmelvaekst pa vaeg bag tapet omkring vindue mod syd. Der kunne generelt males et tgrt
fugtniveau i bagmuren i omradet med skimmelvaekst (ca. 50 Gann-enheder). Undtaget var dog i
venstre vinduesfals, hvor tapet ikke var fjernet (65-90 Gann-enheder). ... Ved termografi var der
ikke tegn pa kuldebroer pa ydervaeggen. | vinduesfalse var der dog de forventelige kolde over-
flader med temperaturer ned til ca. 16 °C. Ydervaeggen havde en temperatur pa 17-18 °C. ...
Soveveerelse | sovevarelset kunne der ses skimmelvaekst pa yderveeggen bag demonteret skab.
... Sydgavlen var let opfugtet i bunden (65-95 Gann-enheder). Fodlisten var let til meget opfug-
tet (17-23 % traefugt). Der kunne i bunden af sydgavlen og gulv langs sydgavl males ned til 12-
14 °C. Ydervaeggen havde en temperatur pa 16-17 °C. ... Stue Fugtmalinger indikerede, at be-
tongulvet i stuen var opfugtet seerligt i omradet mod gang og sovevaerelse (100-125 Gann-
enheder, 1300 MI). Midt pa gulvet kunne der i omrade med delamineret gulvbelaegning males
ca. 80 Gann-enheder. ... Fugt i vaegge Der kunne konstateres moderat til kraftig opfugtning i
vaegge som markert pa bilag 1. | disse vaegge kunne der males op til ca. 150 Gann-enheder og
18 % til >28 % traefugt i fodlisterne (reference 9-10 %). Tapetet var begyndt at slippe/havde
sluppet underlaget i disse omrader og tapetets forside fremstod uden vasentlige misfarvnin-
ger. ... | flere omrader indikerede fugtmalinger, at gulvbelaegninger/underliggende beton var
opfugtede langs de opfugtede vaegge. ... Skadearsag Vearelse Vi vurderer, at skimmelvaeksten
pa vaegge i et stgrre omrade omkring vindue i sydgavl primaert skyldes en tidligere vandind-

treengning gennem utaethed omkring det gamle vindue. Der er konstateret indtgrret veekst af
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Stachybotrys, som kraever kraftig opfugtning for vaekst. Derfor ses denne skimmelsvamp nor-
malt ikke i forbindelse med almindelige kuldebroer og den er i gvrigt ogsa fundet udenfor om-
rade med kuldebroer. Vi vurderer, at der er tale om skimmelvaekst, som ligger ud over, hvad
der kan forventes i tilsvarende boliger fra samme opfg@relsestidspunkt. Sovevaerelse Vi vurde-
rer, at skimmelvaeksten pa ydervaeg bag skab skyldes en kombination af en kold overflade og
opfugtning i bunden af veeggen. Vi vurderer, at arsag til opfugtningen i bunden af sydgavlen
f@rst kan vurderes mere pracist, nar forholdet angaende den umiddelbare mangelfulde sokkel-
puds og terraendaxkkets opbygning er undersggt naermere. Vi vurderer, at der er tale om
skimmelvaekst og opfugtning, som ligger ud over, hvad der kan forventes i tilsvarende boliger
fra samme opfgrelsestidspunkt. Opfugtning i vagge Vi vurderer, at arsagen til den kraftige
opfugtning af primaert skillevaegge og delaminering af treegulv i stue kan vaere en endnu ikke
klarlagt rgrskade. Det visuelle udseende af de opfugtede vaegge uden vaesentlige tegn pa mis-
farvninger eller skimmelvaekst og de meget hgje fugtniveau indikerer, at der er tale om en rela-
tiv ny skadearsag og dermed ikke opstigende grundfugt. Vurdering Vi vurderer, at der pa syd-
gavl omkring vindue i veerelse er tale om skimmelvaekst med meget hgj intensitet i omrade pa
minimum 1,5 m2. Skimmelbelastningen vurderes, jf. SBl-anvisning 274, at vaere meget hgj. Vi
vurderer, at der pa sydgavl bag skab i sovevarelse er tale om skimmelveekst med meget hgj
intensitet i omrade pa minimum 0,25-1 m2. Skimmelbelastningen vurderes, jf. SBl-anvisning
274, at veere hgj. Med de konstaterede opfugtninger i vaegge og gulve er der stor risiko for
skimmelvaekst bag tapet, bag fodlister og under gulvbelaegninger i de opfugtede omrader.
Samlet set er det vores vurdering, at der i boligen er sa omfattende fugt- og skimmelproblemer,
at dette belaster indeklimaet negativt. Handlingsplan Som tidligere naevnt er der tale om en
indledende fugt- og skimmelundersggelse, hvorfor der endnu ikke er foretaget fuld omfangsbe-
stemmelse af opfugtninger og skimmelvaekst. Nedenstaende anbefalinger skal derfor betragtes
som forelgbige. Endvidere skal der foretages klarlaegning og eliminering af skadearsager samt

affugtning".

Det fremgar af husforsikringsselskabets taksatorrapport af 17/3 2025, at "pa baggrund af besig-

tigelsen og de indhentede oplysninger er det min klare vurdering, at der er tale om opstigende
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grundfugt, som traenger op i vaegge med direkte forbindelse til fundamentet. Denne vurdering
understgttes af de registrerede grundvandsspejlsdata. Da der ikke er konstateret synligt, staen-
de vand, betragtes fugten som opstigende grundfugt, der treenger igennem fundamentet og de

omkringliggende konstruktioner".

Det fremgar af husforsikringsselskabets taksatorrapport af 25/4 2025, at "der er ikke pavist en
daekningsberettiget skadearsag pa husforsikringen, idet der er tale om grundfugtproblemer.
Min gennemgang af huset, sagens akter og samtaler med bygningsejerne leder ikke til anden
afggrelse end den, der fremgar af taksatorrapport nr. 1. Afvisningen i taksatorrapport nr. 1

fastholdes".

Det fremgar af fugt- og skimmelundersggelse af 18/3 2025 fra [selskabets radgivende ingenigr],
at "formalet med [selskabets radgivende ingenigrs] undersggelser har saledes vaeret at medvir-
ke til, at klarlaegge fugt- og skimmelforhold i boligen samt at vurdere om forholdene medfgrer
en nedsat brugbarhed set i forhold til tilsvarende 65 ar gamle ejendomme. Resume Ejendom-
mens skillevaegge er flere steder fugtige og skimmelangrebne nederst, efter alt at dgmme, som
fglge af at murpappen er placeret over gulvniveau og er overpudset. Betonklaplag er fugtigt.
Skimmelangreb omkring vindue i kammer skyldes tidligere uteetheder i murvaerket omkring
vinduet. Indeklimaet i kammeret vurderes at vaere pavirket af skaden. Forholdet var tilstede
ved overtagelsen. ... Undersggelser ... Udvendigt Ejendommens facader fremstar i paen stand,
bortset fra enkelte revner, mangelfulde megrtel-fuger og fugeslip ved vinduer, se foto 3-7. Vin-

duesskade i kammer De registrerede skimmelangreb omkring vindue i kammer, se foto 8-9, er

forseglet med plastfolie. De skimmelangrebne omrader ved vinduer er langt overvejende tgrre.
Indeklima Boligen fremstar ubeboet og ved alm. renggringsstandard ([selskabets radgivende
ingenigr] forstar, at boligejer pa Gjensidige Forsikrings opfordring har rengjort boligen ~14 dage
forud for [selskabets radgivende ingenigrs] besigtigelse.) For undersggelse af skimmelsvampe-
forekomster i indeklimaet, er luftprgve MFAI1 og MFAI2 udtaget ved sakaldt aktiveret prgveop-
samling, hvor stgv blaeses op fra overflader, hvorved ogsa stgvbundet skimmelmateriale indgar

i prgvetagningen, se foto 10+11. Laboratorieresultatet fremgar af bilag 3. Forud for prgvetag-
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ningen, er dyrkningsprgver P2-P4 udtaget fra husstgv (stgvfaser) i boligen, se foto 12-14. Skim-
melsvampesporer udfaeldes med tiden fra luften til overflader og ved at sammenholde sporefo-
rekomster i stgvet med eventuelle veekstomrader, eller hvad der erfaringsmaessigt kan forven-
tes i et typisk indeklima, fas en vurdering af indeklimaet skimmel-svampeflora. Laboratoriere-
sultater fremgar af bilag 3. Skilleveegge Ejendommens vaegge er herefter systematisk undersggt
visuelt og med fugtmaler. Som det fremgar af eksempler pa foto 15-31, er vaegge flere steder
fugtige i de nederste 5-20 cm over gulvniveau. Udbredelsen af fugtige veegge er vist med blat pa
bilag 2, med angivelse af fugt-niveau og stighgjde. For undersggelse af arsag til opfugtning af
skilleveegge, er fodpanel og puds fjernet pa skillevaeg mellem entre og kammer. Som det frem-
gar af foto 32-34, er fugtspaerre af murpap lokaliseret ~5cm over gulvniveau, ligesom murpap
er overpudset med knap 2 cm puds. Det bemaerkes, at fodpanel er uden nedbrydning, mens
spm er med markant korrosion, se foto 32. | sovevarelse er ydervaeg tgr, men med lettere
skimmelvaekst pa bagside af skab som det ses pa 34-39. Ved termografi, se foto 40-41, ses at
vaeggen og gulvet bag skabet er kgligt. Gulve | stue er gulvets stavparket flere steder fjernet.
Som det fremgar af foto 42-47, er betongulvet fugtigt nzer skillevaegge, men tgrt midt i rummet.
For undersggelse af skimmelsvamp, er prgve P/MSF5-P/MSF6 udtaget pa underside af stavpar-
ket, hhv. ved skillevaeg til entre og midt i stuen, se bilag 3. Der males tilsvarende opfugtning af

betongulvet i sovevarelset ved hjgrnet, se foto 48-49. Konklusion Vinduesskade i kammer

Skimmelangreb omkring vindue i kammer skyldes, efter alt at dgmme, at vand tidligere er
treengt gennem murvaerkets fuger, omkring de murede vinduesfalse. Forholdet er nu udbedret.
Indeklima Analyse af prgver udtaget fra luft og stgv viser en forhgjet til meget forhgjet FAI-
veerdi og overrepraesentation af skimmeltypen Stachybotrys. Det bemaerkes at [firma med spe-
ciale i skader og miljp i bygninger] tidligere har godtgjort, at der er Stachybotrys bag tapet i
kammer. Indeklimaet vurderes naevnevardigt pavirket af skaden pa gavimuren. Skillevaegge
Skillevaegge er flere steder fugtige nederst. Arsagen vurderes at vaere, at murpappen er place-
ret over gulvniveau og er overpudset. Det er efter [selskabets radgivende ingenigrs] opfattelse
ikke usaedvanligt at murpap er placeret lidt over gulvniveau og overpudset i huse fra 1960. Det
bemaerkes, at fodpanel tilsyneladende er impraegneret mod rad/svamp, da fodpanel er uden

nedbrydninger (rad- eller svamp), trods sgm er med markant taering. Gulve Stuegulv er opfugtet
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langs skillevaeggene, mens fugtindholdet i gulvet er lavere midt i rummet. Arsagen vurderes at
veere, at betongulvet - tidstypisk - er udfgrt mere eller mindre mod jord og er uisoleret. Meget
lidt hindrer saledes fugten fra jorden i at traekke op i konstruktionerne, ligesom der kan dannes
kondens/hgj luftfugtighed ved de kglige bygningsdele. Der er efter [selskabets radgivende in-
genigrs] opfattelse ikke usaedvanligt at 65 ar gamle betonklaplag er fugtige pga. sakaldt 'opsti-

gende grundfugt' og kondens. Opsummering Opsummeret er det [selskabets radgivende inge-

nigrs] opfattelse, at skaderne omkring vinduet i kammer adskiller sig fra hvad der kan forventes
i eiendomme fra 1960, mens gvrige fugt- og skimmelforhold er en fglge af byggeskikken i 1960.
Pa denne baggrund anbefales det at fjerne skimmelangrebet tapet omkring vindue i kammer,
skgnsmaessigt 1-2m, og afrense blotlagt puds jf. /2/, f.eks. ved stgvsugning med HEPA-filter og
afvaskning med et desinficerende middel som Protox Hysan eller tilsvarende. Boligen bgr heref-
ter renggres ved stgvsugning og aftgrring af stev med alm. renggringsmiddel. ... Laboratoriere-
sultat Bilag 3... AnalysevurderingAnalyse af MFAI1 og MFAI2 viser hhv. et forhgjet og meget hgj
FAl-veerdi der indikerer, at indeklimaet er belastet af skimmelsvampemateriale fra et vaekstom-
rade.Sporeforekomsten pa P2-P4 indikerer tilsvarende, at indeklimaet er belastet af sporer fra
et eller flere vaekstomrader, da der er overrepraesentation af Stachybotrys chartarum og Asper-
gillus versicolor set i forhold til, hvad der typisk konstateres pa denne tid af aret. Analyse af
P/MSF5 og P/MSF6 viser at skimmelforekomsterne pa det 65 ar gamle betonklaplag er beske-
dent.Der kan er skimmelsvampevakst pa T7-T8. Spiringsvilligheden pa P7 og P8 er dog beske-
den.Aspergillus versicolor er blandt de hyppigst forekommende skimmelsvampe pa fugtige
bygningsdele og er ikke ret fugtkraevende — arten kan pdbegynde vaekst ved blot 75 % relativ
luftfugtighed pa materialeoverfladen. Aspergillus-arterne kan pga. deres store udbredelse,
steerke muglugt og store sporeproduktion have negativ betydning for indeklimaet.Penicillium
spp. er en stor og meget omfattende skimmelsvampeslaegt og er blandt de hyppigst forekom-
mende skimmelsvampe i bade inde- og udeluft i arets kolde perioder, og som veekst pa fugtige
bygningsdele. Penicillium kan angribe naesten alle organiske bygningsmaterialer og er ofte
grenne i udseende. Svampene danner mange og sma sporer. Da Penicillium er den mest almin-
delige skimmeltype i udeluften om vinteren, er store sporeforekomster i husstgv i vinterperio-

den uundgaeligt.Stachybotrys chartarum er en mgrk pigmenteret (eng. Black Mold) svampety-
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pe og kraever forholdsvist hgje fugtforhold. Svampen er cellulosenedbrydende og er blandt de

mest hyppige angreb pa vandskadede gipsplader og andre papir- eller papmaterialer."

Det fremgar af mail af 28/3 2025 fra [klagerens radgiver med speciale i skader og miljg i bygnin-
ger], at "det er korrekt, at i huse fra 1960 er det almindeligt, at der er pudset ned over murpap-
pen (den horisontale fugtspaerre i vaegge), hvilket kan medfgre, at grundfugt kan vandre forbi
murpappen og give fugt i bunden af veegge. Det er dog vores vurdering, at omfanget og graden
af fugt i skilleveeggene er stgrre end vi erfaringsmaessigt ser i tilsvarende ejendomme. Det er
faktisk ogsa derfor, at vi havde mistanke til en endnu ikke klarlagt rgrskade. ... Vi har tidligere
konstateret fugtniveauer i fodlister pa 18% til >28% samt op til 150 Gann-enheder i bunden af
skilleveeggene og at tapetet var begyndt at slippe underlaget pa grund af opfugtningen. Ifglge
det oplyste er der efterfglgende konstateret skimmelvaekst pa bagside af demonteret fodpanel.
Uanset skadearsag er det stadig vores vurdering, at omfang og graden af opfugtning og omfan-
get af skimmelvaekst (konstateret og formodet) i/pa skillevaegge nedsatter bygningens vaerdi
elle brugbarhed i forhold til tilsvarende ejendomme af samme alder. | den forbindelse kan det
naevnes, at skimmelbelastningen i henhold til SBl-anvisning 274 vurderes at veere meget hgj,
nar der er skimmelvaekst bag tapeter o.l. i et omfang >1,25 m2 (korrigeret for boligareal). Det er
ogsa vores vurdering, at skaden eller den neerliggende risiko for skade var til stede pa jeres
overtagelsestidspunkt den 1. februar 2025. | gvrigt er det vores opfattelse, at gulvbelzegninger

som den pageeldende i stuen ikke normalt delaminerer i disse ejendomme".

Det fremgar af fugt- og skimmelundersggelse af gulv og skilleveegge af 8/5 2025 fra [firma med
speciale i skader og miljg i bygninger] indhentet af klageren, at "formalet med naervaerende
undersggelse var at foretage naermere omfangsbestemmelse af fugt- og skimmelvaekst i gulv og
skilleveegge, herunder inddrage anden radgivers undersggelse heraf. ... Ved vores fgrste besig-
tigelse kunne der i bunden af skillevaegge konstateres moderat til kraftig opfugtning. | disse
skillevaegge kunne der males op til ca. 150 Gann-enheder og 18 % til >28 % traefugt i fodlisterne
(reference 9-10 %). Tapetet var begyndt at slippe/havde sluppet underlaget i disse omrader og

tapetets forside fremstod uden vasentlige misfarvninger. | flere omrader indikerede fugtmalin-
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ger endvidere, at gulvbelaegninger/underliggende beton var opfugtede langs de opfugtede skil-
leveegge. Traegulvet delaminerede i stuen i flere omrader, szerligt ved dgrhul mod gang. [Sel-
skabets radgivende ingenigr] har ogsa foretaget fugt- og skimmelundersggelse, jf. deres rapport
... af 18.03.25. [Selskabets radgivende ingenigr] fandt omtrent samme omfang af fugt i skille-
vaeggene som ved vores indledende undersggelse. Omfanget af fugt i vaegge pa baggrund af
disse undersggelser samt supplerende fugtmalinger er markeret pa plantegning i bilag 1 bagest
i rapporten. [Selskabets radgivende ingenigr] konstaterede, at der i skillevaeggen mellem gang
og veerelse var pudset ned over murpappen (horisontal fugtspaerre) og at denne var placeret
over gulvniveau. Ifglge det oplyste har [selskabets radgivende ingenigr] ved deres besigtigelse
oplyst, at der her var skimmelvaekst bag fodlisten. Ifglge det oplyste er der ikke konstateret
uteetheder pa vandfgrende installationer. Besigtigelse Ved undersggelsen var gulvbelaegninger
fiernet i flere rum. Der var foretaget ophugning 3 steder: ¢ Stue: 2 cm slidlag, 8 cm lecabeton,
11 cm betonklaplag og ler. ® Vaerelse: 1 cm spartellag, 2 cm slidlag, 6 cm lecabeton, 10 cm be-
tonklaplag og ler. ® Sovevaerelse: 2 cm slidlag, 6 cm lecabeton, 11 cm betonklaplag og ler. ... Der
blev foretaget fugtmalinger pa/i terreendaekket i omrader med fjernet gulvbelagning: Stue, pos.
1 Midt i stuen kunne der ved/i abningen males 63 Gann-enheder i overfladen, 90 Gann-enheder
gverst i lecabetonen og 145 Gann-enheder i betonklaplaget. Med HF-maler kunne der males ca.
1400 M. ... [Selskabets radgivende ingenigr] har ikke konstateret skimmelvaekst pa underside af
parket i pos. 1. Stue, pos. 2 | stuen ved dgrhul til gang blev der fjernet yderligere parketstave i
omradet. Der kunne males 130 Gann-enheder i overfladen af terreendaekket. Med HF-maler
kunne der males ca. 1900 MI. Der var tydeligt saltudtraek pa slidlaget. | parketstave kunne der
males 22 % til > 28 % traefugt. ... Der blev udtaget Materialeprgve Ma 1 af nyoptaget parket-
stav. Der kunne konstateres skimmelvaekst pa underside af parketstaven. [Selskabets radgi-
vende ingenigr] har ikke konstateret skimmelvaekst pa underside af parket i pos. 2. Kgkken,
pos. 3+4 | kekkenet var gulvbelaegninger og underliggende kraftig plast fjernet i hovedparten af
rummet. Der var synlige fugtskjolder pa betonen. Der kunne males ca. 115 Gann-enheder i
overfladen af terreendaekket. Med HF-maler kunne der males ca. 1300-1500 MI. Under eksiste-
rende gulvbelaegning (plast dog fjernet) i pos. 3 neer skilleveeg mod stue kunne males en relativ

luftfugtighed pa 88 % ved 16,6 °C (12,5 g vand/m3 luft). Under eksisterende gulvbelaegning
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(plast dog fjernet) i pos. 4 midt i kekkenet kunne males en relativ luftfugtighed pa 71 % ved
17,7 °C (12,5 g vand/m3 luft). |indeluften kunne der males en relativ luftfugtighed pa 63 % ved
17,7 °C (9,4 g vand/m3 luft). ... | pos. 3 blev der udtaget tape-test T1 pa underside af gulvbe-
laegning, som var misfarvet af fugt og Mycometer-test M1/aftryksprgve Al pa betonen. Der
kunne konstateres skimmelvaekst pa underside af gulvbelaegningen. Pa betonen var der ikke et
forhgjet skimmelniveau. ... Vaerelse, pos. 5+6 | veerelset kunne der males ca. 85 Gann-enheder i
overfladen af terreendaekket, langs skillevaegge dog 75-125 Gann-enheder. Med HF-maler kun-
ne der males ca. 1250 MI. | lokale omrader, pos. 5 og 6, kunne der ses tydelig opfugtning ved
skilleveegge mod soveveerelse og tidligere skorsten. | pos. 5 og 6 kunne der males ca. 1800 Ml
med HF-maler og henholdsvis 21 % og > 28 % traefugt i fodlisten. ... Fodlisten langs skillevaeg
mod sovevarelse blev demonteret. Vi vurderer, at der er skimmelvaekst bag fodlisten. Det kun-
ne desuden konstateres, at murpappen var overpudset. ...

Soveverelse, pos. 7 | soveveerelset var teppet fjernet. Der blev udtaget materialeprgve Ma2
fra tapet pa skillevaeg mod tidligere skorsten. Prgven viste ingen tegn pa skimmelvaekst. ... Prg-
veresultater Der blev ved besigtigelsen udfgrt 1 Mycometer-test, 1 tape-test, 1 aftryksprgve og
2 materialeprgver. Vurdering af forholdene ma ikke baseres pa prgveresultaterne alene. Disse
giver kun et billede af de lokale forhold i udtagningspunktet, og er derfor kun en del af det vur-
deringsgrundlag, den samlede undersggelse giver. ... Skadearsag Ifglge det oplyste er der ikke
konstateret uteetheder pa vandfgrende installationer (fjernvarme, brugsvand, kloak). Vi vurde-
rer, at arsagen til opfugtning af skilleveegge og gulve langs skilleveegge derfor ma vaere grund-
fugt som stiger op til og forbi den overpudsede horisontale fugtspeerre. Dette har sa ogsa med-
fgrt opfugtning af tilstedende gulvkonstruktion. Derudover vurderer vi, at der er et generelt
tegn pa opfugtning under taette gulvbelagninger som fglge af grundfugt. Vurdering Der er kon-
stateret et stgrre omfang med opfugtning i bunden af skillevaegge og med forhgjede eller me-
get hgje fugtniveauer. Der er visuelt konstateret omrader pa skilleveegge med tegn pa skimmel-
vaekst, men der er ogsa omrader med opfugtning og Igs tapet, hvor der ikke er tegn pa skim-
melvaekst. De aktuelle opfugtninger vurderes at udggre en stor risiko for skimmelvaekst. Derud-
over er der konstateret skimmelvakst pa underside af gulvbelaegning i kekken og stue naer skil-

levaeggene. Der er saledes konstateret skimmelveaekst flere steder i de opfugtede omrader og vi
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vurderer, at der samlet set forekommer skimmelvaekst i et stort omfang bag tapet, bag fodlister
og under gulvbelagninger i de opfugtede omrader. Der er tidligere udtaget skimmelprgver for
vurdering af indeklimaet, jf. [selskabets radgivende ingenigr] rapport af 18.03.25. Prgverne vi-
ste skimmelforekomster som indikerer, at indeklimaet pavirkes fra veekstomrader. Det er vores
vurdering, at skimmelvaekst pa skillevaegge og under gulvbelaegninger langs skillevaegge i de
opfugtede omrader medvirker til en negativ pavirkning af indeklimaet. Det er ogsa vores vurde-
ring, at omfanget og graden af fugt i skilleveeggene og gulve langs skilleveegge er stgrre end vi

erfaringsmaessigt ser i tilsvarende ejendomme".

Det fremgar af fugt- og skimmelundersggelse af 10/7 2025 indhentet af selskabet, at "formalet
med [selskabets radgivende ingenigrs] undersggelser har saledes veeret, at revurdere fugt- og
skimmelforhold i boligen, set i forhold til en tilsvarende 65 ar gammel ejendom af samme type.
... Undersggelse Udvendigt Ejendommens facader fremstar i umiddelbar god stand. Der kan dog
registreres enkelte aldersbetingede revner i mgrtelfuger og sokkelpuds samt enkelte 'udfald-

ne'/udtjente megrtel-/elastiske fuger. Skimmelskade ved vindue i kammer (se foto 3-4) De tidli-

gere registrerede angreb fra skimmelsvampen Stachybotrys omkring det sydvendte vindue i
kammeret er ikke udbedret. Ved besigtigelsen kunne det endvidere konstateres, at den tidlige-
re forsegling af skimmelangrebne med plastikfolie/tape tilsyneladende er fjernet. Skille- og

ydervaegge (se foto 9-26) Ejendommens vaegge er systematisk undersggt visuelt og med fugt-

maler. Repraesentative fotos med fugtmalinger fremgar af bilag 1, mens omfanget af fugtige
skillevaegge/fodpaneler er vist med blat pa bilag 2. Som det fremgar af fotos 9-26, er skillevaeg-
ge fortsat flere steder fugtige i de nederste 5-30 cm over gulvniveau, tilsvarende males fodpa-
neler ogsa stedvist opfugtede. Ydervaeggenes murvaerk males i overvejende grad tgrt (undtaget
ganske lokalt i kekken mod @st), dog males fodpaneler monteret pa ydervaegge flere steder
fugtige. Ved undersggelsen af skille- og ydervaegge er fodpaneler stedvist fundet med misfarv-
ninger pa bagsider. Alle fodpaneler er dog fundet intakte og uden tegn pa egentlige bygnings-
skader (rad og svamp mv.). For undersggelse af eventuelle skimmelsvampeforekomster pa/ved
skille- og ydervaegge, er prgverne P/T/MSF6, M7 og P/T/MSF8 udtaget. Laboratorieresultater

fremgar af bilag 3. ... Gulve (se foto 31-42) | soveveerelset ses treegulvet stedvist med mgrkfarv-

ninger, som umiddelbart fremstar som fugt, Neermere undersggelse indikerer dog, at der tilsy-
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neladende er tale om olie fra en lodretstdende bundskinne fra de demonterede skydelager. Vi
har desuden noteret os, at der flere steder i boligen star vandfyldte 'plastkasse'. Boligens be-
tonklaplag males flere steder meget fugtigt neer skillevaegge. Fugtforholdene er aftagende i af-
stand fra skilleveegge, da betonklaplag her kun kan males halvtgrt til fugtigt. Ved undersggelsen
af gulvene er de undersggte gulvbelagninger fa steder fundet med misfarvninger. Alle tilgaen-
gelige gulve (traestave, laminatparket mv.) er fundet intakte og uden tegn pa egentlige byg-
ningsskader (rdd og svamp mv.). For undersggelse af eventuelle skimmelsvampeforekomster
pa/ved gulve er prgverne P/T/MSF1-P/M5B udtaget. Laboratorieresultater fremgar af bilag 3.
Se desuden foto 43-46, som illustrerer prgvetagningen. Konklusion Ydervaegge er langt overve-
jende tgrre til halvtgrre, bortset fra lokalt i kekken, mens fodpaneler stedvist er opfugtede. Til-
svarende males betonklaplag i hovedtraek ogsa kun lettere opfugtet. Skillevaegge og fodpaneler
males opfugtede nederst mod gulvniveau. Hvor betonklaplaget er stgbt teet mod de fugtige
skilleveegge, er betonen ogsa opfugtet. Laboratorieresultaterne viser, at de fugtige veegge og
betonklaplag flere steder er med skimmelvaekst. Supplerende analyser af Mycometer-tests pa
gulvkonstruktioner viser dog, at maengden/massen af skimmelvaekst under gulve er ganske be-
skeden. Der er ved undersggelserne ikke registeret egentlige bygningsskader, ligesom der, hu-
sets alder taget i betragtning, ikke vurderes naerliggende risiko for egentlige bygningsskader.
Arsagerne til de fugtige vaegge, savel som opfugtning af betonklaplag, er konstruktionernes
tidstypiske udfgrelse, hvor skillevaeggenes vandrette fugtsikring (murpap) er placeret lidt over
gulvniveau og overpudset. Derudover at betonklaplaget mere eller mindre udfgrt mod jord og
er uisoleret. Meget lidt hindrer saledes fugten fra jorden i at traekke op i konstruktionerne, lige-
som der kan dannes kondens/hgj luftfugtighed ved de kglige bygningsdele. Det er almindelig
kendt, at byggeskikken for de sakaldte Statslanshuse kan medfgre en raekke konstruktive for-
hold, som saedvanligvis ogsa medfgrer fugtbetingede udfordringer. Blandet andet har Erhvervs-
styrelsen tidligere (2015) udarbejdet en saerskilt hustypebeskrivelse for netop Statslanshusene
... Laboratorieresultat Bilag 3... Analysevurdering Prgver udtaget pG gulvkonstruktioner Der er
ved analyse af tapeaftryk og materialeprgver udtaget fra gulve i kammer, kgkken og stue kon-
stateres skimmelvaekst. Supplerende analyse af Mycometer-tests indikerer dog, at maeng-

den/massen af skimmelvaekst er beskeden. Der er ikke fundet skimmelvaekst pa tapeaftryk,
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materialeprgver eller Mycometer-tests udtaget fra gulv i soveveaerelse. Prgver udtaget pa vaeg-
konstruktioner Analyse af tapeaftryk, materialeprgver og Mycometer-tests udtaget fra vaegge i

sovevaerelse, stue og kammer viser, at der er skimmelvaekst hvor prgverne er udtaget".

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det pahviler klageren at bevise, at der foreligger forhold,
som udger en deekningsberettigende skade, herunder at selskabets udbedringsmetode er util-

straekkelig.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var fugtforhold ved ejendommen — herunder i gulve, vaegge og terreendaek — der
udgjorde skade eller narliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand ud over,

hvad selskabet har anerkendt at daekke. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at eiendommen er fra 1960, og at klageren ikke har be-
vist, at der er konstruktionsmaessige forhold ved ejendommen, der adskiller sig neevnevaerdigt
fra forholdene ved tilsvarende ejendomme af samme alder, saledes at forholdet er omfattet af

forsikringens skadebegreb.

Naevnet har ogsa lagt veegt p3, at de sagkyndige rapporter fra savel klageren som selskabet — og
husforsikringsselskabet — vurderer, at arsagen til de konstaterede fugtforhold er opstigende
grundfugt, hvilket er sadvanligt for en ejendom af tilsvarende alder. Naevnet har i den sam-
menhaeng lagt veegt pa, at det fremgar af fugt- og skimmelundersggelse af 18/3 2025, at "op-
summeret er det [selskabets radgivende ingenigrs] opfattelse, at skaderne omkring vinduet i
kammer adskiller sig fra hvad der kan forventes i ejendomme fra 1960, mens @vrige fugt- og
skimmelforhold er en fglge af byggeskikken i 1960", at det fremgar af fugt- og skimmelundersg-
gelse af gulv og skillevaegge af 8/5 2025, at "vi vurderer, at arsagen til opfugtning af skillevaegge
og gulve langs skilleveegge derfor ma veere grundfugt som stiger op til og forbi den overpudsede
horisontale fugtspeerre. Dette har sa ogsa medfgrt opfugtning af tilstedende gulvkonstruktion.

Derudover vurderer vi, at der er et generelt tegn pa opfugtning under taette gulvbelagninger
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som fglge af grundfugt”, og det fremgar af fugt- og skimmelundersggelse af 10/7 2025, at "der
er ved undersggelserne ikke registeret egentlige bygningsskader, ligesom der, husets alder ta-
get i betragtning, ikke vurderes neaerliggende risiko for egentlige bygningsskader", og at "arsa-
gerne til de fugtige vaegge, savel som opfugtning af betonklaplag, er konstruktionernes tidstypi-
ske udfgrelse, hvor skilleveeggenes vandrette fugtsikring (murpap) er placeret lidt over gulvni-
veau og overpudset", og at det fremgar af husforsikringsselskabets taksatorrapport af 17/3
2025, at "pa baggrund af besigtigelsen og de indhentede oplysninger er det min klare vurdering,
at der er tale om opstigende grundfugt, som traenger op i veegge med direkte forbindelse til

fundamentet".

Naevnet har videre lagt veegt pa de fremlagte fotografier, der efter neevnets vurdering ikke i sig

selv godtger skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Skimmelsvamp

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det i henhold til praksis i anke-
naevnet en betingelse for daekning til en afrensning af skimmelsvamp, at skimmelsvampen en-
ten 1) udger en fglgeskade af en deekningsberettiget skadedrsag pa bygningen, som medfgrer,
at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er usadvanligt for tilsvarende
bygningskonstruktioner af samme alder og byggemade, nar der sammenlignes med tilsvarende
bygningskonstruktioner af samme alder uden den 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 beboelsesrumme-

ne i bygningen naevnevardigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Naevnet finder, jf. det anfgrte ovenfor, at der ikke er godtgjort en daekningsberettigende skade-
arsag, hvorfor den konstaterede skimmelsvamp ikke kan dakkes som en fglgeskade, ud over

hvad selskabet har anerkendt at deekke.
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Spegrgsmalet 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
vaerdien eller brugbarheden af sarligt beboelsesrummene i bygningen navnevaerdigt 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 tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv havde en intensitet og et
omfang, der nedsatte veerdien eller brugbarheden af szerligt beboelsesrummene i bygningen
naevnevardigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder, udover hvad selskabet har
anerkendt at daekke. Naevnet kan derfor ikke palaegge selskabet at daekke yderligere hvad angar

skimmelforekomsten.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at selskabet pa baggrund af selskabets radgivende inge-
nigrs besigtigelse den 25/3 2025 har anerkendt daekning af skimmelforekomst ved vindue i vae-

relset mod syd.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at de fremlagte malinger efter naevnets vurdering ikke entydigt
paviser, at indeklimaet i ejendommens gvrige beboelsesrum har vaeret negativt pavirket af den
konstaterede skimmelsvamp i en grad, der har medfgrt, at brugbarheden af de gvrige rum pa
overtagelsestidspunktet var neevnevaerdigt nedsat. Naevnet bemeerker, at det oplyste om sund-
hedsproblemer hos klagerens familie, der muligt kan henfgres til ejendommens indeklima, ikke

kan fgre til andet resultat.

Genhusning

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet ikke grundlag for at palaegge selskabet at daekke

genhusning.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa omfanget af den daekningsberettigende skimmelsvampe-

forekomst, at selskabet har anerkendt at deekke genhusning i tre maneder fra februar til og
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med april 2025, og at det ikke heroverfor ses godtgjort, at den af selskabet anerkendte skade

ngdvendigggr genhusning i en periode lengere end tre maneder.

Radgivning/teknisk bistand

Klageren gnsker, at selskabet daekker den omfattende radgivning, som klageren har matte be-

tale for, for at dokumentere husets mangler i forhold til tilstandsrapport og byggeskik.

Selskabet har tilbudt klageren at deekke undersggelsesudgifter svarende til 3.000,00 kr. for de

daekningsberettigende forhold.

Efter sagens forlgb og udfald finder naevnet ikke grundlag for at paleegge selskabet at daekke

klagerens udgifter til radgivning i videre omfang.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales, idet selskabet i forbindelse med sagens behandling for naevnet

delvist har imgdekommet klagerens krav.
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