Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 30. juni 2026 blev i sag nr. 104451:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Topdanmark - en del af If Skadeforsikring

Borupvang 4
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klage af 5/10 2025 har klagerens repraesentant bl.a. anfgrt:

"Jeg indgiver hermed klage over Topdanmark Forsikring A/S’ afvisning af deekning af vaesentlige
skjulte skader pa ejendommen ..., dekket af ejerskifteforsikring (vilkar nr. 6776-2).

Topdanmark har afvist skaden med henvisning til, at krybekeelderens ventilationsforhold svarer til
byggeskik i 1972, og at skimmel i sddanne konstruktioner ma anses som uundgaeligt.

Klager er uenig i denne vurdering, idet der er tale om en dokumenteret fejlkonstruktion i strid
med datidens regler samt en veesentlig skade, der nedszetter ejendommens brugsvaerdi betyde-
ligt, fordi skimmelvaeksten pavirker boligen og er af samme artstype, som i krybekalderen med
manglende tilstraekkelig ventilation.

Faktiske forhold
Ejendommen er et sommerhus opfgrt i 1972.

Den 10. februar 2025 blev der foretaget en DNA-test af husstgvet i beboelsen. Testen viste resul-
tat E pa en A-F skala, svarende til kraftigt forhgjet skimmelpavirkning i opholdszonen. Analysen
viste unormalt hgje niveauer af Aspergillus og Penicillium, som er typiske fugtrelaterede svampe-
arter. Prgven blev udtaget den 1. februar 2025 kun 6,5 uge efter professionel renggring af huset
og proven er derfor taget i 'nyt' stgv, som ikke har ophobet sig over lang tid og vaeret genstand for
skimmelophobning lenge.

[firma 1 med speciale i skimmelsvamp] konstaterede den 21. maj 2025 meget hgj skimmelvaekst
(>3 m?) i krybekaelderen og gulvkonstruktionen samt forhgjet fugt i gulvtraeet (16—-18 %), svarende
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til 75-80 % relativ fugt. Der blev taget flere uafhaengige prever (Mycometer, tapeaftryk, isole-
ringsprgve), og samtlige prgver viste hgj eller meget hgj skimmelbelastning, jf. SBl-anvisning 274,
tabel 18.

Ventilationen i krybekalderen er mangelfuld, idet der mangler ventilationshul ved skorstenen
samt tilstraekkelige tvaergdende ventilationsforhold. Dette er i strid med Bygningsreglement
1966, kap. 7, stk. 5, og SBl-anvisning 1957, der udtrykkeligt kreever, at krybekzeldre ventileres
uden dgde zoner. [firma 1 med speciale i skimmelsvamp] fastholder, at en 40 mm spalte mellem
fundament og bjalkelag ikke kan sidestilles med korrekt ventilation, og at spalten endda flere
steder kan vaere udstgbt helt.

[firma 1 med speciale i skimmelsvamp] vurderer, at skimmelpavirkningen i beboelsen stammer fra
krybekzelderen, hvor aktiv veekst udsender skimmelsvampesporer til boligen.

Fugtniveauet pa 16-18 % i gulvtraeet er kritisk og vil kunne fgre til nedbrydning (rad), sa der er
nzerliggende risiko for yderligere skade allerede af den grund.

Denne konstruktionsfejl har gjort krybekaelderen sarbar fra starten, og sarbarheden er siden ble-
vet yderligere forstaerket af klimaforandringerne, der fra omkring 2007 har medfgrt gget nedbgr
og hyppigere skybrud. Hvor konstruktionen tidligere kunne fungere nogenlunde, er fejlen nu ble-
vet afggrende for bygningens funktion, fordi ventilationsforholdene ikke kan modsta den stgrre
klimabelastning.

I mail af 19. september 2025 anfgrer [firma 1 med speciale i skimmelsvamp] v. ..., at den konstate-
rede skimmelvakst ikke kan anses som et mindre omfang, og at terreendaekket ikke er taet.

Pa den baggrund vurderes det, at selv et begraeenset omfang af skimmelsvampesporer ikke kan
anses for acceptabelt.

Endvidere fremgar det i mailen, at den konstaterede 40 mm spalte ikke kan anses for en ventilati-
onsspalte og at den i gvrigt er udstgbt mindst ét og potentielt flere steder. Dermed kvalificerer
det ikke til ventilationsabninger, der kraeves efter datidens regler, og denne Igsning har begraen-
set virkning.

[firma 1 med speciale i skimmelsvamp] vurderer ikke, at den fundne skimmel er af mindre om-
fang, og vurderer heller ikke, at terreendaekket er teet. Det indebeerer, at selv et begraenset om-
fang af skimmelsvampesporer ikke kan anses for acceptabelt. Da der her netop ikke er tale om et
mindre omfang af skimmelsvampesporer i beboelsen, er forekomsten en uacceptabel falge af den
utilstreekkelige ventilation af krybekaelderen.

[firma 1 med speciale i skimmelsvamp] vurderer derfor, at der alene kan opnas en holdbar Igsning
ved fuldstaendig sanering og etablering af en ny terraendaekskonstruktion.

Retligt grundlag

Efter bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer (§ 2, stk. 1, nr. 1 og 2) skal
ejerskifteforsikringen daekke:

vaesentlige skjulte skader, og

fejl ved bygningens konstruktion eller udfgrelse, som medfgrer skade.
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Den foreliggende skade opfylder begge kriterier:

Fejlkonstruktion: Manglende ventilationshul og dgde zoner i strid med BR66/SBI 1957.

Vaesentlig skade: Dokumenteret massiv skimmelvaekst og forhgjet opfugtning af gulvkonstruktio-
nen, som ggr huset ubeboeligt i sin nuvaerende stand.

Den omstaendighed at bygningen er fra 1972 andrer ikke ved, at der burde vaere den korrek-
te/optimale ventilation af krybekaelderen, sa der ikke opstar en situation som den aktuelle. Dette
uanset at huset har den alder som det har, fordi det tager typisk ogsa tid, at skimmelvaeksten far
en karakter, sa den ogsa konstateres inde i selve beboelsen i form af skimmelsvampesporer.

Uagtet at skimmelsituationen ikke blev pavist lige efter overtagelsen, sa er det et faktum, at der
efter overtagelsen er konstateret forhgjet fugt som fglge af nedsat/utilstraekkelig ventilation af
krybekaelderen, hvilket skyldes fejlkonstruktion og at det er den direkte arsag til, at der nu er pa-
vist skimmelsvampesporer i selve beboelsen.

Endvidere blev klager ikke behgrigt advaret via tilstandsrapporten om krybekzlderens mangelful-
de/utilstraekkelige ventilation.

Allerede i klagebrevet af 13. juni 2025 blev det dokumenteret, at manglende ventilation af krybe-
kaelderen udggr en grundlaeggende konstruktionsfejl, jf. BR66 kap. 7 og SBl-anvisning 1957. Denne
fejl var til stede ved opfgrelsen, men ikke korrekt beskrevet i tilstandsrapporten, hvorfor skaden
er deekningsberettiget.

Det blev endvidere fremhaevet, at skimmelskaden ikke alene er begraenset til krybekaelderen, men
ogsa er konstateret i beboelsen gennem DNA-analyse og luftmalinger, hvilket ggr ejendommen
ubeboelig i sin nuvaerende stand.

[firma 1 med speciale i skimmelsvamp] har anbefalet som ngdvendig Igsning at nedlaegge krybe-
kaelderen og etablere et nyt terreendaek samt foretage fuld skimmelsanering af boligen. Klager
henviser derfor seerskilt til indholdet af klagebrevet til Topdanmark fra den 13. juni 2025.

Indklagedes synspunkt

Topdanmark baserer deres afvisning pa rapport fra [firma 2 med speciale i skimmelsvamp] date-
ret 07.08.2025. Heri konkluderes, at konstruktionen er udfgrt efter datidens byggeskik, at ventila-
tionen anses for tilstraekkelig, og at skimmel i krybekzeldre ma betragtes som uundgaeligt.

Denne vurdering er efter klagers opfattelse helt forkert, idet BR66 og SBI 1957 allerede i 1966 stil-
lede krav om gennemgaende ventilationsabninger og forbud mod dgde zoner. Konstruktionen i ...
er saledes ikke i overensstemmelse med datidens regler.

Ligeledes har det heller ikke i 1972 vaeret et formal at bygge huse, der med tiden blev ubeboelige
som fglge af fejlagtigt udfgrte ventilationsforhold.

Den supplerende mail fra [firma 1 med speciale i skimmelsvamp] af 19. september 2025 tilbagevi-
ser udtrykkeligt [firma 2 med speciale i skimmelsvamps] synspunkt om, at skimmel i krybekaeldre
er uundgaeligt, og dokumenterer, at skimmelen i dette tilfaelde udspringer af en fejlkonstruktion
og derfor er daekningsberettiget.
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[Firma 2 med speciale i skimmelsvamps] metodiske svagheder

[Firma 2 med speciale i skimmelsvamp] har ikke selv taget tilstraekkelige prgver, men har allige-
vel kritiseret [firma 1 med speciale i skimmelsvamps] omfattende prgvetagning (Mycometer,
tapeaftryk, isoleringsprgve).

[Firma 2 med speciale i skimmelsvamp] henviser fejlagtigt til SBl 275 om vadrum i stedet for SBI
274 om skimmel.

[Firma 2 med speciale i skimmelsvamp] overser bevidst eller fejlagtigt, at alle [firma 1 med spe-
ciale i skimmelsvamps] prgver viser hgj eller meget hgj belastning, hvilket entydigt dokumenterer
en massiv skade.

Om [Firma 2 med speciale i skimmelsvamps] uvildighed

Det bemaerkes, at Topdanmarks vurdering i skadesagen i veesentlig grad baserer sig pa rapport fra
[firma 2 med speciale i skimmelsvamp], som er en mangearig fast samarbejdspartner for Top-
danmark. Rapporter [fra firma 2 med speciale i skimmelsvamp] kan derfor ikke anses for uvildige.

Dette understgtter, at [firma 2 med speciale i skimmelsvamps] konklusioner i den aktuelle klage-
sag ikke bor tilleegges afggrende vaegt, saerligt nar de star i direkte modstrid med [firma 1 med
speciale i skimmelsvamps] mere omfattende undersggelser, herunder destruktive indgreb, fugt-
malinger og DNA-analyser.

Anbringender

Klager gg@r derfor gaeldende:

1. At ejendommen lider af en fejlkonstruktion, idet ventilationsforholdene i krybekeselderen ikke
er udfgrt i overensstemmelse med BR66/SBI 1957.

2. At denne fejl har medfgrt vaesentlig skade i form af massiv skimmelvaekst og forhgjet opfugt-
ning i gulv-konstruktionen.

3. At skaden var til stede ved overtagelsen, men ikke fremgik af tilstandsrapporten, hvorfor be-
tingelserne for deekning efter ejerskifteforsikringen er opfyldt.

Refusion af radgivningsomkostninger

Som fglge af sagens kompleksitet og Topdanmarks fejlagtige afvisning har klager vaeret ngdt til at
spge professionel bistand for at dokumentere forholdene og formulere sin klage for Topdanmark.
Klager anmoder derfor om, at Topdanmark refunderer de afholdte udgifter til ekstern radgivning,
herunder:

21.900 kr. til [firma 1 med speciale i skimmelsvamp] for byggeteknisk bistand (jf. fakturaer) inklu-
sive moms, og

8.900 kr. til [klagerens repraesentant] for forsikringsteknisk bistand (jf. faktura) inklusive moms.

Disse omkostninger er en direkte fglge af Topdanmarks afvisning og burde ikke have vaeret ngd-
vendige, hvis sagen var blevet behandlet korrekt fra starten.

Pastand

Klager pastar, at Topdanmark Forsikring tilpligtes at anerkende daekning under ejerskifteforsikrin-
gen for de ngdvendige udbedringsarbejder, herunder etablering af ny terreendaekskonstruktion og
fuld skimmelsanering af bygningsdele og indeklima, jf. [firma 1 med speciale i skimmelsvamps]
anbefalinger samt refusion af radgiverudgifter.
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Klager vedlaegger og fastholder klagebrevet fra den 13. juni 2025 og tilhgrende argumentation —
nu understgttet af den supplerende mail fra [firma 1 med speciale i skimmelsvamp]."

Selskabet har den 17/11 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Vi har modtaget jeres meddelelse med ... (herefter kaldet 'klager') klage over ejerskifteforsikrin-
gens afggrelse.

Klagen til Ankenaevnet ses at vedrgre krybekaelderens ventilationsforhold.

Vi har noteret os at klageren er repraesenteret af [klagerens repraesentant] (herefter kaldet klage-
rens repraesentant).

Udover udgifterne forbundet med de indklagede forhold om krybekaelderens ventilationsforhold,
ses der i klagen ogsa at blive kreevet udgifterne forbundet med klagerens repraesentants bistand
pa 8.900 kr. samt udgifterne forbundet med klagerens afholdte udgifter forbundet med ekstern
teknisk radgivning.

Der er tale om en basis ejerskifteforsikring der tradte i kraft den 29. maj 2021. Ejendommen, som
er registeret som vaerende et sommerhus, er fra 1972. Police og vilkar har klagerens repraesentant
uploadet som henholdsvis bilag 2 og 3.

Klagerens repraesentant har uploadet tilstandsrapporten som bilag 1.

Klagerens repraesentants anfgrte og de fremlagte bilag giver os ikke anledning til at aendre vores
tidligere afggrelser.

Vi vil nedenfor komme med et kort oprids af sagens forlgb

Den 6. marts 2025 registrer vi en skadeanmeldelse fra klageren der ses at vedrgre skimmel i gulv-
konstruktion.

Pa baggrund af klagerens skadeanmeldelse og en telefonisk samtale, fremsender klageren den 19.
marts 2025, en mail med yderligere oplysninger om det anmeldte samt kopi af undersggelse fra
[firma 1 med speciale i skimmelsvamp] (herefter kaldet klagerens tekniske radgiver), ses uploadet
af klagerens radgiver som bilag 5.

Pa baggrund af klagerens mail samt bilag, sendes sagen til kgrende taksator 1.

Taksator 1 besigtiger det anmeldte den 7. april 2025.

Ved mail af 7. april 2025 eftersender klageren kopi af DNA-analyse rapport udarbejdet af klage-
rens tekniske radgiver. Klageren har uploadet kopi af denne rapport som bilag 4.

Taksator 1 fremsender en afggrelse til klageren den 23. april 2025. Denne uploades som bilag 7.

| afggrelsen har taksator 1 bl.a. oplyst:
'For god orden skyld foretog jeg fugtmdalinger pa alle gulv/vaegge i alle rum i sommerhuset.



Ankenaevnet for Forsikring

6. 104451

Fugtmadlingerne pad alle treekonstruktions gulve og indervaegge var ganske fine og alle steder kun-
ne mdles et normalt fugtniveau.

Aktuelt mdles godt 10,514% traefugt i den oprindelige traekonstruktion (gulve, indervaegge af pro-
filbreedder m.m)

Fugtigheden i trae, fx i gulv el.lign. varierer over dret, men bgr ikke overstige 18 til 20%. Bliver fug-
tigheden hgjere end de 20%, over en lengere periode(dr) er der risiko for, at traeet angribes og
nedbrydes af rdd/svampe. Fugtigheden er stgrst om vinteren/fordret.

Ved besigtigelse var alt treevaerk uden visuelle tegn pa fugtskader samt nedbrydnings skader. Der
sas ligeledes heller ikke skader pa treevaerk i 'glkaelderen’
(Der henvises til den udarbejdet fotorapport)

Der er sdledes ikke konstateret forhgjet fugtighed i forhold til tilsvarende konstruktioner af samme
alder og i almindelig god vedligeholdelsestand, ligesom der ikke er konstateret fugt i de oprindeli-
ge konstruktioner, end hvad der kan forventes ved tilsvarende ejendomme af samme alder og i
almindelig god vedligeholdelsesstand.

Jf. rapporten/skrivelse fra jeres egen radgiver mener han at en evt. drsag kan vaere mangelfuld
ventilation af krybekaelderen.

Vi finder efter en gennemgang af sagen, at | ikke har bevist, at ejendommens opbyg-
ning/konstruktioner adskiller sig naevnevaerdigt fra forholdene i andre tilsvarende ejendomme af
samme alder, eller at forholdene i gvrigt kan anses som skade eller nzerliggende risiko for skade i
ejerskifteforsikringens forstand.'

Pa baggrund af taksatorens afggrelse, har klageren opfglgende spgrgsmal.

Klageren oplyser ved mail af 29. april 2025, at klageren gnsker at fa foretaget supplerende under-
sggelser og vil pa den baggrund vende tilbage.

Ved mail af 13. juni 2025 modtager vi en mail fra klagerens reprasentant med et laengere klage-
brev samt kopi af en undersggelse foretaget af klagerens tekniske radgiver den 21. maj 2025. Se
ogsa klagerens reprasentants bilag 10.

Klagerens repraesentant oplyser bl.a. at klagerens repraesentant er uenig med taksators vurderin-
ger.

Pa baggrund af klagerens klage fremsendt af klagerens repraesentant, oplyser taksator 1, at sagen
vil sendes videre til anden taksator for en revurdering af sagen.

Taksator 2 besigtiger det indklagede forhold den 1. juli 2025 sammen med [firma 2 med speciale i
skimmelsvamp] (herefter kaldet selskabets eksterne tekniske radgiver).

Ved mail af 25. august 2025 fremsender taksator 2 sin taksatorrapport samt rapporten fra selska-
bets eksterne tekniske radgiver. Taksatorrapporten ses uploadet af klagerens reprasentant som



Ankenaevnet for Forsikring

7. 104451

bilag 16 og selskabets eksterne tekniske radgivers ses uploadet af klagerens repraesentant som bi-
lag 15.

Taksator 2 oplyser i sin taksatorrapport, at det anmeldte, kan deles op i 3 forhold:
Forhold 1: Manglende ventilation af krybekaelder

Forhold 2: Fugtforhold i krybekzelder

Forhold 3: Skimmel forekomster.

Taksator har, pa baggrund af klagerens dokumenter samt pa baggrund af den rapport selskabets
eksterne radgiver har udfgrt, vurderet at der ikke kan konstateres daekningsberettigende skader
ved det anmeldte om krybekeelderens ventilationsforhold.

Klagerens repraesentant oplyser ved mail af 29. august 2025, at klageren ikke er enig i vores vur-
dering af sagen og at den af denne arsag ikke kan afsluttes.

Den 5. oktober 2025 fremsender klagerens repraesentant en klage til Ankenaevnet.

Ejerskifteforsikringens skadebegreb

Som klagerens repraesentant ligeledes er inde pa, kan en ejerskifteforsikring deekke forhold der
nedseetter bygningens brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende ejendomme af samme
alder og vedligeholdelsesstand.

Ifglge ejerskifteforsikringens forsikringsvilkar hedder det sig:

'15 Hvilke skader daekker forsikringen?

C Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved ’skade’ forstds brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i for-
hold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved ’neerliggende risiko for skader’ forstds, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke seettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.'

Det er saledes en forudsatning for deekning pa klagerens ejerskifteforsikring, at der pa tidspunk-
tet for klagerens overtagelse, var tale om aktuelle fysiske forhold der udggr skade pa bygningen
eller nzerliggende risiko herfor.

Afggrende for, om en ejerskifteforsikring kan daekke udgifterne forbundet med skimmel, er sale-
des, at der enten skal vaere en aktuel bygningsskade der har forarsaget skimmel, saledes at skim-
mel er en fglge af en deekningsberettigende skade, eller at skimlen — pa tidspunktet for overtagel-
sen — var til stede i s massivt et omfang, at skimlen i sig selv udgjorde en dakningsberettigende
skade.
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Vi henviser her til righoldig ankenaevnspraksis pa omradet, samt til Ankenaevnets klageguide,
hvorpa der netop under daekningen pa ejerskifteforsikringen og skimmelsvamp i bygningen bl.a.
fremgar:

| naervaerende sag mener vi, at hverken arsagen til skimlen udggr en daekningsberettigende skade,
eller at det er dokumenteret, at der pa tidspunktet for klagerens overtagelse, var sa massivt et
omfang af skimmel til stede, at skimlen i sig selv nedsatte bygningens vardi og brugbarhed naev-
nevardigt, saledes at skimlen i sig selv skulle udggre en skade der realiserer ejerskifteforsikrin-
gens skadebegreb.

Vi vil redeggre naermere for vores begrundelser i de fglgende afsnit.

Vores registreringer og vurderinger af det indklagede forhold om skimmel i krybekalderen

Som det fremgar af vores ovenfor opridsede sagsforlgb, har vi haft to taksatorer til at besigtige
det anmeldte om krybekeaelderens ventilationsforhold. Udover de to taksatorer, har vi haft en eks-
tern radgiver til at foretage en vurdering af det indklagede forhold.

Vi vil anvende taksators litreringer af de tre klagepunkter jf. taksatorrapporten ogsa fremlagt af
klagerens repraesentant som bilag 16.

Forhold 1: Manglende ventilation af krybekalder

Hvad angar ventilation i den udvendige sokkelkant, har taksator registreret ventilationsriste hele
vejen rundt om huset. Klagerens tekniske radgiver har desuden oplyst, at sokkelristene fysisk er
placeret som angivet pa tegningsmaterialet.

Hvad angar ventilationen indvendigt i krybekaelderen, oplyser taksator, at der skal vaere ventilati-
on i de 'rum' der bliver dannet af linjefundamentet.

Her oplyser klagers tekniske radgiver at de gennem det destruktive hul i gulvet, kan konstatere de
forskrevet ventilationshuller mod badevaerelse og mod gavl.

Men det er ét ventilationshul de ikke kan konstatere og det til hgjre for skorstenen

& Se foto fra klagerens repraesentants bilag 10.

Taksator 2 og selskabets eksterne radgiver, har ved det destruktive indgreb i gulvet, konstateret
en ventilationsspalte mellem undersiden af indskudspladerne og overkant af linjefundamenter pa
ca. 40 mm.

Ved linjefundamentet ved skorstenen konstateres en passage mellem linjefundament og ind-
skudsplader.

Taksator bemarker desuden, at ventilationsspalten ikke ses at vaere registreret af klagerens tek-
niske radgiver i rapporten.

Taksator har vurderet, at den ventilation der kunne registreres ved taksators besigtigelser, er i
trad med den byggeskik der var i 1972.

Vi indsaetter nedenfor fotos fra selskabets tekniske radgivers rapport (bilag 15), som visualiserer
hvor denne ventilationsspalte er placeret:
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Ventilationsspalten mellem linjefundament og indskudspladerne sikrer en jaevnt fordelt ventilati-
on af krybekaelderen.

Varm luft traekker opad og dette betyder, at ventilationen pa det hgjeste sted derfor er — ud fra et
bygningsfysisk perspektiv — den mest effektive ventilation af konstruktionen.

Det vurderes, at det hul som mangler, jf. klagers eksterne radgivers bemarkning i forhold til teg-
ningerne, ikke har nogen navnevardig betydning.

Klagers radgiver har i rapporten bemaerket at der er en spalte mellem linjefundament og ind-
skudspladerne som er stgbt ud.

Arsagen hertil er at skorstenen netop star i dette bjaelkefag. Dette fremgar ogsa af tegningerne.
Herpa ses det, at der heller ikke er ventilation under det stgbte badevaerelses gulv.

Ved taksators besigtigelse, konstateres lysindfald fra den udvendige rist gennem ventilationsspal-
ten mellem linjefundament og indskudsplade, ved undersggelse med lommelygte.

Vi indsaetter nedenfor fotos fra taksators rapport, der underbygger dette:

Uanset, at den ventilationspassage der er udfgrt ved skorstenen, ikke er udfgrt i henhold til teg-
ningsmaterialet, udger dette ikke i sig selv en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Vores eksterne tekniske radgiver har i deres rapport af 7. august 2025 vurderet, at ‘gulvkonstruk-
tionen mdles tar og i al vaesentlighed, er udfagrt som projekteret i 1972, og at der til trods for det
'manglende ventilationshul tzettest ved skorstenen er tilstraekkelig ventilation mellem linjefunda-
menter og gulvkonstruktion.'.

Klageren har — som ovenfor oplyst — tegnet en basis ejerskifteforsikring, som alene deekker i hen-
hold til det lovregulerede skadebegreb. Klagerens ejerskifteforsikring deekker saledes ikke forhold
der alene bestar i eventuelle ulovlige bygningsindretninger eller forhold der udspringer af at even-
tuelle normer eller regulativer ikke er overholdt.

Desuden skal vi understrege, at der i forbindelse med vurderingen af om hvorvidt der er tale om
en ejerskifteskade, skal sammenlignes med tilsvarende bygninger af samme alder og vedligehol-

delsesstand og at denne vurdering skal foretages ud fra en objektiv malestok.

Det er saledes ikke tilstraekkeligt pavist, at forhold der alene bestar i en underlig eller uhensigts-
maessig konstruktion, udger en deekningsberettigende ejerskifteskade.

Vi henviser til Ankenaevnets klageguide pa hjemmesiden, hvorunder Ankenaevnet netop har ud-
dybet:

Afslutningsvist oplyser taksator, at en eventuel gget ventilation af krybekalderen ikke vil have en
forbedret effekt pa forholdene i krybekaelderen.

Det er saledes ikke dokumenteret, at krybekaelderens ventilationsforhold i sig selv skulle udggre
en skade eller naerliggende risiko herfor.

Mere omkring dette i forholdet omhandlende fugtforhold i krybekaelderen uddybet nedenfor.
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Forhold 2: Fugtforhold i krybekalder

Taksator 2 har vurderet, at krybekaelderens opbygning er i trdd med datidens byggeskik. Vi henvi-
ser til bilag 16, for taksators nsermere beskrivelser om krybekaelderens opbygning samt vores
ovenfor anfgrte.

Den eksterne radgiver vi har haft rekvireret til at undersgge forholdet neermere, har om fugtfor-
holdene bl.a. vurderet:

'Madlte fugtveerdier pd sokler og murveaerk udvendig er saedvanlige, ligesom fugtveerdierne i beton-
klaplag og gulvkonstruktion.'

Se ogsa klagerens bilag 15.

Vi er derfor ikke enige i klagerens repraesentants pastande om, at der kan males 16-18% fugt i
treegulvene.

Vi gar ud fra, at klagerens repraesentant har taget udgangspunkt i malingerne jf. bilag 5, som ses
at veere en mail med fotos fra klagerens tekniske radgiver.

Den maling der fremgar af fotoene i bilag 5 ses at blive foretaget med en Tramex fugtmaler. Der
er tale om en kapacitiv fugtmaler. En Tramex fugtmaler maler pa overfladen og kan bruges til at
finde omrader med store afvigelser. Malingen er afhaengig af at den er indstillet korrekt og at ma-
terialet man maler pa, er homogent. Man kan far misvisende malinger hvis den ikke er kalibreret
korrekt, hvis gulvbreedderne f.eks. er rillet pa bagsiden, eller hvis overfladen er fugtig, hvis der er
sgm, skruer eller beslag osv.

En Tramex maling er derfor ikke praecis og kan derfor aldrig sta alene, den kan derfor kun bruges
som et ikke destruktivt instrument. Hvis man har mistanke om fugt i konstruktionen, kan man
bruge en indstiksmaler eller fortage et mere destruktiv indgreb. | dette tilfeelde er det tale om
misvisende malinger, hvis man alene laegger Tramex malingen til grund for konklusionen om at
traegulvet skulle veere opfugtet til mellem 16-18%.

Vores konklusioner og vurderinger er baseret pa baggrund af klagerens eksterne radgivers under-
spgelser, samt de malinger som Taksator 1 har taget samt taksator 2 og vores eksterne radgiver.

Der fremgar ingen malinger af gulvbraedder eller bjeelkelag der viser forhgjet fugtniveau, tvaerti-
mod er det dokumenteret at konstruktionen er tgr jf. klagerens eksterne radgivers egen maling (s.
25 i bilag 10) med en indstiksmaler af bjaelkelag pa 7,5%.

Jf. klagerens eksterne radgivers rapport (bilag 10 s. 25) er der fortaget en maling med indstiksma-
ler i det braet som holder indskudspladerne mod den ventileret krybekaelder. Her er der malt en
fugt pa 17,4%.

| krybekaelderen er det malt temperaturen 13 grader, hvor den relative luftfugtighed (RF) er 72%,
med et vandindhold pa ca. 8 gram /m

| boligen er der malt en temperatur pa 17 grader, hvor den relative luftfugtighed (RF) er 51%,
Malingerne er fortaget i maj maned, se markeringen af de 2 malinger pa grafen nedenfor.

Ved opvarmning af konstruktionen med vandindhold pa 8 gram/m med 4 grader, @ndres det rela-
tive luftfugtindhold (RF) fra 72 % til 60%.
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| forbindelse med at temperaturen stiger og luften kan optage mere fugt, vil der opsta en naturlig
fordampning i konstruktionen.

Det vil resultere i at de yderste bygningsdele, mod den ventileret krybekalder, som er malt med
en fugtighed pa 17,4%, vil falde.

Der er ikke noget usadvanligt i, at luften i en krybekaelder har et vandindhold pa 8.3 gram/m.

Malingerne viser netop hvorfor konstruktionen/krybekaelderen har fungeret uden tegn pa ned-
brydninger pa konstruktionen eller misfarvninger pa konstruktionstraeet.

Materialer i traditionelle ventilerede krybekaeldre kan fa betydelig fugtpavirkning pa grund af den
fugt, der findes i ventilationsluften.

Nar udeluft kommer ind i en traditionel ventileret krybekaelder, vil temperaturforholdene som re-
gel @ndrer den relative luftfugtighed. Forholdene er forskellige vinter og sommer.

Om vinteren er temperaturen i en traditionel krybekaelder lidt hgjere end udetemperaturen pa
grund af varmetilskud fra bygningen ovenover.
Ventilationsluften vil derfor blive opvarmet, hvilket medfgrer at den relative luftfugtighed falder.

Om sommeren er overfladerne i krybekalderen koldere end udeluften, hvilket medfgrer, at venti-
lationsluftens temperatur falder, nar den kommer ind i krybekaelderen, og derved stiger den rela-
tive luftfugtighed.

Det er derfor ikke usaedvanligt at den relative luftfugtighed varierer i en krybekaelder hen over
aret, hvilket derfor ogsa pavirker de materialer som vender ned mod krybekeelderen, hvor man
ma accepteret lidt hgjre fugtniveauer.

Jf. vores eksterne radgivers malinger som er taget ca. 1 maned efter klagerens eksterne radgivers,
som er foretaget pa det braet som holder indskudspladerne mod det ventileret hulrum, har fug-
tigheden andret til 14%.

Grunden til at der ikke opstar nedbrydning af traeet, skyldes at fugtigheden er hgjest i de perioder
hvor temperaturen er lav, hvor veekstpotentialet for svamp er nedsat.

Som det ogsa fremgar af nedenfor indsatte fotos af krybekzelderen, er der tale om en krybekael-
der med konstruktioner der fremstar pane og uden synlige tegn pa fugt i konstruktionerne.

De fa misfarvninger som klagerens repraesentant fremlaegger fotos af, er sadvanlige og vil over
tid fremkomme pa f.eks. masonitplader der ligger ned mod det ventilerede hulrum. Masonitpla-
der har ikke sa stor en fugtbuffer som f.eks. et massivt braet. Derfor skal der ikke sa meget fugt til,
for at haeve fugtniveauet pa overfladen, pa grund af kondens.

Safremt der havde vaeret tale om en krybekalder uden den forngdne ventilation, ville skadebille-
det have set vaesentligt anderledes ud. Efter 53 ar ville der vaere opstaet svampeskader med ned-
brydninger til fglge. Hvilket ikke er tilfaeldet.

Der er saledes intet der tyder pa, at ventilationen er nedsat i sddan en grad, at krybekalderens
fugtforhold gar udover hvad man kan forvente af en krybekaelder.
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Forhold 3: Skimmel forekomster.

Som vi ovenfor har opremset, kan en ejerskifteforsikring deekke forhold vedrgrende skimmel, i de
tilfaelde at der er tale om en daekningsberettigende skade, der har medfgrt skimmel og/eller i de
tilfelde, hvor skimmel i sig selv udggr et deekningsberettigende forhold, og i den vurdering, skal
det vurderes om hvorvidt skimlen — pa tidspunktet for overtagelsen — var til stede i s massivt et
omfang, at skimlen i sig selv udgjorde en daekningsberettigende skade.

Indledningsvist skal vi ggre det gaeldende, at klageren anmelder forhold om skimmelgener ca. 4 ar
efter klagerens overtagelse af sommerhuset. Dette taler imod at der — pa tidspunktet for klage-
rens overtagelse — har veeret sa massivt et omfang af skimmel, at sommerhuset brugbarhed var
vaesentligt nedsat.

Vi skal derudover ggre det geeldende, at det ikke er usadvanligt at der i en krybekaelder vil opho-
be sig skimmelsporer. Skimmelsporer er en naturlig del af udeluften og vil derfor naturligvis kunne
ophobe sig over tid i en krybekaelder som klagerens hvor der netop er ventilation til udeluften.

De prgver som klagerens repraesentant har fremlagt i sagen, paviser ikke, at der pa tidspunktet for
klagerens overtagelse af sommerhuset, i beboelsesrummet, kunne konstateres skimmel i sadan et
omfang at skimmel i sig selv udgjorde en skade eller nzerliggende risiko herfor.

Som det fremgar af klagerens repraesentants bilag 4, DNA-analysen, vurderes det at prgven ikke
er retvisende, og derfor ikke kan bruges til at definere indeklimaet i beboelsen. Som taksator 2
har noteret i bilag 16, er det ikke oplyst hvem der har taget prgven, hvor den er taget, eller at der
er fravalgt alderen pa biomassen som der bliver malt pa.

Nar det er sagt ses arterne aspergillus penicillium vaerende de mest dominerende. Disse arter er
ikke useedvanlige, og trives netop i organiske miljger som f.eks. i dgde blade, kompost, radne
planter og trae. Det er saledes helt sadvanlige svampesporer i naturen som vil laegge sig i boligen
pa samme made som husstgv.

Hvis man er seerlig fglsom over for skimmel, vil der i et aeldre sommerhus veere risiko for at man
kan opleve gener. Det er dog sadan, at der i vurderingen af om der er tale om en ejerskifteskade,
skal vurderes ud fra en objektiv malestok, dette betyder saledes, at der ikke kan tages hensyn til
den enkelte forbrugers helbredsmaessige symptomer. Derudover skal det understreges at der er
tale om en bygningsforsikring der relaterer sig til denne og ikke til beboernes helbred.

Pa baggrund af ovenstaende ma vi sdledes fastholde, at klagerens repraesentant ikke har sandsyn-
liggjort, at forholdene ved ventilationen i krybekaelderen adskiller sig nsevnevaerdig fra tilsvarende
bygninger fra samme tid. Eller at der pa tidspunktet for klagerens overtagelse af sommerhuset var
skimmel i sddan et omfang, at sommerhusets brugbarhed var vaesentligt nedsat.

Klagerens repraesentants bemaerkninger til vores anvendelse af uvildig radgiver

Hvad angar klagerens repraesentants bemaerkninger til vores anvendelse af den uvildige radgiver,
skal vi bemaerke, at der er tale om en radgiver, som vi ikke har en fast samarbejdsaftale med. De
behandler sager for bade offentlige institutioner, virksomheder og private.
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Refusion af radgivningsudgifter

Allerede fordi vi ikke daekker klagerens indklagede om ventilationsforholdene i krybekaelderen,
kan klagerens ejerskifteforsikring saledes heller ikke vaere behjaelpelig med daekning for udgifter-
ne forbundet med teknisk bistand eller radgivningsudgifterne.

Vi henviser i denne forbindelse til klagerens forsikringsvilkars punkt 18, hvorunder det bliver op-
lyst:

'18 Fglgeudgifter

| forbindelse med en skade, der er daekket af forsikringen, jf. punkt 15, deekker forsikringen

0gsa:

B Teknisk bistand
Rimelige og n@dvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdeekning af
et deekningsberettigende forhold.

Daekningen forudseetter, at udgifterne bliver afholdt efter forudgdende aftale med Topdanmark.
Udgifterne bliver deekket ud over forsikringssummen.'

Der er saledes alene deekning for udgifterne forbundet med teknisk bistand i forbindelse med
konstatering og afdeekning af deekningsberettigende forhold.

Derudover skal det naevnes, at det ogsa er en forudsaetning for daekning af disse udgifter, at det
pa forhand har vaeret aftalt med os, hvilket det for naervaerende heller ikke har.

Da vi som naevnt ikke mener der er tale om dakningsberettigende skader, kan vi saledes heller ik-
ke veere behjaelpelig med daekning for udgifterne forbundet med teknisk bistand.

Opsummering og afslutning

Som det fremgar af vores ovenfor anfgrte, er det vores klare vurdering, at klageren og dennes re-
praesentant ikke har sandsynliggjort forhold ved krybekeelderen der udggr deekningsberettigende
forhold pa klagerens ejerskifteforsikring.

Vi mener, at der ikke er dokumenteret vaesentligt nedsat ventilation af krybekalderen, der i sadan
en grad ville pavirke fugtforholdene i krybekaelderen.

Det er vores vurdering, at klagerens repraesentant ikke har sandsynliggjort at krybekalderens
fugtforhold gar udover hvad man kan forvente af en krybekaelder fra 1972.

Desuden er det vores vurdering, at klagerens repraesentant ikke har sandsynliggjort at der pa
tidspunktet for klagerens overtagelse, var skimmel i sddan et omfang at skimlen i sig selv udgjorde
en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Afsluttende mener vi, at klagerens repraesentants krav om refusion om radgivningsudgifter sale-
des ikke kan imgdekommes, allerede fordi der er tale om forhold der ikke opfylder klagerens ejer-
skifteforsikring skadebegreb.
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Vi afventer herefter Ankenavnet stillingtagen til om hvorvidt vi har behandlet det indklagede i
overensstemmelse med de for den tegnede ejerskifteforsikrings geeldende vilkar."

Klagerens repraesentant har i brev af 6/12 2025 til navnet bl.a. anfgrt:

"Klager fastholder sin klage og bestrider Topdanmarks tekniske og forsikringsretlige vurderinger,
idet Topdanmarks afvisning bygger pa en reekke forkerte faktiske og byggetekniske forudseetnin-
ger.

Korrekt preecisering af uenighedens grundlag
Topdanmark anfgrer i deres svarbrev pa side 3, at 'klagerens repraesentant er uenig med taksators
vurderinger'. Det er imidlertid ikke loyalt gengivet.

Klager er uenig med Topdanmark, fordi [firma 1 med speciale i skimmelsvamp] — et uvildigt, spe-
cialiseret skimmel- og fugtteknisk firma — har dokumenteret, at Topdanmarks tekniske forudsaet-
ninger ikke er korrekte. Uenigheden er saledes ikke baseret pa en subjektiv vurdering, men kon-
kret pa folgende forhold:

objektive specialistmalinger,

DNA-analyser udfgrt af specialistfirma,

fugtdata udarbejdet af specialistfirma,

destruktive undersggelser og

fagligt funderede konklusioner fra specialistfirmaet [firma 1 med speciale i skimmelsvamp].

Det er [firma 1 med speciale i skimmelsvamps] tekniske konklusioner, der star i direkte modstrid
med [firma 2 med speciale i skimmelsvamps] og Topdanmarks vurderinger og som medfgrer, at
klager er uenig i Topdanmarks afggrelse om daekningsspgrgsmalet.

Topdanmarks fremstilling af sagen forsgger fejlagtigt at reducere en teknisk dokumenteret ar-
sagskonflikt til et spgrgsmal om subjektiv uenighed, hvilket ikke har daekning i det foreliggende
materiale.

Ejerskifteforsikringens skadebegreb

Topdanmark anfgrer i deres svarbrev pa side 4, at 'Afgdrende for, om en ejerskifteforsikring kan
deekke udgifterne forbundet med skimmel, er sdledes, at der enten skal veere en aktuel bygnings-
skade der har fordrsaget skimmel, sdledes at skimmel er en fglge af en daekningsberettigende ska-
de, eller at skimlen — pa tidspunktet for overtagelsen — var til stede i sG massivt et omfang, at
skimlen i sig selv udgjorde en daekningsberettigende skade.' Topdanmark mener i naervaerende sag
ikke, at hverken arsagen til skimlen udggr en deekningsberettiget skade, eller at det er dokumen-
teret, at der pa tidspunktet for overtagelsen var sa massivt et omfang af skimmel til stede, at
skimlen i sig ned nedsatte bygningens veerdi og brugbarhed naevnevardigt.

Klager mener som redegjort for, at skimmelsvamp i naervaerende sag er opstaet som fglge af en
daekningsberettiget skade, og at det sekundaert er bevist, at skimmelsvamp var sa massivt til stede
ved overtagelsen, at det i sig selv udg@r en deekningsberettiget skade.

| det fglgende vil klager begrunde dette under brug af de samme overordnede overskrifter, som
Topdanmark ggr brug af.

Forhold 1: Manglende ventilation af krybekaelder
1.1.Ventilationeni krybekzelderener ikke udfgrt som projekteret
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Den oprindelige Myresjo-projekteringstegning, som indgar i byggesagsmaterialet, viser tydeligt, at
der skulle udfgres gennemgaende ventilationsabninger i linjefundamenterne — herunder specifikt
ved skorstenen.

[firma 1 med speciale i skimmelsvamp] har dokumenteret, at:

Ventilationshullet ved skorstenen ikke er udfart,

ventilationshullerne i stribefundamenterne ikke er gennemgdende, og

deropstar dgdeventilationszoner netopsomfglge heraf.

Den manglende ventilationsdbning er placeret netop dér, hvor krybekaelderen er opdelt i flere se-
parate sektioner af stribefundamenter. Nar det projekterede hul ikke udfgres, skabes en fysisk af-
lukket zone, hvor fugt ikke kan ventileres bort.

[firma 1 med speciale i skimmelsvamp] har dokumenteret forhgjet fugt og aktiv massiv skimmel-
vaekst netop i denne sektion, hvilket understgtter den direkte tekniske arsagssammenhang mel-
lem udfgrelsesfejlen og den konstaterede skade.

Manglende udfgrelse af et projekteret ventilationshul er en udfgrelsesfejl og ikke et spgrgsmal
om 'byggeskik'. Myresjd-huse erseerligt afhaengige afkorrekt ventilation

Ejendommen er et Myresjo-hus fra begyndelsen af 1970’erne. Denne hustype er kendetegnet
ved:

krybekaelder opdelt i flere kamre af stribefundamenter,

let traebjaelkelag uden fugtspaerre mod kryberummet,

| denne konstruktionstype er ventilation den primaere fugtsikring. Nar den projekterede ventilati-
on ikke fungerer, opstar der en gget fugtophobning og skimmelvaekst i et omfang, der ligger ud
over det niveau, som eventuelt kan forekomme i aldre krybekaeldre. Dette er en kendt teknisk
sarbarhed ved netop denne type konstruktion og baggrunden for Ankenaevnets tidligere vurderin-
ger i andre sager om Myresj6-huse, jf. nedenfor.

| Myresjo-huse er korrekt, gennemgaende ventilation saledes helt central for fugtsikkerheden.
Nar ventilationshuller ikke udfgres som projekteret, opstar preecis den skade, som [firma 1 med
speciale i skimmelsvamp] har dokumenteret i klagers hus: forhgjet relativ fugt, dgde ventilations-
zoner og skimmelvaekst i krybekaelder og underside af gulv, som breder sig i huset, fordi konstruk-
tioner ikke er lukket hermetisk tzet af byggeteknisk.

Topdanmark anfgrer, at skimmel i krybekaeldre er 'uundgaelig'. Det er ganske enkelt ikke den si-
tuation, der foreligger her, hvor utilstraekkelig ventilation har medfgrt en konkret fglgeskade pa
bygningen.

Det er i gvrigt i modstrid med skadebilledet i tilsvarende Myresjo-huse, hvor korrekt udfgrt og
fungerende ventilation i krybekaeldre netop forhindrer massiv skimmelvaekst og deraf fglgende
spredning til beboelsen.

Det bemeerkes desuden, at skimmelpavirkningen ikke alene er konstateret i krybekaelderen, men
ogsa i boligens opholdsrum og dokumenteret ved DNA-resultat i kategori E. Dette kan ikke anses
for normale forhold, men er udtryk for en aktiv skade, der pavirker bygningens brugbarhed og in-
deklima.
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1.2 Modbemarkning om ventilationsforhold og [firma 2 med speciale i skimmelsvamp]
/Topdanmarks vurderinger

Topdanmark henviser i deres hgringssvar til, at [firma 2 med speciale i skimmelsvamp] ved en un-
dersggelse skulle have konstateret en ca. 40 mm ventilationsspalte mellem underside af ind-
skudsplader og overkant af linjefundament, og at dette efter deres opfattelse sikrer 'tilstraekkelig
ventilation' — ogsa selvom det projekterede ventilationshul ved skorstenen ikke er udfgrt.

Disse vurderinger er ikke korrekte — hverken byggeteknisk eller i forhold til den konkrete kon-
struktion — og pastanden herom ma derfor afvises som grundlag for afggrelse.

Formuleringen 'i al vaesentlighed udfart som projekteret’ er en indirekte anerkendelse af afvigelser
Nar Topdanmark anfgrer, at konstruktionen 'i al vaesentlighed' er udfgrt som projekteret, er det
en erkendelse af, at der er dele, som ikke er udfgrt som projekteret. Dette stemmer i gvrigt direk-
te overens med [firma 1 med speciale i skimmelsvamps] dokumentation af ventilationsforholdene
i krybekaelderen, jf. nedenfor.

Korrektion af Topdanmarks pastand om 'uhensigtsmaessig konstruktion'
Topdanmark anfgrer i deres svarbrev pa side 7, at der ikke er daekning for forhold, der 'alene be-
star i en underlig eller uhensigtsmaessig konstruktion'.

Der er ikke tale om blot en 'uhensigtsmaessig konstruktion’, men derimod en egentlig fejlkon-
struktion med skade til fglge. Klager g@r ikke geldende, at der skal ydes dakning for et blot 'un-
derligt' eller 'uhensigtsmaessigt' forhold ved bygningen. Der er tale om en decideret fejlkonstruk-
tion i/af bygningen, hvorfor der er utilstraekkelig ventilation, som direkte har forarsaget betydelig
skimmelpavirkning af indeklimaet, sundhedsrisiko og vaesentlig nedsat brugbarhed af boligen.

Dette pavirker ogsa bygningens byggetekniske vaerdi.

De eksempler, som Topdanmark gengiver fra Ankenaevnets hjemmeside (kuldebroer, traek, knir-
kende gulve, kosmetiske revner m.v.), vedrgrer forhold, der ggr en bolig 'lidt mindre brugbar'.

Disse forhold kan ikke sammenlignes med massiv skimmelforekomst, dokumenteret vaekst af
mycotoxinproducerende arter og forurening afsavelkonstruktionersomindeklima, hvilket samlet
gor boligen ubeboelig pa grundaf fejlkonstruktionen i bygningen.

Der er derfor tale om en daekningsberettigende fejlkonstruktion med reel skade til falge, ikke
blot et uhensigtsmaessigt forhold ved bygningen udenskade.

En 40 mm spalte udggr ikke ventilation af en krybekaelder
En lodret spalte mellem fundament og underside af indskudsplader etablerer ingen tvaergdende
luftbevaegelse mellem krybekaelderens sektioner.

Ventilation af en krybekalder kan alene ske gennem gennemgaende ventilationsabninger i fun-
damentet, hvilket bade var almindelig byggeskik i 1972 og et grundlaeggende ventilationsprincip i
dansk konstruktionsteknik.

En spalte oppe ved indskudspladerne giver hverken luftskifte, trykforskelle eller fugtafledning og
kan derfor ikke sidestilles med den projekterede ventilation.
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[firma 1 med speciale i skimmelsvamp] dokumenterer direkte, at ventilationsspalten ikke fungerer
som ventilation

Topdanmark bemaerker i deres svarbrev, at 'ventilationsspalten ikke ses at vaere registreret af kla-
gerens tekniske rddgiver i rapporten'. Som naevnt ovenfor kan en 40 mm spalte ikke udggre ind-
vendig ventilation af en krybekalder, som lever op til kravet om, at der ikke ma vaere dgde zoner,
hvorfor ventilationsspalte pa 40 mm ikke blev registreret som indvendig ventilation af [firma 1
med speciale i skimmelsvamp]. Som det fremgar af bilag 17, side 3, anfgrer [firma 1 med speciale
i skimmelsvamp], at det oprindelige tegningsmateriale over ejendommen ikke angiver en 40 mm
ventilationsspalte, hvorfor dette ikke vurderes som en ventilationsspalte, og at det i gvrigt kun er
pa det bedste sted - og hvor der i gvrigt ikke er udstgbt eller i gvrigt blokeret af andre elementer -
at der kan males 40 mm. Topdanmark forholder sig ikke til denne specialistvurdering af [firma 1
med speciale i skimmelsvamp].

Som det fremgar af det oprindelige tegningsmateriale (se [firma 1 med speciale i skimmelsvamps]
rapport i bilag 10, side 9) er der pa tegningsmaterialet markeret ventilationshuller i selve stribe-
fundamentet. Som ogsa fremhaevet af Topdanmark, bekraefter [firma 1 med speciale i skimmel-
svamp], at de projekterede ventilationshuller i linjefundamenterne mod badeveerelse og gavl er
udfgrt, og at der af hvad der kan observeres fra den destruktive undersggelse mangler ét hul ved
skorstenen. Tegningsmaterialet understgtter saledes, at ventilationsspalter pa 40 mm ikke blev
betragtet som ventilationsabninger ved projekteringen.

Nar ventilationsspalter pa 40 mm ikke kan betragtes som ventilationsabninger, fremgar det sale-
des af de oprindelige tegninger af krybekaelderen, at flere af omraderne opdelt af linjefundamen-
ter er uventilerede og skaber dgde zoner i strid med reglementerne geldende pa opfgrselstids-
punktet, herunder SBI-Anvisning FUGT og ISOLERING rev. 1957 geldende for opfgrelsestidspunk-
tet.

Endelig fremgar det ogsa af Topdanmarks egen billedokumentation, bilag 15, side 3 (gverste bil-
leder til hgjre), at ventilationsspalten er delvist blokeret, og det kan ikke afvises, at dette er tilfeel-
det flere steder.

[firma 1 med speciale i skimmelsvamp] har dermed dokumenteret:

at ventilationshullerne i stribefundamenterne ikke er gennemgaende,
at der er d@de ventilationszoner,

at det projekterede ventilationshul ved skorstenen slet ikke er udfgrt.

Det er ikke en teoretisk vurdering, men dokumenteret ved destruktiv undersggelse, fugtmalinger
og sammenligning med projekttegningen.

Topdanmark baserer deres vurdering pa teoretiske skitser — ikke pa faktisk konstruktion

De skitser, Topdanmark vedlzaegger, illustrerer generelle principper for krybekaelderventilation,
men de afspejler ikke den faktiske konstruktion i eiendommen. De tager ikke hgjde for manglen-
de gennemgaende ventilationsabninger, dgde ventilationszoner, og det manglende projekterede
hul i fundamentet. Disse forhold er netop de forhold, der teknisk forhindrer ventilation og skaber
fugtophobning.

Fugtniveauerne og skimmelpavirkningen modbeviser Topdanmarks pastand om 'tilstraekkelig ven-
tilation' Hvis ventilationsforholdene havde vaeret tilstraekkelige, ville man ikke kunne konstatere:
traefugt pa 16-18 %,
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relativ fugt op til 74,4 % RF,
skimmelvaekst > 3 m?2i konstruktionen, samt
DNA-kategori E i boligens opholdszone.

Det bemaerkes, at malingen pa 74,4 % RF alene reprasenterer ét malepunkt. | en krybekaelder
med dokumenterede dgde ventilationszoner — som i denne sag — vil fugtniveauet veere hgjere i de
afgraensede sektioner, hvor luften star stille. Der er derfor sandsynlighed for, at fugtigheden og
skimmelniveauet er endnu hgjere i de dgde zoner.

Disse forhold kan ikke opsta ved normale eller tilstraekkelige ventilationsforhold, men forudsaetter
utilstraekkelig luftudskiftning og vedvarende fugtbelastning — praecis som dokumenteret i [firma 1
med speciale i skimmelsvamps] fulde tekniske arsagsundersggelse. Kombinationen af forhgjet
fugt, aktiv skimmelvaekst og DNA-pavisning i beboelsen viser entydigt, at ventilationen ikke funge-
rer efter det projekterede princip.

1.3 Bemaerkning om at forholdene ikke er almindelige for tilsvarende huse

Topdanmark anfgrer indirekte, at de observerede forhold skulle vaere almindeligt forekommende
i 2eldre krybekzeldre. Dette er ikke korrekt. Det er ikke normal byggeskik i huse fra perioden, at
ventilationshuller udelades og at der forekommer dgde ventilationszoner.

Tveertimod er det et krav i de oprindelige projekttegninger for denne hustype, at der etableres
gennemgaende ventilationsabninger, herunder ved skorstenen — en abning, som dokumenteret
ikke er udfgrt i klagers hus. Dette er derfor ikke et aldersrelateret forhold, men en konkret kon-
struktionsfejl ved bygningen.

Det er ligeledes ikke almindeligt i tilsvarende Myresj6-huse, at der opstar permanente dgde zoner
i krybekaelderen. Myresj6-konstruktioner er tvaertimod kendetegnet ved at vaere szerligt afhaengi-
ge af korrekt tveergaende ventilation netop fordi kryberummet er opdelt i flere sektioner af stribe-
fundamenter. Nar de projekterede ventilationsforbindelser ikke er etableret, og der tilmed ikke er
projekteret tilstraekkelige ventilationsforbindelser i henhold til geeldende regulering pa opfgrsels-
tidspunktet, opstar der en vaesentligt forgget risiko for fugtophobning og skimmelvaekst — praecis
som dokumenteret af [firma 1 med speciale i skimmelsvamp].

Forhold 2: Fugtforhold i krybekaelder

2.1 Bemarkning om Topdanmarks vurdering af misfarvninger pa masonitplader

Topdanmark anfgrer i deres svarbrev pa side 9, at de synlige misfarvninger pa masonitpladerne i
krybekeaelderen blot er 'saedvanlige' fugtpavirkninger og kan skyldes kondens. Dette er ikke i over-
ensstemmelse med de faktiske observationer dokumenteret af [firma 1 med speciale i skimmel-
svamp].

[Firma 1 med speciale i skimmelsvamp] har ved destruktive undersggelser konstateret synlig
skimmelvaekst pa masonitpladerne, kendetegnet ved typiske kolonistrukturer, farvevariationer og
placering i de dokumenterede d@de ventilationszoner. Skimmelvaeksten er ikke blot fugtmisfarv-
ning, men udviser klassiske karakteristika for aktiv skimmel, hvilket ogsa understgttes af de malte
fugtniveauer, prgvesvar pa Mycometer Surface Fungi-Test (M1) af underside af masonit-plade og
DNA-profilen i kategori E i boligens opholdsrum.
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Desuden har [firma 1 med speciale i skimmelsvamp] ogsa dokumenteret sorte misfarvninger af
skimmel i isoleringen (se billeddokumentation i [firma 1 med speciale i skimmelsvamps] rapport i
bilag 10, side 10), som Topdanmark ikke forholder sig til.

Endelig har [firma 1 med speciale i skimmelsvamp] ogsa dokumenteret mgrke misfarvninger af
skimmel pa selve terrendakket (se billeddokumentation i [firma 1 med speciale i skimmel-
svamps] rapport i bilag 10, side 16), som Topdanmark ikke forholder sig til.

Misfarvninger af disse typer kan ikke forklares ved almindelig kondens alene. De er et udtryk for
faktisk skimmelvaekst, som i [firma 1 med speciale i skimmelsvamps] rapport ligeledes er registre-
ret til over 3 m? og dermed overstiger det niveau, som kan anses for almindeligt forekommende i
krybekeeldre og tilstgdende konstruktioner.

Topdanmarks vurdering af fotos og forholdene i krybekaelderen er derfor ikke i overensstemmelse
med de dokumenterede tekniske forhold.

2.2. Bemaerkning om Topdanmarks kritik af Tramex-malinger

Topdanmark anfgrer, at Tramex-malinger ikke er praecise og ikke kan sta alene. Dette er korrekt
som et generelt princip — men det er ikke korrekt, at Tramex-mdlinger stdr alene i forhold til den
foreliggende sag.

[firma 1 med speciale i skimmelsvamps] vurdering bygger ikke pa Tramex-malinger alene. Der er
netop ogsa foretaget en indstiksmdling, jf. bilag 10, side 25, hvor treefugten i braettet, der baerer
indskudspladerne mod krybekalderen, blev malt til 17,4 %. Dette er en destruktiv og praecis ma-
lemetode, som Topdanmark selv gengiver i deres brev, men som de ikke forholder sig til i deres
indsigelse.

Derudover fremgar det af [firma 1 med speciale i skimmelsvamps] seneste rapport, at der er malt
miljgfugt pa op til 74,4 % RF i krybekaelderen. Dette er en vaekstunderstgttende fugtprocent og er
i sig selv tilstreekkelig til skimmelvaekst i organisk materiale. Topdanmark omtaler ikke denne ma-
ling.

[firma 1 med speciale i skimmelsvamps] konklusioner bygger derfor pa:
indstiksmaling af treefugt,

RF-maling i krybekaelderen,

konstateret aktiv skimmelvakst > 3 m?, samt

dokumenterede ventilationssvigt.

Det er derfor ikke korrekt, nar Topdanmark anfgrer, at der skulle veere tale om 'misvisende malin-
ger'. Tvaertimod foreligger der bade destruktive malinger og dokumenterede forhold, som samlet
viser forhgjet fugt og aktiv vaekst.

[firma 1 med speciale i skimmelsvamps] vurdering er baseret pa malinger, destruktive undersg-
gelser og faktiske forhold [firma 1 med speciale i skimmelsvamp] har dokumenteret:
utilstraekkelig ventilation,

manglende gennemgaende ventilationsabninger,

manglende ventilationshul i strid med projektet,

fugtforhold der understgtter aktiv vaekst, og

skimmelpavirkning i beboelsen af samme type som i krybekalderen.
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Topdanmark har ikke fremlagt nogen uvildig faglig modanalyse, der kan modbevise disse fund —
kun antagelser fremsat af deres egen radgiver og uden maledata eller anden teknisk dokumenta-
tion.

Forhold 3: Skimmel forekomster

3.1 Bemarkning om Topdanmarks anbringende om anmeldelsestidspunkt

Topdanmark anfgrer, at skimmelpavirkningen fgrst er anmeldt ca. fire ar efter overtagelsen, og at
dette skulle tale imod, at forholdet var til stede ved overtagelsen. Den indsigelse kan ikke laegges
til grund.

Skimmelpavirkningen i sagen er en fglge af en konstruktionsfejl — nemlig mangelfuld gennemga-
ende ventilation og dgde ventilationszoner blandt andet som fglge af et projekteret, men ikke ud-
fgrt ventilationshul. Konstruktionen er uaendret siden opfgrelsen, og klager har ikke foretaget
endringer i hverken ventilationsforhold eller gulvkonstruktion.

Nar arsagen er indbygget i konstruktionen fra opfgrelsen, er det uden betydning, hvornar skaden
manifesterer sig. Det er netop kendetegnende for skjulte fejl under ejerskifteforsikringen, at ska-
den f@rst opdages senere, selv om arsagen var til stede ved overtagelsen.

At forholdet f@rst anmeldes efter fire ar er saledes ikke udtryk for, at der ikke har veeret skimmel-
pavirkning ved overtagelsen. Det er udtryk for, at skaden — i lighed med naevnets praksis for My-
resjo-huse — udvikler sig gradvist, og fgrst bliver synlig, nar fugtophobningen i de dgde zoner nar
et omfang, der medfgrer spredning til boligen.

Ejerskifteforsikringens daekningsprincip — drsagen var til stede ved overtagelsen
Efter ejerskifteforsikringsbekendtggrelsen er det afggrende:

at drsagen til skaden var til stede ved overtagelsen, og

at skaden ikke fremgar af tilstandsrapporten.

Det er uden betydning, at den fulde skimmelpavirkning i boligens opholdsrum fgrst er konstateret
senere. Det er fortsat en fglge af en fejlkonstruktion af bygningen, der er deekningsberettiget un-
der ejerskifteforsikringen.

Mangelfuld ventilation er en skjult fejl ved bygningens konstruktion, som slog igennem i form af
skade efter overtagelsen. Dette ma uden for enhver tvivl vaere en daekningsberettigende under en
ejerskifteforsikring — isaer for en hustype, hvor der er en historik med fejlkonstruktioner, der med-
fgrer skade pa bygningen med tiden.

Tegningerne for huset sammenholdt med de faktiske forhold, herunder manglende ventilations-
abning og i gvrigt dede zoner, dokumenterer, at fejlkonstruktionen var til stede fra opfgrelsen.
Fglgeskaden — skimmelpavirkningen i gulv og opholdsrum — er derfor en helt forventelig skadeud-
vikling ved denne type fejl. Dette er i overensstemmelse med Ankenavnets praksis for typehus-
konstruktioner, herunder Myresjé-huse, jf. nedenfor.

3.2 Bemarkning om Topdanmarks anbringende om at DNA-analysen ikke er retvisende
Topdanmark anfgrer, at DNA-analysen ikke skulle vaere retvisende, og at det ikke oplyst hvem der
har taget prgven, hvor den er taget, eller at der er fravalgt alderen pa biomassen som der bliver
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malt. Dette er ikke korrekt. Klager har allerede i tidligere korrespondance redegjort for forhold
vedrgrende prgvetagningen. Der henvises til klagers klagebrev til ankenzevnet, side 1, for disse
oplysninger. Topdanmark forholder sig ikke til disse oplysninger i deres vurdering. | tillaeg hertil
kan ogsa praeciseres, at prgven er udtaget af klager efter instruktion fra [firma 1 med speciale i
skimmelsvamp], herunder om prgveudtagningssted og alder pa biomassen. Prgven er udtaget
oven pa kleedeskabet i husets sovevaerelse. Som det fremgar af klagebrevet, er prgven udtaget 6,5
uge efter professionel renggring af huset og prgven er derfor taget i 'nyt' stgv, som ikke har op-
hobet sig over lang tid og vaeret genstand for skimmelophobning lenge.

Det er i denne sammenhaeng ogsa vaesentligt at fremhaeve, at Topdanmark heller ikke forholder
sig til det meget hgje skimmelniveau i selve krybekaelderen, som er dokumenteret af [firma 1
med speciale i skimmelsvamp] ved destruktive undersggelser og flere forskellige former for tests.

Som det fremgar af [firma 1 med speciale i skimmelsvamps] rapport i bilag 10, side 6, er skimmel-
svampebelastningen 'Meget hgj' (> 3 m2), hvilket i henhold til Sundhedsstyrelsens retningslinjer
kan henfgres til kategorien omfattende skimmelsvampeangreb. Nar krybekalderen er dokumen-
teret pavirket af massiv og aktiv skimmelvaekst og i et omfang, der overstiger 3 m?2, og nar gulv-
konstruktionen er en mere end 50 ar gammel treebjaelkelagskonstruktion uden fugtspzerre, er der
en kendt risiko for opadgdende skimmelspredning til beboelsen. Det er fuldt i overensstemmelse
med [firma 1 med speciale i skimmelsvamps] vurdering og gaengs faglig viden om den konstrukti-
onstype. Topdanmark forholder sig i denne sammenhaeng ikke til, at DNA-profilen, som er prgve-
udtaget i boligen, opnar kategori E.

Topdanmark tilsideseetter sdledes bade det hgje massive skimmelniveau i krybekalderen, den
dokumenterede ventilations - fejl og de faktiske oplysninger om prgvetagningen, nar de forsgger
at afskrive DNA-analysen. Det er ikke foreneligt med de tekniske fakta i sagen.

3.3. [Firma 2 med speciale i skimmelsvamp]-rapporten udggr ikke en modanalyse

Selv om Topdanmark henviser til rapporten fra [firma 2 med speciale i skimmelsvamp], udggr den
ikke en teknisk modundersggelse af [firma 1 med speciale i skimmelsvamps] konklusioner. Rap-
porten:

bygger pa kun én observationsabning,

omfatter ingen DNA-analyse,

omfatter ingen test af skimmelniveauet,

vurderer ventilation ud fra skitser — ikke den faktiske opbygning,

forholder sig ikke til dgde ventilationszoner,

forholder sig ikke til manglende gennemgaende abninger,
og forholder sig ikke til det manglende projekterede ventilationshul.

[Firma 2 med speciale i skimmelsvamps] metode kan derfor ikke tilbagevise [firma 1 med speciale
i skimmelsvamps] fund, blandt andet fordi den ikke undersgger de forhold, der er centrale for
fugt og ventilation i denne konstruktionstype. Rapporten [fra firma 2 med speciale i skimmel-
svamp] af 7. august 2025, udger derfor ikke en teknisk modanalyse, der kan modbevise [firma 1
med speciale i skimmelsvamps] fund.
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[Firma 1 med speciale i skimmelsvamps] undersggelser bygger derimod pa et fuldt teknisk grund-
lag
maling af fugt i konstruktionen,
maling af miljgfugt (RF) i krybekaelderen,
DNA-analyse i beboelsen,
konstateret meget hgj skimmelvaekst > 3 m? ved
o Mycometer Surface Fungi-Test (M1) af underside af masonitplade,
o Mycometer Isoleringsprgve (ISO1) af den optaget gulvisolering
o kombineret tape og kontaktaftryksprgve (P.1) af terraendaekket i krybekalderen og
o kontaktaftryksprgve pa masonitpladens side mod isolering (K.1),
sammenligning med de oprindelige projekttegninger og en helhedsorienteret fugtteknisk vurde-
ring af krybekaelderen som funktionel enhed.

Bemaeerkning om [firma 2 med speciale i skimmelsvamps] undersggelsesmetode

[Firma 2 med speciale i skimmelsvamp] anfgrer, at gulvkonstruktionen er 'undersggt ved den ud-
farte inspektionsdbning i stuen'. Det er vigtigt at understrege, at én enkelt observationsabning ik-
ke giver et retvisende billede af ventilationsforholdene i en krybekaelder af denne type.

Ejendommen er et Myresjo-hus med flere adskilte krybekaelderrum, hvor ventilationen netop af-
haenger af de tvaergdende og langsgdende luftstromme mellemsektionerne.

En vurdering af den samlede ventilationsfunktion kan derfor ikke foretages ud fra fugtmalinger i
én inspektionsabning og i soklen eller gennem visuel observation alene. [Firma 1 med speciale i
skimmelsvamp] har derimod dokumenteret manglende ventilationshul, dgde ventilationszoner,
forhgjede fugtniveauer og aktiv massiv skimmelvakst. [Firma 2 med speciale i skimmelsvamps]
vurdering kan derfor ikke sidestilles med [firma 1 med speciale i skimmelsvamps] mere omfatten-
de tekniske arsagsanalyse, som er baseret pa adskillige malinger efter destruktivt indgreb og DNA-
analyse af indeklimaet.

Rapporten [fra firma 2 med speciale i skimmelsvamp] er ikke metodisk i stand til at tilbagevise
[firma 1 med speciale i skimmelsvamps] fund og udggr ikke en uvildigfaglig modundersggelse af
samme kvalitet, dybde eller metode. Den kan derfor ikke tillaegges samme bevismaessige vaegt.

Yderligere bemaerkninger

Supplerende tekniskbemaerkning

Det bemazerkes, at [firma 1 med speciale i skimmelsvamp] allerede har dokumenteret samtlige
teknisk centrale forhold i sagen, herunder:

at skimmelpavirkningen i krybekzelderen og i boligens opholdsrum er markant forhgjet og ikke
kan karakteriseres som 'almindeligt forekommende', men ligger ud over det almindelige og for-
ventelige,

at fugtniveauerne i gulvkonstruktionen og krybekzlderen overstiger, hvad der er normalt eller ac-
ceptabelt, og at maleresultaterne er konsistente med aktiv vaekst,

at der er en tydelig teknisk sammenhang mellem de forhgjede fugtforhold i konstruktionen og
DNA-resultatet i beboelsen, samt

at ventilationsforholdene i krybekaelderen er mangelfulde og udggr en reel fejlkonstruktion.
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[firma 1 med speciale i skimmelsvamp] har specifikt konstateret:

dpde ventilationszoner som fglge af manglende gennemgaende ventilationsabninger i stribefun-
damenterne, og

at det projekterede ventilationshul teettest ved skorstenen ikke er udfgrt, hvilket udggr en udfg-
relsesfejl efter det oprindelige tegningsmateriale.

Dermed er de forhold, som Topdanmark nu rejser tvivl om, allerede fuldt ud identificeret og byg-
geteknisk fagligt vurderet af en uvildig skimmelteknisk specialist.

Da ventilationsfejlen er dokumenteret, arsagssammenhaengen er klar, og skaden er pavist, vurde-
res sagen at veere tilstraekkeligt oplyst. Der er saledes ikke behov for yderligere tekniske udtalel-
ser.

Topdanmarks henvisning til Ankenzevnets klageguide kan ikke fgre til et andet resultat
Tveertimod fremgar det udtrykkeligt af klageguiden, at skimmel er deekningsberettiget, nar den er
en fglgeskade af en daekningsberettiget skade — hvilket praecis er tilfzldet her.

| klagers skadesag er det netop dokumenteret, at skimmelpavirkningen er en direkte fglge af util-
straekkelige ventilationsforhold og en manglende ventilationsabning, som udggr en byggefejl ved
bygningens konstruktion/udfgrelse. Dermed opfylder skaden praamisserne for daekning efter bade
lovgivning, vilkar og naevnets egen vejledning.

Klager henviser til ankenavnspraksis

Konstruktionsfejl ved Myresjo-huses gulv- og ventilationskonstruktion er almindeligt kendt — her-
under i flere af naevnets egne kendelser — som en szerligt sarbar konstruktionstype, hvor mang-
lende eller afbrudte ventilationsforbindelser ofte er skjulte ved kgbet og fgrst udvikler skade se-
nere i form af fugtophobning og skimmelvaekst.

Ankenzvnet har i en reekke kendelser om Myresjo-huse — fastslaet, at fejl i den seaerlige gulvkon-
struktion og de tilhgrende ventilationsforhold er skjulte konstruktionsfejl, som fgrst udvikler sig til
skade senere. Naevnet har samtidig understreget, at selskabets henvisning til 'byggeskik' eller
'normal udfgrelse i perioden' ikke fritager for daekning, nar konstruktionen faktisk medfgrer fugt-
ophobning, skimmelvaekst eller funktionssvigt.

Dette fremgar bl.a. af kendelserne 100655 (102491 samme skade som 199655), 98145, 93181,
91329 og 65256, hvor naevnet i alle sager tager stilling til fejl i gulvkonstruktionen — herunder
mangelfuld ventilation, dgde ventilationszoner, forkert eller manglende udfgrelse af luftpassager
og efterfglgende fugt- og skimmelpavirkning. | flere af kendelserne bemaerker naevnet direkte, at
'‘Den saeregne Myresjo-konstruktion kan opfylde skadebegrebet,’ selv om selskabet haevder, at
konstruktionen er 'normal’ eller 'bygget efter datidens skik'.

Feelles for samtlige fem sager er, at naevnet anerkender:

at gulvkonstruktionen og de tilhgrende ventilationsforhold udggr en teknisk sarbarhed,

at fejl i disse forhold typisk er skjulte ved kgbet,

at skaden udvikler sig gradvist og derfor fgrst opdages efter overtagelsen,

at der pa den baggrund foreligger en daekningsberettigende skade efter ejerskifteforsikringen og
at der er tale om Myresjo-huse.
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Den foreliggende sag adskiller sig ikke fra naevnets praksis.

Der er tale om en skjult konstruktionsfejl i ventilationsforbindelserne under gulvet, som har med-
fort fugtophobning, skimmelpavirkning og skade pa bygningen. Netop denne type fejl er tidlige-
re anerkendt som dakningsberettigende i navnets praksis for tilsvarende konstruktioner.

Uafhaengigt af den seerlige Myresjo-praksis viser flere andre kendelser, at mangelfuld ventilation i
krybekseldre — herunder manglende gennemgaende ventilationsabninger og dgde zoner — udggr
en fejl ved bygningens konstruktion, som kan fgre til deekningsberettigende skader.

| kendelserne 10040 og 77506 fastslar naevnet, at:

utilstraekkelig ventilation i krybekaeldre er et veesentligt forhold,

ventilationssvigt medfgrer fugt- og skimmelskader i overliggende bygningsdele, og

selskabet ikke kan afvise deekning med henvisning til 'huse fra perioden' eller 'normal byggeskik',
nar ventilationen ikke fungerer efter det projekterede princip.

Denne generelle praksis om krybekalderventilation understgtter klagers synspunkt i den forelig-
gende sag:

Nar et projekteret ventilationshul ikke er udfgrt, og der konstateres d@de ventilationszoner, for-
hgjet fugt og aktiv skimmelvaekst, foreligger der en konkret konstruktionsfejl, som har fgrt til
skade pa bygningen og desuden har betydning for brugbarheden og bygningens byggetekniske
vaerdi — og som derfor er deekningsberettigende.

Bemaeerkninger til Topdanmarks indsigelser om klagers repraesentant
Topdanmark anfgrer, at klagers repraesentant skulle have fremsat urigtige oplysninger om [firma
2 med speciale i skimmelsvamp] og om en tidligere naevnssag. Den indsigelse er ikke korrekt.

Henvisningen blev fremsat alene for at belyse den bevismaessige vaegt af [firma 2 med speciale i
skimmelsvamps] vurdering i klagesagen — ikke for at rette en personlig kritik. Sagen er oplyst med
konkret sagsreference, og naevnet kan verificere handelsesforlgbet i naevnets akter.

Det bestrides ikke, at [firma 2 med speciale i skimmelsvamp] ogsa udfgrer opgaver for andre for-
sikringsselskaber. Men det aendrer ikke ved, at [firma 2 med speciale i skimmelsvamp] gennem en
arrekke hyppigt har vaeret anvendt som ekstern teknisk radgiver i fugt- og skimmelsager for flere
selskaber, herunder ogsa af Topdanmark.

| naevnets sagsregister kan det konstateres, at [firma 2 med speciale i skimmelsvamps] vurderin-
ger ofte afviger vaesentligt fra de gvrige tekniske undersggelser:

Ref. 97947: [Firma 2 med speciale i skimmelsvamps] vurdering stod i markant modszetning til
Teknologisk Instituts og andre ingenigrfirmaers analyser.

Ref. 96262: [Firma 2 med speciale i skimmelsvamp] vurderede normale forhold, mens Teknologisk
Institut dokumenterede massiv skimmelpavirkning.

Disse eksempler understgtter, at [firma 2 med speciale i skimmelsvamps] vurderinger i praksis ik-
ke altid er pa linje med uvildige og malebaserede tekniske undersggelser.
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Henvisningen er derfor saglig og relevant, da den belyser, at [firma 2 med speciale i skimmel-
svamps] vurdering ikke automatisk kan tilleegges st@rre bevismaessig veegt end en fuld teknisk ar-
sagsundersggelse udfgrt af en uvildig skimmelteknisk specialist.

Bemaeerkninger om Topdanmarks anbringende om teknisk bistand

Topdanmark anfgrer, at der ikke kan ydes daekning for udgifter til teknisk bistand, fordi forholdet
efter deres vurdering ikke er daekningsberettigende, og fordi der ikke skulle foreligge en for-
handsaftale. Det er ikke korrekt.

[Firma 1 med speciale i skimmelsvamps] byggetekniske bistand — kendelse 102324

Det fglger af Ankenaevnets praksis, herunder kendelse 102324, at udgifter til byggeteknisk bistand
skal daekkes, nar bistanden har veeret ngdvendig for at afklare og dokumentere de forhold, som
selskabet bestrider, og nar den tekniske rapport har bidraget til at afdaekke daekningsberettigende
skader.

| kendelse 102324 fandt naevnet, at teknisk bistand til en skadesfaglig vurdering var rimelig og
ngdvendig, fordi der var tale om en teknisk kompliceret skade, som kraevede faglige undersggel-
ser for at kunne vurderes korrekt. Selskabet blev derfor palagt at daekke udgiften, da den tekniske
undersggelse bekraeftede det paberabte forhold.

Situationen i klagers sag er direkte sammenlignelig:

[firma 1 med speciale i skimmelsvamps] skimmel- og fugttekniske undersggelser har vaeret ngd-
vendige for at dokumentere den konstruktionsbetingede ventilationsfejl, fugtforholdene, de dgde
ventilationszoner og den deraf fglgende skimmelpavirkning. Undersggelsen bekraefter netop det
forhold, klager paberaber sig — en konstruktionsfejl, der har medfgrt skade.

Derfor kan Topdanmark ikke afvise daekning af udgiften til [firma 1 med speciale i skimmel-
svamps] tekniske bistand, hvis Ankenavnet giver klager medhold.

Klagers forsikringstekniske bistand
Topdanmark anfgrer endvidere, at der heller ikke kan ske deekning af udgifter til klagers reprae-
sentants bistand, fordi bistanden efter deres vurdering ikke er omfattet af vilkarene.

| kendelse 95336 fastslar Ankenavnet, at udgifter til forsikringsteknisk bistand forud for indbrin-
gelsen for naevnet kan kraeves deekket, nar:

udgiften har vaeret rimelig og ngdvendig,

bistanden har vaeret ngdvendig for at afklare og fgre sagen frem mod en daekning for skadens ud-
bedringsudgifter, og

selskabet ved fastholdt afvisning har skabt et behov for, at klager matte sgge faglig bistand.

Navnet lagde i kendelsen vaegt pa, at skadelidte havde behov for kvalificeret bistand og fordi kla-
ger var ngdt til at s@ge fagligt kvalificeret hjeelp for at fa afklaret sagen. Naevnet bemaerkede end-
videre, at det i en sadan situation er umuligt for klager at indhente en forhandsgodkendelse fra
selskabet. Kendelsens praemisser er fuldt ud opfyldt i klagers sag.

Topdanmark har fastholdt sin afvisning, selv om de tekniske forudsaetninger, som Topdanmark
leegger til grund, er dokumenteret forkerte. Det har vaeret ngdvendigt for klager at indhente bade
byggeteknisk og forsikringsteknisk bistand for at kunne dokumentere forholdet og fremfgre kla-
gen over for Topdanmark.
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Det fglger derfor af kendelse 95336, at udgifterne til klagers forsikringstekniske bistand skal daek-
kes, nar bistanden har vaer et ngdvendig for at afklare et deekningsberettigende forhold, hvis An-
kenzevnet giver klager medhold.

Konklusion og pastand

Klager fastholder, at:

1. ventilationsforholdene udggr en fejlkonstruktion/udfgrelsesfejl,

2. fejlen har medfgrt vaesentlig skade pa bygningen og indeklimaet, og

3. skaden var skjult ved kgbet og dermed daekket efter ejerskifteforsikringen.

Topdanmark ma derfor tilpligtes at anerkende dakning for:

etablering af korrekt ventileret og fugtsikker terraendaeks-/krybekalderkonstruktion, genetable-
ring af gulvkonstruktion, ngdvendige skadeudbedringsarbejder, herunder skimmelsanering af
konstruktion og indeklima til et rimeligt og forventeligt niveau i krybekalder og i beboelse og
hvad der ellers hgrer til en byggeteknisk korrekt udbedring af skaden samt

refusion af klagers udgifter til bygge- og forsikringsteknisk bistand.

Praecisering af udbedringsomfanget

For god ordens skyld praeciseres det, at formuleringen ‘etablering af ny terreendeekskonstruktion'i
den oprindelige klage ikke skal forstas som et krav om byggemadeandring fra krybekaelder til ter-
reendaek. Formuleringen deekker alene over, at skaden skal udbedres byggeteknisk korrekt i den
eksisterende konstruktion, sdledes som ejerskifteforsikringsordningen forudszetter.

Det indebeerer, at der skal ske:

udbedring af ventilationsfejlen (manglende projekteret ventilationsabning og dgde ventilations-
zoner),

udbedring/genetablering af de fugt- og skimmelpavirkede bygningsdele i bygningen,
genetablering af funktionelle ventilationsforhold i den eksisterende konstruktion, samt

fuld skimmelsanering af konstruktion og indeklima, jf. [firma 1 med speciale i skimmelsvamps] an-
befalinger.

Dette svarer til den almindelige opggrelse under ejerskifteforsikringen, hvor skaden udbedres i
den eksisterende byggemade.

Det andrer ikke ved, at klager — efter en anerkendelse af dakningen — kan aftale med Topdan-
mark at anvende erstatningsbelgbet til en alternativ konstruktion (f.eks. udfyldning af krybekael-
deren og etablering af terreendaek), mod selv at afholde eventuel merudgift. Dette er en praktisk
Igsning, der foretages i dialog med Topdanmark efter daekningsspgrgsmalet er afgjort, og ligger
derfor uden for selve naevnssagens ramme.

Klager venter nu pa at Topdanmark svarer i klagesagen eller at klagen kan overga til neevnets be-
handling og afggrelse."

Selskabet har i brev af 22/12 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Det klagerens repraesentant har anfgrt aendrer ikke vores stillingtagen til sagen.
Klagerens repraesentant fremkommer ikke med nye oplysninger eller oplysninger i det hele taget,
der dokumenterer at der er tale om en skade i ejerskifteforsikringens forstand.
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Vi er overordnet set uenige med klagerens repraesentants fremlaeggelse af sagens omstandighe-
der og fakta, samt hvori uenighederne bestar.

Vi har i vores forrige hgringssvar uddybende redegjort for vores vurdering af det indklagede, og
pa hvilket grundlag vi har vurderet at det indklagede forhold ikke udg@r en daekningsberettigende
ejerskifteskade.

Vi vil derfor henvise til indholdet i vores forrige indlaeg, og fastholder derfor i sin helhed, at vi me-
ner der ikke er sandsynliggjort daekningsberettigende forhold, ved det anmeldte om ventilations-
forholdene i krybekaelderen.

Vi vil dog for god ordens skyld alligevel fremkomme med vores overordnede bemaerkninger til
klagerens repraesentants indlaeg:

1. Der er ikke tale om en fejlkonstruktion med skader til fglge. Krybekzlderen er opfgrt efter
gaengs byggeskik. Der kan konstateres forngden ventilation.
o Det ene sted hvor der registreres stgbning i ventilationshullet, er grundet skorstenens
placering.
o Der kan ikke konstateres aktuelle bygningsskader som fglge af manglende eller nedsat
ventilation i konstruktionen.
o At der jf. tegningerne kun er lokaliseret ét ventilationshul under gulvet, som ikke frem-
gar af tegningerne, udger ikke en ejerskifteskade.
o Klagerens egen radgiver er enig med os i, at der er registreret tilstraekkeligt med venti-
lationshuller i ydre fundamentet omkring hele bygningen.
o Den eksterne radgiver vi har rekvireret til at undersgge sagen nzermere, har ligeledes
dokumenteret yderligere jeevnt fordelt ventilationsspalte under bjaelkelaget som ikke
fremgar af tegningerne.

2. Ventilationsprincipperne er ens uanset hvilket typehus der er tale om. For naervaerende sag
henvises der til SBI 07 revideret i 1957. Herunder bliver det netop praeciseret, at ventilationen i
linjefundamentet skal placeret sa hgjt som muligt, hvilket er trad med hvorledes ventilationen er
placeret i det konkret tilfeelde, hvilket er lige under bjzelkelaget. Vi henviser til vores tidligere op-
lyste i forrige hgringssvar, samt de fotos vi tidligere har fremlagt.

3. Der er ikke dokumenteret forhgjet fugt i konstruktionerne grundet ventilationsforhold i krybe-
kaelderen.

o Der er ikke konstateret forhgjet fugtvaerdier i gulvbraedder.

o Klagerens egen radgiver har desuden alene kunnet male saedvanlige fugtveerdier med
en indstiksmaler i konstruktionstraeet i bjeelkelaget.

o Med en alder pa 53 ar, ville krybekaelderen fremsta med nedbrydninger i traevaerket og
synlige svampeskader, hvis ventilationen var nedsat i en sddan en grad, at det udgjorde
en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

4. Det er ikke pavist, at der pa tidspunktet for klagerens overtagelse, var skimmel i sadant et om-
fang, at skimmel i sig selv udgjorde en daekningsberettigende skade.

o Klageren har overtaget sommerhuset 4 ar fgr de anmelder forholdet.

o Den DNA-test som klager selv har faet fortaget, er fortaget pa et ikke dokumenteret
grundlag. Vi henviser til vores tidligere beskrevne herom.
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o De arter der fremgar af den prgve som klagerens radgiver har foretaget, ses at vaere
arter som er helt sadvanlige for miljget i krybekalderen. Der er saledes ikke konstate-
ret useedvanlig sammensaetning af arter skimmelsvamp i konstruktionen.

5. Praemissen i de kendelser klagerens repraesentant har vedlagt er ikke enslydende med neaervee-
rende sag. De er saledes ikke relevante for vurderingen af det indklagede forhold om krybekaelde-
ren. | naervaerende sag, kan der ikke konstateres aktuelle fysiske skader eller tegn pa neerliggende
risiko for skader.

6. Som tidligere gjort geeldende, er det en forudsaetning for deekning af teknisk bistand, at der
konstateres deekningsberettigende skader. | neerveerende sag er der ikke konstateret daekningsbe-
rettigende skader ved det indklagede om krybekaelderen, hvorfor vi alene af denne arsag ma fast-
holde, at vi ikke kan tilbyde udgifterne forbundet med teknisk bistand.

Vi afventer nu naevnets stillingtagen til, hvorvidt vi har behandlet det indklagede i overensstem-
melse med de, for den tegnede ejerskifteforsikrings, gaeldende vilkar.

Vi beder dog om lejlighed til at komme med bemaerkninger, safremt klagerens repraesentant
fremlaegger yderligere kommentarer til sagen."

Klagerens repraesentant har i brev af 25/1 2026 til navnet bl.a. anfgrt:

"Klagerens bemaerkninger til Topdanmarks 2. hgringssvar
Tak for Topdanmarks seneste hgringssvar.

Indledningsvist bemaerkes, at Topdanmarks 2. hgringssvar i det vaesentlige er en gentagelse af tid-
ligere anfgrte antagelser og generelle betragtninger. Der er fortsat ikke fremlagt nogen uvildig,
malebaseret modundersggelse af samme karakter og metode som den klager har fremlagt og som
kan tilbagevise [firma 1 med speciale i skimmelsvamps] destruktive fund, malinger og samlede
tekniske konklusioner.

Topdanmarks overordnede preemis — at der ikke foreligger en ejerskifteskade — bestrides fortsat
af klager, som udokumenteret.

Klager har dokumenteret (i) en projekteret, men ikke udfgrt ventilationsforbindelse, (ii) mangel-
fuld og ikke-fungerende ventilation mellem linjefundamenterne, (iii) deraf fglgende dgde ventila-
tionszoner i strid med de pa opf@relsestidspunktet geeldende reglementer og byggeskik, (iv) fugt-
forhold i krybekzelderen og konstruktionen samt (v) skimmelpavirkning med dokumenteret sam-
menhaeng til indeklimaet.

Klager har pa denne baggrund fgrt bevis for:

1. ventilationsforholdene udggr en fejlkonstruktion/udfgrelsesfejl,

2. fejlen har medfgrt vaesentlig skade pa bygningen, og indeklimaet, og

3. skaden var skjult ved kgbet og dermed daekket efter ejerskifteforsikringen.

Heroverfor anfgrer Topdanmark primaert generelle synspunkter om byggeskik, alder og tilstreek-
kelig ventilation samt henviser til [firma 2 med speciale i skimmelsvamp], som ikke udggr en mod-

analyse af samme karakter og metode som [firma 1 med speciale i skimmelsvamps] undersggelse.

Nedenfor kommenteres Topdanmarks punkter 1-6.
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Ad punkt 1-2: Byggeskik og generelle ventilationsprincipper

Topdanmarks henvisning til 'geengs byggeskik' og generelle ventilationsprincipper besvarer ikke
sagens faktiske kerne: om den konkrete konstruktion fungerer efter det projekterede ventilati-
onsprincip, og om den konstaterede afvigelse/fejl har medfgrt funktionssvigt og skadeudvikling.

Klager gor geeldende, at der foreligger en dokumenteret konstruktions- og udfgrelsesfejl i ventila-
tionsforbindelserne under gulvet i form af manglende eller ikke fungerende forbindelser i linje-
fundamenterne. Denne fejl medfgrer afskarne ventilationszoner ('dgde zoner') og dermed fugt-
ophobning og skimmelvaekst ud over, hvad der med rette kan forventes i en velfungerende krybe-
kaelderkonstruktion i en tilsvarende bygning.

Det forhold, at en bygning kan fungere nogenlunde i en laengere periode trods en indbygget fejl-
konstruktion, indebaerer ikke, at konstruktionen er acceptabel, nar den konkrete udfgrelse viser
sig at fgre til funktionssvigt og skadeudvikling.

Topdanmarks henvisning til SBI 07 (1957) og placering af ventilation 'sa hgjt som muligt' aendrer
ikke denne vurdering. Det afggrende i denne sag er ikke alene placeringen af abninger, men om
der i den konkret opdelte krybekaelder er etableret gennemgdende luftforbindelser, der forhindrer
dgde zoner. Dette er ikke tilfaeldet, hvorfor krybekzelderens ventilationsforhold er fejlkonstruere-
de i henhold til datidens byggeskik og reglementer.

Dette er netop den konstruktionsfejl, som [firma 1 med speciale i skimmelsvamp] har konstateret,
og som efter deres vurdering medfgrer utilstreekkelig ventilation af krybekeaelderen — et forhold,
som Topdanmark ikke har modbevist ved en tilsvarende teknisk undersggelse med sammenligne-
lig metode og bevisveerdi.

Ad punkt 1 fortsat: Pastanden om stgbning i ventilationshullet ved skorstenen

Topdanmark gentager, at det sted, hvor der er konstateret stgbning i ventilationshullet, skyldes
skorstenens placering. Dette er ikke et referat af [firma 1 med speciale i skimmelsvamps] rapport-
tekst, men en efterfglgende fortolkning foretaget af Topdanmark/[firma 2 med speciale i skim-
melsvamp].

Klager fastholder, at dette ikke er et referat af [firma 1 med speciale i skimmelsvamps] rapport,
men en efterrationaliserende teknisk forklaring fra Topdanmark/[firma 2 med speciale i skimmel-
svamp]. Hvis Topdanmark vil stgtte sig pa den forklaring, ma selskabet dokumentere praecist, hvor
og hvordan dette er konstateret (foto, opmaling og placering), samt pdvise, hvorfor forholdet ikke
pavirker ventilationsfunktionen i de relevante sektioner.

Uanset forklaringen andrer forholdet ikke ved, at den manglende og ikke fungerende ventilati-
onsforbindelse har den konkrete virkning, at der opstar afsngrede zoner, som ikke ventileres som
forudsat oprindeligt.

Ad punkt 1-2: Sokkelventiler og ventilationsspalte

Det bestrides ikke, at der er sokkelventiler i yderfundamentet. Uenigheden angar, at dette ikke i
sig selv dokumenterer, at der er gennemgaende ventilation og effektiv luftudveksling mellem de
indre sektioner, nar krybekaelderen er opdelt af linjefundamenter.
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Henvisningen til en ventilationsspalte under bjalkelaget dokumenterer ikke, at der opstar til-
straekkelig funktionel ventilation i de afsngrede zoner i krybekaelderen. Den afggrende tekniske
vurdering er, om spalten reelt etablerer luftskifte i disse zoner. Det bestrides af [firma 1 med spe-
ciale i skimmelsvamp] og understgttes af konstateringen af dgde ventilationszoner. Desuden
fremgar de 40 mm ventilationsspalter ikke pa tegningerne over huset, som ogsa understgtter, at
disse ikke kan anses for projekterede, effektive ventilationsspalter

Manglende ventilationsforbindelse kan ikke reduceres til en 'taellegvelse’. Nar ventilationsforbin-
delser er projekteret for at sikre tilstraekkelig og ngdvendig luftstremning mellem krybekaelderens
sektioner, indebeerer fravaeret af en sadan forbindelse et funktionssvigt af afggrende betydning
for krybekalderens evne til at bortventilere fugt.

Topdanmark kan ikke afskaere skadebegrebet ved alene at efterlyse klassiske nedbrydningsbille-
der (svamp, rdd mv.) i et gjebliksbillede.

Ad punkt 3: Fugtforhold og skadebegreb
Topdanmark anfgrer, at der ikke kan konstateres aktuelle bygningsskader. Dette bestrides af kla-
ger.

Skimmelsvampepavirkning af indeklimaet og vedvarende fugt i dokumenterede fejlkonstruerede
bygningskonstruktioner udggr i sig selv en daekningsberettigende skade, nar forholdene skyldes
en konstruktionsfejl og medfgrer nedsat hold- og brugbarhed, hvorved bygningens byggetekniske
veerdi nedsaettes.

Topdanmark anfgrer, at der ikke er dokumenteret forhgjet fugt i konstruktionerne grundet venti-
lationsforhold i krybekeelderen, og at 'Klagerens egen radgiver har desuden alene kunnet male
saedvanlige fugtvaerdier med en indstiksmaler i konstruktionstraeet i bjeelkelaget.' Dette bestrides
af klager.

| henhold til [firma 1 med speciale i skimmelsvamps] dokumenterede fugtmalinger, registreres
den nederste del af gulvbjeelkerne med forgget traefugtsveerdier. Derudover registreres terraen-
dakket i krybekaelderen med fugtveerdier, der betragtes som veerende vade.

Topdanmarks argumentation kan ikke fgre til frifindelse, idet:

1. Fugtforhold skal vurderes samlet i relation til konstruktion, krybekzelderens miljg og ventilatio-
nens funktion — ikke isoleret pa baggrund af enkelte malinger i gulvbraedder.

2. Klager har fgrt bevis for fugtniveauer, der giver betingelser for skimmelvaekst.

3. Lokale dgde ventilationszoner er netop kendetegnet ved, at fugt- og veekstbetingelser kan vaere
markant anderledes end i mere ventilerede dele af konstruktionen.

4. Aldersargumentet ('53 ar = der ville vaere nedbrydning') er en generel antagelse, som ikke kan
erstatte male- og fundbaseret dokumentation. Der er i henhold til tidligere fremlagte billeddoku-
mentation synlig svamp og kraftige misfarvninger. Fravaer af synlig rad udelukker ikke et fugt- og
skimmelsvampeproblem i bygningen og siger intet sikkert om ventilationens funktion i afskarne
zoner.

Topdanmarks punkt 3 udggr derfor ikke en modbevisning af [firma 1 med speciale i skimmel-
svamps] samlede tekniske konklusioner.



Ankenaevnet for Forsikring

33. 104451



Ankenaevnet for Forsikring

34.

104451

Ad punkt 4: Skjult skade, tidspunkt og DNA-analyse

Topdanmarks argumentation om, at skimmel ikke er pavist ved overtagelsen, at forholdet er an-
meldt fire ar senere, og at DNA-analysen er 'ikke dokumenteret', kan ikke fgre til frifindelse af
Topdanmark.

Det afggrende efter ejerskifteforsikringsordningen er, om skadearsagen var til stede ved overta-
gelsen. | denne sag er skadearsagen dokumenteret som en konstruktions- og udfgrelsesfejl i venti-
lationsforbindelserne, som har veret til stede siden opfgrelsen.

Det er karakteristisk for denne type konstruktion, at skadeudviklingen sker gradvist. Mangelfuld
ventilation fgrer over tid til gget fugtophobning i dgde zoner, herefter skimmelsvampevakst og
fgrst senere erkendelige symptomer som lugt, indeklimapavirkning eller malinger.

Topdanmarks pastand om, at DNA-analysen er foretaget pa et 'ikke dokumenteret grundlag', be-
strides af klager. Klager har redegjort for prgvetagningens metode, placering og formal, og Top-
danmark har ikke pavist konkrete metodiske fejl eller fremlagt en faglig modanalyse, der med ret-
te kan tilsidesatte bevisvaerdien.

At visse skimmelsvampearter kan forekomme i krybekaldre, kan ikke i sig selv fgre til frifindelse.
Det afgarende er omfang, vaekstbetingelser, lokalisering i d@de zoner samt dokumenteret pGvirk-
ning af indeklimaet.

Topdanmark vedbliver med ikke at forholde sig til [firma 1 med speciale i skimmelsvamps] prgve-
resultater, der viser meget hgj forekomst af skimmel i krybekalderen ved talrige forskellige prg-
vetagningssteder- og metoder. DNA-resultatet dokumenterer, at skimmelniveauet i krybekeelde-
ren spredes til boligen.

Ad punkt 5: Kendelser og nzerliggende risiko

De fremlagte kendelser fra klager er relevante som stgtte for, at normal byggeskik ikke i sig selv
afskaerer deekning, nar der foreligger en konstruktionsfejl, og at skadeudvikling i visse konstrukti-
oner sker gradvist.

Topdanmarks pastand om, at der ikke foreligger aktuelle fysiske skader eller naerliggende risiko,
bestrides af klager og klagers dokumentation understgtter klager heri.

Skimmelsvampepavirkning, dgde ventilationszoner, fugtforhold og pavirkning af indeklima udgegr
en aktuel daekningsberettiget skade og i hvert fald en skade- eller fglgeskadesituation, der skal
vurderes konkret ud fra de foreliggende tekniske undersggelser og maleresultater fra [firma 1
med speciale i skimmelsvamp].

Ad punkt 6: Teknisk bistand

Spgrgsmalet om refusion af teknisk bistand er afledt af sagens udfald. Hvis Ankenaevnet giver kla-
ger helt eller delvist medhold i, at skaden er deekningsberettigende, skal udgifter til ngdvendig
byggeteknisk og relevant forsikringsteknisk bistand vurderes efter naevnets praksis.

Topdanmarks punkt 6 tilfgrer ingen nye oplysninger og udger alene en fglge af selskabets hoved-
pastand.
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Klager henviser ogsa til kendelse 83975

Ankenaevnet har i kendelse 83.975 lagt til grund, at utilstraekkelig ventilation i en krybekaelder kan
udgere en deekningsberettigende skadearsag, og at skimmelsvampevaekst, som fglge heraf og i et
omfang der pavirker indeklimaet i boligzonen, kan udggre en deekningsberettigende skade, nar
forholdet nedsaetter bygningens brug-/holdbarhed- og den byggetekniske vaerdi.

Afsluttende bemaerkninger

Klager gor geeldende, at Topdanmarks afvisning fortsat bygger pa generelle antagelser uden en
uvildig, malebaseret modundersggelse, der tilbageviser [firma 1 med speciale i skimmelsvamps]
dokumenterede fund og konklusioner.

Topdanmarks behandling og vurdering kan derfor ikke anses for tilstraekkeligt fagligt underbygget
i forhold til den foreliggende dokumentation, og daekning skal anerkendes.

Klager fastholder sine pastande som tidligere nedlagt.

Vi afventer nu naevnets behandling af sagen og beder om lejlighed til at fremkomme med be-
maerkninger, safremt Topdanmark fremlaegger yderligere kommentarer til sagen."

Selskabet har i brev af 13/2 2026 til naevnet bl.a. anfart:

"Som vi tidligere har givet udtryk for, er vi ikke enige med klagerens radgiver omkring sagens fak-
tum og/eller omstaendigheder.

Vi mener at vi uddybende har redegjort for, hvorfor der ikke kan konstateres daekningsberetti-
gende skader, ved det anmeldte om klagerens krybekaelder.

Der er tale om en konstruktion der pa tidspunktet for klagerens overtagelse var mere end 50 ar
gammel.

Klageren anmelder forholdet fire ar efter overtagelsen af sommerhuset.

Der er ikke dokumenteret tegn pa skader, fysiske skader eller naerliggende risiko for skader grun-
det forhold ved krybekalderens ventilation. Tvaertimod ses konstruktionerne at vaere tgrre og
uden tegn pa pabegyndende nedbrydninger.

Der kunne ikke males usaedvanlige fugtveerdier i krybekaelderen og den relative luftfugtighed der
blev malt i krybekeaelderen, er heller ikke usaedvanlig.

Vi mener at klageren, ved klagerens repraesentant, ikke har dokumenteret at der pa tidspunktet
for klagerens overtagelse — for nu mere end 5 ar siden har sandsynliggjort at der var skimmel i et
omfang der gjorde sommerhuset ubeboeligt.

Eftersom der er tale om en konstruktion der er mere end 50 ar gammel, ville forhold som nedsat
ventilation i en krybekalder vise sig tydeligt pa konstruktionerne efter sa mange ar.

Vi mener at vi med afsaet i vores seneste to hgringssvar og ovenstaende, uddybende har redegjort
for hvorfor der ikke er tale om dakningsberettigende skader. Vi mener at vi meget grundigt — og
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med henvisning til de eksterne radgiveres undersggelser — har forklaret at der ikke kan konstate-
res aktuelle fysiske skader eller nzerliggende risiko for sddanne i konstruktionen.

Vi afventer navnets afggrelse

Udover at vi mener at der ikke kan dokumenteres daekningsberettigende skader, ved det anmeld-
te om ventilationen i krybekalderen, mener vi ligeledes, at klagerens krav om refusion om rad-
givningsudgifter saledes heller ikke kan imgdekommes, allerede fordi der er tale om forhold der
ikke opfylder klagerens ejerskifteforsikring skadebegreb.

Vi afventer herefter Ankenavnet stillingtagen til om hvorvidt vi har behandlet det indklagede i
overensstemmelse med de for den tegnede ejerskifteforsikrings geeldende vilkar."

Klagerens repraesentant har i brev af 26/2 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klagerens bemaerkninger til selskabets seneste indlaeg

Topdanmark har i sit seneste indleeg gentaget en reekke anbringender vedrgrende konstruktio-
nens alder, anmeldelsestidspunktet, fraveer af fysiske skader, fravaer af useedvanlige fugtveerdier
samt manglende opfyldelse af skadebegrebet.

Nedenfor behandles anbringenderne i samme raekkefglge.

Konstruktionens alder
Det er korrekt, at bygningen er opf@rt for mere end 50 ar siden. Dette kan imidlertid ikke i sig selv
fgre til, at daekning afskaeres.

Ejerskifteforsikringen daekker skjulte konstruktions- og udfgrelsesfejl, uanset bygningens alder,
nar:

1. Fejlen var til stede ved overtagelsen, og

2. Forholdet ikke fremgik af tilstandsrapporten.

Den dokumenterede ventilationsafvigelse — manglende projekteret ventilationsforbindelse samt
utilstraekkelig gennemgaende ventilation mellem linjefundamenterne — har vaeret til stede siden
opferelsen.

Alderen pa bygningen andrer ikke ved, at der foreligger en deekningsberettigende konstruktions-
fejl, fordi bygningen er opfgrt uden det ventilationsniveau, som den blev projekteret til at skulle
have.

Anmeldelse fire ar efter overtagelsen
Topdanmark tilleegger det betydning, at skaden anmeldes fire ar efter overtagelsen.

Der skal sondres mellem:
Skadearsag
Skadeudvikling
Erkendelsestidspunkt

Skadearsagen — ventilationsfejlen — har veeret til stede siden opfgrelsen.
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Skadeudviklingen i krybekaeldre med utilstraekkelig ventilation er typisk gradvist forvaerret over
arene og kan best3 af:

Periodisk fugtophobning ud over det almindelige og forventelige i en krybekaelder
Mikroklimatiske forhold i dgde zoner

Skimmelvaekst ud over det almindelige og forventelige i en krybekaelder.

Erkendelsen af skaden kan derfor indtreede betydeligt senere og derfor laenge efter overtagelsen.

Det bemaerkes i den forbindelse, at Topdanmark i sit indleeg anfgrer, at der er forlgbet 'mere end
5 ar' siden overtagelsen. Dette er faktuelt forkert.

Klager overtog ejendommen den 1. juni 2021. Anmeldelsen er saledes sket inden for ejerskiftefor-
sikringens 5-arige daekningsperiode.

Forsikringens tidsmaessige daekningsramme er derfor ubestridt overholdt.

Anmeldelsestidspunktet kan saledes ikke i sig selv afskeere daekning, idet ejerskifteforsikringen
netop er tegnet for en flerarig periode med henblik pa at deekke skjulte forhold, der fgrst konsta-
teres senere i forsikringstiden.

Pastanden om manglende dokumentation for fysiske skader eller nzerliggende risiko
Topdanmark anfgrer, at der ikke foreligger aktuelle fysiske skader eller nzrliggende risiko. Dette
bestrides.

Klager har dokumenteret:

Manglende projekteret ventilationsforbindelse

Dgde ventilationszoner

Forhgjede traefugtveerdier i gulvbjeelker

Vade forhold i terreendaekket

Skimmelvaekst i krybekzelderen

DNA-dokumenteret sammenhang mellem krybekaelder og bolig

Skadebegrebet forudsaetter ikke:
Baereevnetab

Sammenstyrtning

Massiv rad

Vedvarende opfugtning og deraf fglgende skimmelsvamp i en fejlkonstrueret konstruktion udggr
en aktuel skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar pavirkningen:

Nedsatter konstruktionens funktion, og

Pavirker bygningens brugbarhed og byggetekniske veerdi, herunder bygningens indeklima.

Der foreligger derfor en daekningsberettigende skadesituation.
Pastanden om at konstruktionerne fremstar tgrre og uden nedbrydning

Topdanmark anfgrer, at konstruktionerne ses tgrre og uden tegn pa nedbrydning. Dette er ikke i
overensstemmelse med de dokumenterede malinger.
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[firma 1 med speciale i skimmelsvamp] har registreret:
Traefugt i intervallet 16—18 % i nederste del af bjaelker
Relativ fugt pa niveauer, hvor skimmelvakst kan forekomme
Vade forhold i terreendaekket

Aktiv skimmelvaekst

Skimmelvaekst kan forekomme uden strukturel nedbrydning.
Fraveer af omfattende rad dokumenterer ikke fraveer af fugt- og ventilationssvigt.

Topdanmarks anbringende bygger saledes pa en forudsaetning om at skade fgrst foreligger ved
synlig biologisk nedbrydning, hvilket ikke er korrekt efter ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Pastanden om, at der ikke er malt usadvanlige fugtvaerdier
Topdanmark anfgrer, at der ikke er malt usaedvanlige fugtveerdier.

Det afg@rende er ikke, om en isoleret maling kan betegnes som usadvanlig, men om de samlede
fugtforhold — sammenholdt med ventilationssvigtet — skaber veekstbetingelser.

Dokumentationen viser:

Traefugt i intervallet, hvor skimmelvaekst kan opsta

Relativ fugt omkring kritiske vaekstgraenser

Lokale dgde zoner med begranset luftudskiftning Fugtforhold skal vurderes funktionelt og samlet
og ikke isoleret.

Pastanden om manglende dokumentation for skimmel ved overtagelsen
Topdanmark anfgrer, at klager ikke har sandsynliggjort, at der ved overtagelsen var skimmel i et
omfang, der gjorde huset ubeboeligt.

Ubeboelighed er ikke en forudsaetning for daekning efter ejerskifteforsikringen. Det afggrende er:
Om der forela en skjult konstruktionsfejl, og
Om denne medfgrer skade.

Ventilationsfejlen var til stede ved overtagelsen. Skadeudviklingen er en fglge heraf. Hvis det for-
holdt sig sadan, at en fglgeskade i form af fugt- og skimmelsvamp ikke er deekningsberettiget blot
fordi det 'kun' er skadearsagen, som var til stede ved overtagelsen og ikke fglgeskaden, ville en
vaesentlig del af ejerskifteforsikringens daekningsomrade reelt udhules.

Ejerskifteforsikringens formal er netop at daekke sadanne fglgeskader, som en kgber ikke kan for-
udse vil opsta, fordi der er en fejlkonstruktion — i det konkrete tilfelde en ventilation, der er util-
straekkelig og med dgde zoner i krybekalderen, sa fugt ikke kan bortventileres som beregnet pa
projekteringstidspunktet.

Pastanden om, at nedsat ventilation efter 50 ar ville vise sig tydeligt
Topdanmark anfgrer, at nedsat ventilation ville have givet tydelig nedbrydning efter 50 ar. Dette
er en generel antagelse uden teknisk dokumentation.

Opdelte krybekaldre med dgde zoner kan udvikle:
Lokale fugtbelastninger
Periodisk forhgjet relativ fugt
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Skimmelvaekst uden massiv rad

Fravaer af total nedbrydning er ikke bevis for tilstraekkelig ventilation eller for, at skadebegrebet
ikke er opfyldt.

Henvisning til eksterne radgivere
Topdanmarks henvisning til egne radgivere udggr ikke en modanalyse af tilsvarende karakter og
metode.

Der er ikke fremlagt:

Tilsvarende destruktiv undersggelse
Sammenlignelig fugtanalyse i dgde zoner
DNA-analyse

Samlet arsagsanalyse

Topdanmark har saledes ikke tilbagevist klagers dokumentation, uanset at dette haevdes.

Bevisbyrde og bevisvurdering
Det fglger af fast naevnspraksis, at det pahviler klager at sandsynliggegre, at der foreligger en dak-
ningsberettigende skade, omfattet af ejerskifteforsikringen.

Klager har i sagen dokumenteret:

En konkret konstruktionsafvigelse fra projektmaterialet (manglende ventilationsforbindelse),
Funktionssvigt i form af dgde ventilationszoner,

Forhgjede fugtniveauer i konstruktionen,

Aktiv skimmelvaekst i krybekaelderen,

DNA-dokumenteret sammenhang mellem krybekaelder og bolig.

Dermed er der fremlagt en sammenhangende og teknisk underbygget arsagskaede fra konstruk-
tionsfejl til skadevirkning.

Nar klager har sandsynliggjort en sammenhaengende drsagskaede, pahviler det selskabet at pavi-
se, at forholdet enten:

1. Ikke udg@r en konstruktions- eller udfgrelsesfejl, eller

2. Ikke medfgrer en skade i forsikringsretlig forstand.

Topdanmark har ikke fremlagt en teknisk modanalyse af tilsvarende karakter og metode, der kan
tilbagevise klagers dokumentation.

Den samlede bevisvurdering taler saledes for, at ejerskifteforsikringens skadebegreb er opfyldt.
Radgivningsudgifter
Topdanmark anfgrer, at radgivningsudgifter ikke kan imgdekommes, fordi skadebegrebet ikke er

opfyldt. Sp@rgsmalet er afledt af sagens realitetsbedgmmelse.

Safremt naevnet giver klager helt eller delvist medhold, skal ngdvendige byggetekniske og forsik-
ringstekniske udgifter vurderes i overensstemmelse med naevnets praksis.
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Topdanmarks bemaerkning om, at sagen er behandlet i overensstemmelse med vilkdrene Top-
danmark anfgrer, at naevnet skal tage stilling til, om sagen er behandlet i overensstemmelse med
vilkarene.

Tvisten angar efter klagers opfattelse ikke formel sagsbehandling, men den materielle vurdering
af:

Skadebegrebets opfyldelse

Den tekniske arsagssammenhang

Den bevismaessige vurdering

Det centrale spgrgsmal er saledes, om den dokumenterede konstruktions-/ventilationsfejl og fgl-
geskaderne opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb. Dette har klager dokumenteret

Afsluttende bemaerkninger
Sagen er efter klagers opfattelse tilstraekkeligt oplyst.

Klager har dokumenteret:
Konstruktionsfejl
Funktionssvigt
Fugtophobning
Skimmelvaekst
Indeklimapavirkning

Topdanmark har ikke modbevist disse forhold ved en tilsvarende teknisk undersggelse.

Klager fastholder sine pastande og anmoder Ankenavnet om at realitetsbehandle sagen og afsige
kendelse pa det foreliggende grundlag."

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

8/4 2021 og fotografier. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af rapport "DNA-analyse af

bygning" af 10/2 2025 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"DNA-analyse af bygning
Analysedato: 10.02.2025
Testen er udtaget som en hjemmetest og er udtaget af rekvirenten.

Forklaring

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

Vurdering og konklusion
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Pa baggrund af analyseresultaterne for prgven udtaget fra ..., vurderes det, at der er forekomst af
skimmelsvamp i bygningen over normalt forventeligt niveau for tgrre, rene og uskadede bygnin-
ger. Forekomsten af Aspergillus og Penicillium, der ofte ses i bygninger med fugt- og vandskader,
er langt over normalt. Samlet set vurderes det, at zonen er pavirket af atypiske niveauer af mikro-
biologisk materiale.

-

Resultaterne for de enkelte arter/grupper er angivet som DNA-enheder pr. . Inddelingen | klasse A-F bygger pa interne refe-
rencer og er et udtryk for sandsynligheden for at bygningen er pawirket af atypiske forekomster af skimmelsvampe

AB Arlssammensainingen og koncentrationen al DNA-enheder er pd nommalt forventeligt niveau for tarre, rene og

ikke fugtskadede bygninger
cD Artssammensastningen og koncentrationen af DNA-enheder er pd et lettere forhajet til forhejet niveau for tomre,
3 rene og ikke fugtskadede bygninger
EF Artsammensetningen og koncentrationen af DNA-enheder er pa et hejt over forventeligt niveau for torre, rene
og ikke fugtskadede bygninger
Resultat

Mzengden af organismer pr. cm?

Total antal skimmelsvamp 8151 100,00%
Wallemia sebi 17 0,20%
Cladosporium cladosporioides 211 2,58%
Cladosporium herbarum 294 3,61%
Cladosporium sphaeraspermum 145 1,78%
Mucor/Rhizopus grp. 0 0,00%
Rhizopus stolonifer 0 0,00%
Acremonium strictum 0 0,00%
Aspergillus og Penicillium arter 3104  38,08%
Aspergillus fumigatus 7 0,09%
Penicillium chrysogenum 0 0,00%
Tricoderma viride 0 0,00%
Aspergillus glaucus 22 0,27%
Aspergillus niger 0 0,00%
Aspergillus versicolor 19 0,23%
Alternaria alternafa 46 0,56%
Ulocladium chartarum 0 0,00%
Stachybotrys chartarum 0 0,00%
Chaetomium globosum 0 0,00%
Streptomyces 21 0,26%

Af mail af 17/3 2025 fra [firma 1 med speciale i skimmel] til klageren fremgar bl.a.:

"Ifglge aftale med ... er jeg bedt om en mail vedr. de forelgbige vurderinger fra besigtigelsen af ...
baseret pa dels de foretagne fugtmalinger og resultatet af den udtagne DNA-hjemmetest. Bag-
grunden for undersggelsen er [klageren] oplevede allergiske symptomer ved selv kortvarig ophold
i sommerhuset.
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DNA-analysen, som er foretaget 10/2 2025, har som resultat faet karakteristikken E pa en skala
fra A til F, hvor A er rent miljg og F er steerkt inficeret skimmelpavirkning. Rapporten viser at der
er et forhgjet niveau af en eller flere skimmelsvampetyper i bygningen og en unormal sammen-
saetning med meget hgje niveauer af fugtindikatorer, som sandsynligggr tilstedevaerelsen af en
fugtskade, der pavirker indeklimaet.

Der er ikke umiddelbart konstateret synlig skimmelforekomst i huset udover i 'glkeelderen'. Ved
fugtmaling pa konstruktioner blev der konstateret forhgjet fugtkoncentration i de eksisterende
traegulve, hvor der er malt mellem 16 og 18 % traefugt, som svarer til mellem 75 og 80 % relativ
luftfugtighed. Da skimmel kan begynde at veekste ved luftfugtigheder > 75 % RF, er der saledes in-
dikation for forhgjet lugt i krybekeaelderkonstruktionen.

Der er endvidere foretaget luftfugtighedsmaling via. revne/sprackke oppe under selve gulvet mel-
lem 'glkaelder' og krybekaelder, hvor den relative luftfugtighed maltes til 74,4 %, altsa meget tzet
pa greensen for vaekstmulighed for skimmel. Da der ikke er malt forhgjede fugtkoncentrationer i
vaeg- og loftskonstruktioner, er det [firma 1 med speciale i skimmels] vurdering, at skimmelpa-
virkningen i huset primaert er forarsaget af forholdene i krybekaelderkonstruktionen, som ved ak-
tiv vaekst udsender skimmelsporer til miljget oppe i boligen.

Selve krybekalderen synes umiddelbart at veere ventileret via sokkelriste i fundamentet, men
vurderes at vaere nedsat/mangelfuld f.eks. pga. blokering af f.eks. nedhaengende isolering fra gul-
vet (huset er trods alt 50 ar gammelt eller maske manglende ventilationsmulighed pa tvaers af de
langsgaende stribefundamenter (vist nok 3 stk.) saledes, at tvaergaende ventilation fra facade | fa-
cade ikke kan ske i tilstraekkelig grad. Der er ikke adgang til krybekalderen for inspektion.

Selve fundamenterne og klaplaget i gulvkonstruktionerne er pavirket af hgjtstdaende grundvand i
omradet, og fundamenter og klaplag kan kun komme af med fugten via afdampning til krybekael-
deren, hvorfor effektiv ventilation af krybekeaelderen er meget vigtig. Ved visuel inspektion af 'gl-
kaelder' ses der udtraek af kalksalpetersalte pa vaegsiderne, og ved fjernelse af oplagret soda-
vandsdaser, konstateres mgrkfavning under daserne, som visuelt er vurderet som skimmel.

[Firma 1 med speciale i skimmel] vurderer, at Igsning pa skimmelproblematikken indebaerer en
optagning af alle traegulve, og herefter vil den mest effektive Igsning vaere en andring af gulvkon-
struktionen til en terraendaekskonstruktion med isolering af krybekalderen med f.eks polystyren
og stgbning af nyt betondak afsluttet med taetsluttende dampspaerre, som samtidig kan fungere
som Radonspezerre. Herefter udleegge ny traegulv eller anden gulvbelaegning . Principper for etab-
lering af terraendaek er beskrevet i SBl-anvisning 240 i afsnit 8:9.3, Udskiftning til nyt terraendaek.
Desuden er der beskrivelse heraf i SBi-anvisning 224, Fugt i bygninger (Brandt, 2009) og SBi-
anvisning 231, Fundering af mindre bygninger (Pedersen et al., 2011).

Da sommerhuset er kgbt med en tilstandsrapport uden anmaerkninger om fugtproblemer, vil det
vaere [firma 1 med speciale i skimmels] anbefaling af anmelde forholdene til ejerskifteforsikrin-
gen, da der er tale om sygdomsbetingede skadepavirkninger og evt. konstruktionsbetingende, der
nedsaetter sommerhusets brugsvaerdi for ejerne i vasentlig omfang, og maske vil evt. udlejning
vaere vanskelig og evt. salg vaere vanskeliggjort uden risiko for tab."
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Af fugt- og skimmelundersggelse af 21/5 2025 fra [firma 1 med speciale i skimmel] indhentet af
klageren fremgar bl.a.:

"Fugt- og skimmelundersggelse:
Efter aftale med [klageren] har [firma 1 med speciale i skimmel] den 21-05-2025 gennemfgrt fugt-
og skimmelundersggelse med gennemgang af krybekalder. Undersggelsen blev udfgrt af ... fra
[firma 1 med speciale i skimmel].

Ikke alle rum i bygningen er undersggt og beskrevet, kun rum rekvireret til undersggelse er med-
taget i denne rapport.

Baggrund for undersggelsen

Det oplyses af kunden at der forekommer mistanke om skimmelsvamp i boligen, da der opleves
gener ved ophold. Der er af kunden ligeledes udtaget en DNA-Stgv test der paviser et E-resultat
(Skala A-F).

Boligen er tidligere undersggt for fugt af [firma 1 med speciale i skimmel], hvor det ikke er regi-
strerer unormale fugtveerdier i boligen. Ved denne undersggelse er krybekzelder ikke undersggt
da der ikke var adgang til krybekaelderen.

Efterfglgende er krybekaelder undersggt destruktivt og beskrevet i neervaerende rapport.

Formal med undersggelsen

[Firma 1 med speciale i skimmel] er rekvireret til at udfgre en gennemgang af krybekzelder for
vurdering af skimmelsvamp og fugt. Undersggelsen er foretaget som en indikationsundersggelse,
hvor prgver og malinger er udtaget/foretaget repraesentativt i relevante konstruktioner. Slutteligt
er skadesarsager sggt klarlagt, og der er udarbejdet forslag til skadesudbedring af de konstaterede
uhensigtsmaessige forhold, som er observeret.

Sammenfattende konklusion
Det er [firma 1 med speciale i skimmels] vurdering at der er tilstedevaerelse af skimmelsvamp i
krybekaelderen i et omfang der kan kategoriseres som veerende meget hgjt (Over 3m2).

Arsag til skimmelvaekst vurderes at skyldes en fejlkonstruktion af krybekaelderen, hvor denne ikke
er forsynet med tilstreekkelige ventilationsforhold. Generelt vurderes ventilationshuller i stribe-
fundamenterne ikke at vaere udfgrt med tilstraekkelige gennemgaende tvaer og langsgaende hul-
ler, hvorfor der er risiko for 'Dgde' ventilationszoner i krybekaelderen.

Ved det undersggte omrade, ses der at mangle ventilationshul teaettest ved skorstenen. Hullet er
angivet pa det oprindelige tegningsmateriale for opfgrelsen af huset, hvorfor dette ogsa vurderes
at veere en fejlkonstruktion.

Skimmelvaeksten vurderes ikke at veere akut opstaet. Skimmelvaeksten vurderes at have veeret til
stede ved overtagelsestidspunktet for boligen (ca. 4 ar siden)

Det skal bemaerkes, at der ikke er geeldende retningslinjer for, hvor leenge man ma opholde sig i
bygninger med fugt- og skimmelproblematikker, og at evt. gener ved ophold ogsa afhaenger af
brugernes fglsomhed og/eller helbredsforhold.
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Som fglge af ovenstaende vurdering er det [firma 1 med speciale i skimmels] anbefaling, at der
gennemfgres en skimmelsanering iht. SBI-anvisning 205 'Renovering af bygninger med skimmel-
svampevaekst' Se Statens Byggeforskningsinstitut for detaljerede sikkerhedsforanstaltninger. Ud-
drag heraf i bilag 1, samt afsnit 'Forslag til skimmelsanering'.

Fortolkning og vurdering af prgveresultater

Mycometer Fungi Test

Ved undersggelsen er der udtaget Mycometer Surface Fungi test pa overflader som vurderes at
vaere angrebet af skimmelsvamp. Testresultaterne er et lokalt udtryk for koncentrationen af
skimmelsvamp pa prgvestedet, og ikke ngdvendigvis et udtryk for pavirkningen af indeklimaet i
boligen, og dermed sundhedsrisikoen ved ophold i det aktuelle lokale, hvor prgven er udtaget.

Aftryksanalyse

Efter udtagning, er prgverne dyrket i ca. en uge pa laboratoriet ved stuetemperatur. Herefter er
de

fremvoksede skimmelsvampe identificeret og optalt. | analyseresultaterne er svampene benavnt
ved sleegtsnavn (f.eks. Penicillium, hvor Sp. eller Spp. angiver om der var en eller flere arter). Hvor
det var muligt, blev svampene ogsa artsbestemt (f.eks. Aspergillus niger, hvor niger er artsnav-
net).

Tapeaftryk

Evt. forekomst af skimmelsvampevaekst overfgres til tapeaftryk, som efterfglgende analyseres ved
lysmikroskopi. Forekomsten af hyfer, mycelium og sporestande indikerer tilstedevaerelsen af
skimmelsvampevaekst.

Vurdering af prgveresultater
Mycometer Surface Fungi Test (kategori A-C) — Bilag 3
M1 udtaget pa underside af masonit | krybekalder Resultat: C - Der konstateres et meget hdjt niveau af

skimmelsvamp
M2 udtaget pa terreendzk i krybekalder Resultat: € - Der konstateres et hgjt niveau af skimmelsvamp

Mycometer Iscleringsmateriale (kategor A-C) — Bilag 4

1501 udtaget af isolering under gulv Resultat: C - Der konstateres et h@jt niveau af skimmelsvamp

Laboratorieanalyse for skimmelsvampe — Tapeaftryk/Kontaktaftryk — Bilag 5
Kontaktaftryksplade K.1 viser meget hgj forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampe. Antallet og arts-
sammensztningen af skimmelsvampe indikerer at préven er taget i eller nzer ved et vakstomrade.

Kontaktaftryksplade P.1 viser meget hgj forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampe. Supplerende

tapeaftryk i det udtagne prgveomrade viser meget hgj vaekst af skimmelsvampe med omfattende fore-

komst af mycelium eller intakt svampemateriale.
Omfang og vurdering af skimmelsvampevakst
Det er [firma 1 med speciale i skimmels] vurdering, at der i gulvkonstruktion og krybekaelder kan
vaere et samlet omfang, som kan overstige 3 m?, hvorfor den skimmelsvampemaessige belastning i
boligen betegnes som meget hgj jf. nedenstaende tabel.
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Vurdering af skimmelsvampevakstens omfang. Vaerdierne er gaeldende for det samlede omfang i
et enfamiliehus pd ca. 100 m? - Kilde: Uddrag fra tabel 17, SBi-anvisning 274, Skimmelsvampe i
bygninger - undersggelse og vurdering (2020)

Skimmelsvampebelastning Lav Middel Haj Meget higj
Vakst i vazg-, loft- og pulvkonstruktion, samt krybe- <0,25 m2 0,25-1 m2 1-3m2 =3m2
kalder.

Vurdering af skimmelsvampevakstens intensitet. Uddrag frao tabel 18, 58! - anvisning 274, Skimmelsvampe i
bygninger — Uindersggelse og Vurdering (S8 2020).

Skimmelsvampebelastning Law Middel Haj Meget hgj
MNAHA-aktivitetsbestemmelse Klasse & Klasse B Klasse C Elasse C [meget
{Mycometer Fungi tests) hgje vaardier)

Sundhedsfaglige anbefalinger i forhold til personers ophold i boliger. Kilde: Sundhedsstyrelsen
(2009).

| henhold til Sundhedsstyrelsens retningslinjer kan omfanget henfgres til kategorien omfattende
skimmelsvampeangreb, hvorfor anbefalingen fra Sundhedsstyrelsen varierer fra skaerpet bolighy-
giejne til ophgr med brug af bolig, alt afhaengig af beboernes helbredstilstand, se Tabel 2.

Tabel 2 Sundhedsfaglige anbefalinger i forhold til personers ophold i boliger. Kilde: Sundhedssty-
relsen (2009).

Bolig

Helbredsproblem relate-  Moderat og omfattende fugt og skimmelsvampevaskst
ret til ophold i rumfloka-

ler med fugt og skimmel-

SVamip

Swaer sygdom: Allergisk opher med brug af bolig

alveolitis. Swaerere astma

Almensymptomer og an-  Minimere brug af rummet samt skasrpat bolighygiajne

dre helbredsproblemer  (3cceptabelti uger/fa maneder)
Ingen helbredsproble- sSkerpet bolighygiejne a)
mer

a| Suppleret med bygzeteknisk afklaring og plan for afhj==lpning.

Plantegning
Vi ggr opmaerksom pa at nedenstaende plantegning er en skitse eller original plantegning der kan
afvige fra faktuelle forhold, malszetning, rumopdeling mm.

Generelt om bygningen
Sommerhus fra 1972 jf. BBR-registret

Bygningsundersggelse

Krybekalder

Det oplyses af kunden at sommerhuset er overtaget for ca. 4 ar siden. Endvidere oplyses det af
kunden at der opleves gener ved ophold i boligen. Kunden har selv udtaget en DNA-Stgvprgve,
hvilket paviser et E-resultat (Skala A-F).

Forud for besigtigelsen er der af kunden hultaget i treegulvet ned til krybekaelderen.
Omradet for det destruktive indgreb er ca. i midten af opholdsstuen.

Gulvet ses opbygget som fglgende:
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22mm gulvbraedder
Alukraft

100mm mineraluldsisolering
Masonit

Under gulvet ses der en krybekalder pa ca. 300mm i hgjden. Terreendaek i krybekaelderen ses
med et klaplag af beton.

Ved registrering af fugt, registreres den nederste del af gulvbjeelkerne med forgget traefugtsvaer-
dier. Masonitpladerne registreres med let forgget treefugtsveerdier. Gulvbraedder og den gverste
del af gulvbjeelkerne registret med tgrre traefugtsvaerdier.

| krybekzelderen registreres terreendaekket med fugtveerdier der betragtes som veerende vade.

Ved registrering af luftfugtigheder i krybekalderen registreres der en luftfugtighed pa 72,6%RF
ved
13,1 grader og et vandindhold pa 8,3 gram fugt pr. m3.

Ved det destruktive indgreb ses den optaget masonitplade af vaere misfarvet pa fladen mod isole-
ringen. Ligeledes ses gulvisoleringen at veere med misfarvninger. Ved visuel besigtigelse i krybe-
kaelderen ses der i omradet for det destruktive indgreb at omkringliggende masonitplader er kraf-
tigt misfarvet.

Ved undersggelsen er der udtaget én Mycometer Surface Fungi-Test (M1) af underside af maso-
nitplade, ved sideliggende bjalkefag til det destruktive indgreb i krybekalderen. Prgven paviser
et meget hgjt niveau af skimmelsvamp

Det er udtaget én Mycometer Isoleringsprgve (ISO1) af den optaget gulvisolering, pr@ven paviser
et meget hgjt niveau af skimmelsvamp i isoleringen.

Der er udtaget en kombineret tape og kontaktaftryksprgve (P.1) af terreendaekket i krybekzelde-
ren.

Prgven paviser en meget hgj forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampe, samt meget hgj vaekst
af skimmelsvampe.

Der er udtaget en kontaktaftryksprgve pa masonitpladens side mod isolering (K.1). prgven paviser
en meget hgj forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampe.

Ved naermer gennemgang af tilgeengelige tegningsmateriale i det digitale byggesagsarkiv, ses det
at krybekaelderen er ventileret til det fri med riste i soklen. P4 baggrund af udvendig gennemgang
af soklen, vurderes det at sokkelriste fysisk er placeret som angivet i tegningsmaterialet. Det ses
at gulvet et opbygget med linjefundamenter af lecablokke langsgdaende bygningen. Linjefunda-
menterne er placeret ca. pr. 1200mm. Det bemaerkes at der er ventilationshuller i linjefundamen-
tet, hvor fundamentet tilstgder gavlvaeg og badeveerelsesgulv. Det bemaerkes ogsa at der ikke er
udfgrt hul i fundament ved skorsten som angivet i det oprindelige tegningsmateriale (Se neden-
staende udklip af oprindelig tegning).

Udtaget skimmelsvamp test:
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1 stk. Mycometer Surface Fungi-Test M1 udtaget pa underside af masonit mod krybekzlder. Se
bilag 3

1 stk. Mycometer isoleringsmateriale ISO1 udtaget af isolering under gulv. Se bilag 4

1 stk. Tape og kontaktprgve P1 udtaget pa terraendaek i krybekaelder. Se bilag 5

1 stk. Kontaktprgve K1 udtaget pa masonitplade mod isolering i krybekzelder. Se bilag 5

Vurderinger og anbefalinger

Pa baggrund af visuel besigtigelse samt testresultater af udtagen prgver for skimmelsvamp, er det
[firma 1 med speciale i skimmels] vurdering at der er en tilstedevaerelse af skimmelsvamp i gulv
og krybekeaelder der omfangsmaessigt kan kategoriseres som vaerende meget hgjt (Over 3m2).

Det vurderes at arsag til skimmelsvamp i krybekalderen skyldes at krybekaelderen er utilstraekke-
ligt

ventileret. Pa baggrund af at der ses manglende ventilationshul ift. det oprindelige udfgrelsespro-
jekt, vurderes det at arsagen skyldes en fejlkonstruktion idet der ikke er etableret tilstraekkelige
foranstaltninger til at udlufte krybekaelderen.

Pa de oprindelige tegninger af krybekaelderen ses det ogsa at flere af omraderne i krybekaelderen
er u-ventileret og med 'Dgde' zoner.

Da bygningen er udfert i 1972 jf. BBR-registret, vurderes det at tidligste SBI-Anvisning FUGT og
ISOLERING rev. 1957 er geldende for opfgrelsestidspunktet. Jf. denne vejledning er nedenstaen-
de en forudsaetning for udfgrelse af krybekaeldre:

3. Der mi ikke vaere nogen dede arealer, hvor ventilationsluften ikke
kan nd hen. Der skal darfor anbringes riste ved alle hjorner og kroge.
Ved husets yderhjorner skal helst anbringes en pi hver side,

) | = k

Uidklip fro SBI-Anvizning FUGT og ISOLERING, Rev. 1957 Side 24
Det vurderes ikke at overnaevnte forudsaetninger er overholdt, da der jf. tegningsmaterialet ses
flere 'dgde' arealer med manglende ventilationsforhold.

Det vurderes, at problemstillinger var geeldende pa overtagelsestidspunktet for boligen. Det vur-
deres at forholdet afviger fra tilsvarende boliger af samme alder, hvor krybekzelderen er tilstraek-
keligt ventileret.

Pa baggrund af artsammensatningen af de udtaget skimmelsvampeprgver, vurderes det at
skimmelveaeksten kan give en negative pavirkning til indeklimaet i boligen. Flere af de fundne arter
ses at producerer Mycotoxiner.

Det anbefales at gulvkonstruktion over krybekaelder bortskaffes. Alt afhaengig af reetableringslgs-
ning bgr blotlagt krybekaelder skimmelsaneres. Udfgres der en ny gulvkonstruktion med et stgbt
terrendak kan en skimmelsanering af terreendaek og fundament undlades.

Generelle anbefalinger til krybekaelder og ombygning af krybekaeldre

Krybekalderens ventilationsforhold
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Det er af afggrende betydning at bygningens krybekaelder sikres tilstraekkelige ventilation for at
undga g@get risiko for skimmelsvamp og aegte hussvamp. | den forbindelse bgr fglgende veere op-
fyldt:

Ventiler en krybekzelder til det fri.

Etablering af tilstraekkelig ventilation i forbindelse med gulvkonstruktion af trae. Kravet er 150 cm2
ventilationsabning pr. Isbende 6 meter sokkel.

Ventilationskravet kan nedszettes til halvdelen i forbindelse med en gulvkonstruktion af uorgani-
ske materialer.

Placer minimum én ventilationsrist taet pa hvert udadgaende hjgrne af huset.

Placer ventilationsriste i en hgjde pa minimum 100 mm over terraen.

Hvis en krybekaelder er opdelt med vaegge, skal der veere abninger i vaeggene for at sikre tilstraek-
kelig tvaergaende ventilation.

En krybekaelder ma ikke vaere opdelt sa der bliver uventilerede arealer i 'dgde 'hjgrner' af krybe-
kaelderen.

Ventilationsabningerne skal gges med minimum 50% hvis der er bgjninger i ventilationskanalen.

Brug en sokkelrist tilsvarende en mursten (7 x 22 cm). Denne stgrrelse svarer til 150 cm2. Veer
opmaerksom pa at kravet pa 150 cm2 skal svare til ristens frie areal. Det vil sige, at evt. gitre eller
lignende skal fratraekkes.

Lgsningsforslag
Der kan veere flere Igsninger for krybekalderen. Den bedste Igsning vurderes at vaere at nedlaegge

krybekaelderen og etablere et nyt stgbt terraeendak. Det frarades at udfgre traditionelle krybe-
kaeldre med organiske materialer mod krybekaelderen.

Omdannelse til terreendaek

Omdannelse af krybekaelder til et velisoleret terraeendak vil normalt veere den mest effektive Igs-
ning til bade at minimere varmetab og forbedre indeklimaet i et smahus med traditionel, kold
krybekaelder.

Lgsningen medfgrer dog et omfattende indgreb i den eksisterende konstruktion, og af pladshen-
syn kraever den, at dek over krybekaelder fjernes. Desuden skal eventuelle installationer i krybe-
kaelder-rummet omlaegges. | krybekaelderen kan herefter opbygges et terreendaek med kapillar-
brydende lag, varmeisolering og betonlag.

Terraendaekkets betonlag kan fungere som dampspaerre og radonspaerre, hvis der samtidig sikres
luftteethed i overgang til yderveeg. Men da det i praksis kan vaere vanskeligt at gennemfgre, bgr
det kapillarbrydende lag kunne udnyttes som suglag, sa konstruktionen kan trykudlignes. Der kan
for eksempel anvendes ngddesten, singles eller coatede, Igse letklinker, se SBi-anvisning 233, Ra-
donsikring af nye bygninger (Rasmussen, 2011).

Principper for etablering af terreendeek er beskrevet i afsnit 6.5.3, Udskiftning til nyt terrsendaek.
Desuden er der beskrivelse heraf i SBi-anvisning 224, Fugt i bygninger (Brandt, 2009) og SBi-
anvisning 231, Fundering af mindre bygninger (Pedersen et al., 2011).

Krybekaldergulv


https://sbi.dk/233
https://sbi.dk/233
https://sbi.dk/233
https://sbi.dk/anvisninger/Pages/240-Efterisolering-af-smaahuse-byggetekniske-loesninger-1.aspx#a_Ref287434704
https://sbi.dk/anvisninger/Pages/240-Efterisolering-af-smaahuse-byggetekniske-loesninger-1.aspx#a_Ref287434704
https://sbi.dk/224
https://sbi.dk/231
https://sbi.dk/231
https://sbi.dk/231
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Hvis der er en teet afdeekning, fx betonlag eller folie, som gulv i den eksisterende krybekzelder, kan
det betyde, at indtraengende vand, fx gennem den oprindelige krybekalders ydervaegge, kun van-
skeligt vil kunne bortledes. Derfor skal fugtspaerren fjernes inden opbygning af nyt terraendaek.

Principielt burde et eksisterende betonlag ogsa fjernes, hvis der er denne risiko. Men fjernelse af
betonlaget kan betyde, at der kan opstd uens saetninger mellem fundamenter under inder- og
yder-vaegge, nar disse ikke laengere er bundet sammen af betonlaget.

Hvis indvendige vaegge ikke har eget fundament, men star direkte pa betonlaget, vil fijernelse af
be-tonlaget betyde, at man kommer helt ned til underkant af fundamentet, hvorved der opstar ri-
siko for sidevaertsbevaegelser. Problemet kan ogsa opsta ved ydervaggen, hvis betonlagets un-
derside svarer til fundamentets underside. Dette kan isaer veere et problem ved friktionsjord, dvs,
grov-silt, sand, grus og sten. Her ma der ikke graves ned til fundamentets underkant uden en geo-
teknisk vurdering (Pedersen et al., 2011).

| stedet for at fjerne hele betonlaget kan det veere hensigtsmaessigt blot at sikre, at eventuelt
vand let kan dreenes ud af den oprindelige krybekalder, fx ved etablering af et stikdraen, hvor det
sikres, at vandet fra eventuelle lunker i det oprindelige klaplag ledes til draenet. Alternativt kan
betonlaget genembrydes udvalgte steder, fx i lunker i klaplaget, sa vand kan ledes vak.

Fugtspaerre i ydervaeg

Ved omdannelse af krybekeelder til terreendak skal det undersgges, om der er en vandret fugt-
spaerre i den eksisterende ydervaeg, og hvor den i givet fald vil vaere i forhold til betonlaget i det
nye terreendaek. Fugtspaerren skal veere placeret, sa der ikke kan ske fugtvandring til terraeendaek-
ket, dvs. normalt over terreen, men under det nye betonlag. Hvis der er problemer med opstigen-
de grundfugt, og der ikke er en fugtspaerre i ydervaeggen, bgr der etableres en.

Supplerende ventilation i krybekaelderen

En Igsning vil veere at supplere ventilationsabningerne saledes at der ikke er dgdezoner. Det kan
vaere ngdvendigt at bore huller i de indvendige vaegge for at sikre en luftstrom gennem hele kry-
be-kzelderen.

Lgsningen bgr detailprojekteres i forhold til ngdvendige ventilationsabninger i forhold til stabilitet
da indervaeggene ma formodes at vaere en del af bygningens baerende system.

Det ma forventes at der kan opsta gener i den overliggende bolig hvis ventilationen gges, da der
kan vaere en opadgaende luftstrgm gennem utzetheder i konstruktionerne og szerligt i samlinger
mellem bygningsdele. Det kan derfor blive ngdvendigt at lave en teetning af etageadskillelsen til
den overliggende bolig. En gkonomisk overskuelig Igsning kan besta i etablering af en dampspaer-
re/membran under gulvbelaegningen, som fgres op bag fodlisterne og fuges med fugemasse op
mod vaeggene og klemmes fast med fodlisten til veeggene. Alternativ kan der laegges en membran
ovenpa det eksisterende gulv og ovenpa udlaegges en ny gulvbelaegning. Membran skal stadig fg-
res op bag nye fodlister og fuges og klemmes fast af enten genbrugte fodlister eller nye fodlster.
Denne lgsning sikrer tillige mulighed for bedre radonsikring fra krybekaelderen.

'@l'-keelder
Der observeres ved besigtigelsen mgrke plamager pa terreendaek i kaelderrummet. Der ses hvide
salt-udtraek pa veegge/fundament. Kaelderrummet er af mindre areal.
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Ved registrering af fugt, registreres terreendaek vadt, hvor vaegge/fundament registreres fugtigt.
Det ses at rummet er ventileret til det fri og igennem stribefundament.

Der ses en del skidt i kaelderen og en del blade blzest ind gennem sokkelrist.

Der er udtaget en Mycometer Surface Fungi-Test (M2) af de mgrkemisfarvninger pa terreendaek-
ket. Prgven paviser et hgjt niveau af skimmelsvamp
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Udtaget skimmelsvamp test:
1 stk. Mycometer Surface Fungi-Test M2 udtaget pa terreendaek. Se bilag 3

Vurderinger og anbefalinger

Det er [firma 1 med speciale i skimmels] vurdering at arsag til skimmelvaekst skyldes en kombina-
tion af snavs og indbleest materiale fra udeklimaet, der er opfugtet af det vadere terrsendaek og
har forsaget skimmelvaekst. Umiddelbart vurderes ventilationsforholdende tilstraekkelige, forud-
sat at bagvedliggende stribefundamenter ogsa er forsynet med ventilationshuller. | tilfaelde af at
gulvet optages og ombygges til terreendaek, vurderes yderligere tiltag ikke ngdvendige.

Safremt kaelderrummet bibeholdes, anbefales det at der udfgres en sanering hvor alle blotlagte
fla-der desinficeres for skimmelsvampe. For at undga fremtidige skimmelvaekst, anbefales det at
holde rummet rent ved jaevnlig renggring samt undga opbevaring af organiske materialer, f.eks.-
Tree, pap, tekstil mm.

Registrerade fugtforhold i bygningen

Trotec T-3000 Udvendigt Indvendigt Krybekaelder "@I"-Kaelder
Temperatur 15,3 °C 17,3°C 13,1°C 14,1°C
Luftfugtighed 57,6 % RF 51,1% RF 72,6 % RF 64,8 % RF
Abs fugtindhold 7,5 g/m3 7,5g/m3 8,3 g/m3 7,8g/m3
Trotec T-3000 kapacitetsmaler Maling Digits Betegnelse
Terreendaek i krybekazlder 125 Digits vad
Fundament i krybekaslder 130 Digits Vad
Terreendaek i "@I”-kaelder 127 Digits vad

Fundament i "@1"-kaslder 94 Digits Fugtig
Protimeter indstiks maler Maling % Betegnelse
Gulvbjaelke, nederst mod krybekaslder 17 % Traefugt Fugtig/vad
Masonitplade mod krybekaslder 16 % Treefugt Fugtig
Underside af gulvbrast 3 % Traefugt Tar

Maleenheder
Trotec T-3000 til méling af materialefugt og byggefugt mm.

Densitet Materiale Tert Fugtigt Wadt Meget vadt
600-1200 kg/m3 Gasbeton 0-70 Digits ~ 71-100 Digits 101-120 Digits ~ 121-200 Digits
>1800 kg/m3 Beton 0-80 Digits ~ 81-110 Digits 111-150 Digits ~ 150-200 Digits

Protimeter Digital treefugt maler. Maler i %
Materiale Tert (Normalt indenders tree) ~ Tert Fugtigt  Vadt Vadt (Fibermatningspunktet er naet)
Tree 8-10% <14 14-17%  17-28  >28%

Tramex MEP._ Kapacitets maler. Maler identisk med Protimeter Digital traefugtmaler

Generel info:
Malinger udfgrt med en kapacitetsmaler er behaeftet med en vis usikkerhed idet f.eks. ledende
materiale eller salte i murveerket kan medfgre stgrre udslag end det reelle fugtindhold.

Forslag til skimmelsaneringen

Nedenstaende handlingsplan er en overordnet beskrivelse af renoveringsmetoder, hvorfor det ik-
ke kan udelukkes, at der kan forekomme andringer i enkelte omrader. Det anbefales derfor at
den sa-neringssagkyndige er opmaerksom pa andrede forhold under skimmelsaneringen.
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Skimmelsaneringen

Udtagelsesdato: 21-05-2025. Analysedato: 26-05-2025

Bilag 3: Laboratorieanalyse for skimmelsvampe — Mycometer Surface Fungi Test

Ved en Mycometer-test afvaskes et defineret omrade med en vatpind, og maengden af skimmel
(svampe-biomasse) pa vatpinden bestemmes. 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
kon-kret tal hvorudfra meengden af skimmel kan vurderes og kategoriseres.

Analyseresultat
Generelt geelder det, jo hgjere Mycometer-veerdien (FLU) er, jo hgjere er niveauet af skimmel-
svampe i prgven. FLU = Fluorescense Units (Fluorescensenheder)

Prgve nr. | Bygningsdel Mycometer tal (FLU) = Kategori
M1 Underside af masonit | krybekalder 1627 [ ]
M2 | Terrsndazk i "@I"-Kaider 838 [ ¢ ]

Kategori A: (Godkendelseskriterium for sanering.)

Mycometer Fungi (MMF)-verdi = 20 FLU.

Omfang af skimmelsvampevakst er ikke hgjere end normalt baggrundsniveau. Dette er succeskrite-
riet for renggringen af overflader kontamineret med skimmelsvampevakst.

Kategori B:

21 < MMF-verdien = 135 FLU.

Omfanget af skimmelsvampevakst er hgjere end normalt baggrundsniveau. Dette er oftest pa grund
af en hdj koncentration af sporer og hyfefragmenter fra stgvaflejringer. | nogle tilfzlde kan det vaere
tegn pa gammel skimmelsvampeskade [skimmelsvampevakst).

Kategori C:

MMF-veerdi > 135 FLU.

Omfanget af skimmelsvampevaskst er hgjt og hgjere end normalt baggrundsniveau. Dette er pa
grund af skimmelsvampevakst pa overfladen.

Udtagelsesdato: 21-05-2025. Analysedato: 26-05-2025

Bilag 4: Laboratorieanalyse for skimmelsvampe — Mycometer isoleringsmaterialer

Ved en Mycometer-materialeprgve opsamles ca. 100 mg isoleringsmateriale til videre analyse, og
maengden af skimmel (svampe-biomasse) fra isoleringsmaterialet bestemmes. Malingen er base-
ret 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 hvorudfra maengden af skimmel kan vurderes og katego-
riseres.

Analyseresultat
Generelt geelder det, jo hgjere Mycometer-vaerdien (FLU) er, jo hgjere er niveauet af skimmel-
svampe i prgven. FLU = Fluorescense Units (Fluorescensenheder)
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Prgve nr. | Bygningsdel Mycometer tal (FLU) | Kategori
1501 | Isolering under gulv 2037 o
Kategori A:

Mycometer Fungi (MMF)-verdi < 45 FLU.
Niveauet af skimmelsvamp svare til et normalt forventeligt baggrundsniveau i isoleringsmaterialet.

Kategori B:

46 < MMF-veerdien = 135 FLU.

Niveauet af skimmelsvamp er over det normalt forventelige baggrundsniveau i isoleringsmaterialer,
men ikke hgjt nok til med sikkerhed at indikere skimmelvaekst. Det kan skyldes hgje koncentrationer
af naturligt forekommende skimmesporer (som i stgv og snavs) eller skimmelvekst i lave koncentra-
tioner.

Kategori C:

MMF-veerdi > 135 FLU.
Niveauet af skimmelsvamp er hajt over det normalt forventelige baggrundsniveau i isoleringsmateri-
aler. Dette niveau indikerer, at der er vakst af skimmelsvamp i isoleringsmaterialet.

Analysedato: 07-04-2025
Bilag 5: Laboratorieanalyse for skimmelsvampe — Tapeaftryk/Kontaktaftryk
Beskrivelse af analysemetoderne

Aftryksanalyse

Efter udtagning, er prgverne dyrket i ca. en uge pa laboratoriet ved stuetemperatur. Herefter er
de fremvoksede skimmelsvampe identificeret og optalt. | analyseresultaterne er svampene be-
naevnt ved sleegtsnavn (f.eks. Penicillium, hvor Sp. eller Spp. angiver om der var en eller flere ar-
ter). Hvor det var muligt, blev svampene ogsé artsbestemt (f.eks. Aspergillus niger, hvor niger er

artsnavnet).

Tapeaftryk

Evt. forekomst af skimmelsvampevaekst overfgres til tapeaftryk, som efterfglgende analyseres ved
lysmikroskopi. Forekomsten af hyfer, mycelium og sporestande indikerer tilstedeveerelsen af

skim-melsvampevaekst.

P1 Stue Terr=ndaki Aspergillus versicolar 30 * 170 Va=kst Meget
krybekalder Penicillium spp. 20 ** hgj
Saroclodium sp. 50
Cladosporium spp. 70

K1 Stue Masonit under Aspergillus versicalar 22 * =248
isolering mod Penicillium spp. =100 **
krybekalder Sorododium sp. >100

Cladasporium spp. 26
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Konklusion

Kontaktaftryksplade K.1 viser meget hgj forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampe. Antallet og
artssammensaetningen af skimmelsvampe indikerer at prgven er taget i eller naer ved et vaekstom-
rade.

Kontaktaftryksplade P.1 viser meget hgj forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampe. Suppleren-
de tapeaftryk i det udtagne prgveomrade viser meget hgj vaekst af skimmelsvampe med omfat-
tende forekomst af mycelium eller intakt svampemateriale.

*Aspergillus versicolor angriber ofte forskellige former for almindelige fgdevarer, der opbevares
forkert og er ikke unormal i mindre maengder i husstgv. Som skadevolder findes den i fugtige byg-
ninger, hvor tapet, isoleringsmaterialer, gulvkonstruktioner mm. typisk angribes. Skimmelsvam-
pen er den mest almindelige Aspergil-lus-art i fugtskadede bygninger. Aspergillus versicolor er der-
for, nar den forekommer i stgrre maengder inden dgre, indikator for et fugtproblem i bygningen.
Aspergillus versicolor producerer mange og sma sporer, der nemt spredes i indeluften, og kan ved
vaekst pa bygningsmaterialer afgasse generende stoffer til indeluften (mycotoxiner). Seerligt stof-
fet Geosmin kan give

kraftige lugtgener, ofte karakteriseret som 'jordsldethed' eller 'keelderlugt', imens andre toxiner i
forbindelse med vaekst i fgdevarer til dyr eller mennesker, ved indtagelse kan medfgre helbreds-
maassige gener. Aspergillus versicolor kan ogsa ved forekomst i stgrre maengder vaere et allergi-
problem hos overfglsomme mennesker. Ligesom andre Aspergillus arter er den slimhindeirrite-
rende, hvilket ved udseettelse kan resultere i klassiske snuesymptomer som rindende gjne og nae-
se, irriteret hals, gener i luftvejene osv.

**Penicillium spp. er en skimmelsvampeslagt, som bestar af mange forskellige arter, hvoraf man-
ge har praktisk anvendelse inden for medicinal- og fgdevareindustrien. Penicillium arter findes i et
vist omfang i naturen, hvor-for det ikke er unormalt at finde mindre maengder i stgvprgver udta-
get i sunde, ikke-fugtskadede bygninger, men findes meget ofte i forbindelse med fugtskader. Da
sleegten typisk ikke kraever megen fugt for at trives, anvendes den derfor ofte som en fugtskade-
indikator, nar den optraeder i stgrre maengder i en stgvprgve. Penicillium sleegten producerer
mange og sma sporer, hvorfor disse spredes let i indeklimaet, og ofte giver anled-ning til indekli-
magener. Sleegten kan ligeledes give anledning til overfglsomheds- og allergisymptomer hos ud-
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satte personer. Nogle Penicillium arter kan, saerligt i forbindelse med aktiv veekst, producere my-
cotoxiner og afgasse generende stoffer.

Af fugt- og skimmelundersggelse af 7/8 2025 fra firma 2 med speciale i skimmelsvamp indhen-
tet af selskabet fremgar bl.a.:

"Fugt- og skimmelundersggelse, ...

Topdanmark Forsikring har kontaktet [firma 2 med speciale i skimmel] for at fa foretaget en vur-
dering af fugt- og skimmelforhold i krybekalderen pa omhandlede adresse. Undersggelsen er
gennemfgrt den 1. juli 2025.

Baggrund

Ifglge det oplyste, oplever den ene af ejendommens ejere gener ved ophold i eiendommen, og
mistanken retter sig mod angreb af skimmelsvampe. Pa den baggrund har ejendommens ejer selv
udtaget en prgve til DNA-analyse af husstgvet i eiendommen.

Rapporten fra [firma 1 med speciale i skimmel] viser, at prgven er analyseret den 10. februar 2025
og at resultatet er i kategori E, pa en skala fra A til F.

Af e-mail dateret den 17. marts 2025 udleder vi, at [firma 1 med speciale i skimmel] efterfglgende
har undersggt ejendommen, og at forholdet pa den baggrund er anmeldt til Topdanmark Forsik-
ring, der i skrivelse dateret den 23. april 2025 afviser forholdet.

Af rapport dateret den 2. juni 2025 fremgar det, at [firma 1 med speciale i skimmel] har undersggt
ejendommen igen den 21. maj 2025 og pa den baggrund sammenfattende konkluderer:

'Det er [firma 1 med speciale i skimmels] vurdering at der er tilstedevaerelse af skimmelsvamp i
krybekaelderen i et omfang der kan kategoriseres som vaerende meget hgjt (Over 3m2).

Arsag til skimmelvaekst vurderes at skyldes en fejlkonstruktion af krybekeelderen, hvor denne ikke
er forsynet med tilstraekkelige ventilationsforhold. Generelt vurderes ventilationshuller i stribefun-
damenterne ikke at vaere udfgrt med tilstraekkelige gennemgdende tvaer og langsgdende huller,
hvorfor der er risiko for 'D@de’ ventilationszoner i krybekzelderen.

Ved det undersggte omrdde, ses der at mangle ventilationshul teettest ved skorstenen. Hullet er
angivet pd det oprindelige tegningsmateriale for opfarelsen af huset, hvorfor dette ogsd vurderes
at veere en fejlkonstruktion.

Skimmelvaeksten vurderes ikke at vaere akut opstdet. Skimmelvaeksten vurderes at have veeret til
stede ved overtagelsestidspunktet for boligen (ca. 4 dr siden)

Det skal bemeaerkes, at der ikke er geeldende retningslinjer for, hvor laenge man ma opholde sig i
bygninger med fugt- og skimmelproblematikker, og at evt. gener ved ophold ogsG afhaenger af
brugernes falsomhed og/eller helbredsforhold.

Som fglge af ovenstdende vurdering er det [firma 1 med speciale i skimmels] anbefaling, at der
gennemfgres en skimmelsanering iht. SBl-anvisning 205 'Renovering af bygninger med skimmel-
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svampevekst' Se Statens Byggeforskningsinstitut for detaljerede sikkerhedsforanstaltninger. Ud-
drag heraf i bilag 1, samt afsnit 'Forslag til skimmelsanering'.

Formal
Formalet med [firma 2 med speciale i skimmels] undersggelse har saledes veeret at medvirke til at
klarlaegge arsagen til og betydningen af fugt og skimmel i krybekaelderen.

Undersggelse

Der er tale om et traesommerhus, der, ifglge BBR, er opfgrt i 1972, med tilbygning fra 1974, se fo-
to 1-2. Ejendommen er opfgrt med lette traebeklaedte vaegge, pa stgbte fundamenter, med en
ventileret gulvkonstruktion (krybekzelder) og en lille gl-kaelder. Taget er udfgrt som et ca. 15 sa-
deltag med tagdaekning af bglgeeternit.

Gulvkonstruktionen er undersggt ved den udfgrte inspektionsabning i stuen, se foto 3. Som det
fremgar af foto 4-5 males aktuelt godt 14 % treefugt (t@rt) i gulvstrg og forskalling, mens der pa
betonklaplaget males 120-130 Gann digits (meget fugtigt).

Vi har noteret os, at der er en luft-/ventilationsspalte mellem linjefundamenter og gulvkonstruk-
tion, se foto 6. Konstruktionens udformning er registreret som skitseret pa bilag 2.

Ved lem til gl-kaelderen er der registreret tilsvarende forhold, se foto 7-8.

Ved den systematiske undersggelse udvendigt, er der malt 80-110 Gann digits (halvtgrt til fugtigt)
pa sokkel, se foto 9-12.

Konklusion

Pa det foreliggende grundlag kan vi fastsla, at gulvkonstruktionen males t@r og i al vaesentlighed,
er udfgrt som projekteret i 1972, og at der til trods for det 'manglende ventilationshul taettest ved
skorstenen' er tilstraekkelig ventilation mellem linjefundamenter og gulvkonstruktion.

Malte fugtveerdier pa sokler og murvaerk udvendig er ssedvanlige, ligesom fugtveerdierne i beton-
klaplag og gulvkonstruktion.

Nar trae med videre, i udeluftsventilerede krybekaeldre som den omhandlede angribes af skim-
melsvampe skyldes det, i det vaesentligste, fglgende to forhold:

1. At betonklaplag og sokler optager fugt fra jorden via porer i underlaget.

2. At ventilationsluft i perioder af aret kan fortaettes i det kglige hulrum.

Skimmelvaekst i krybekzeldre er derfor uundgaeligt, som beskrevet i SBi-anvisning 274, afsnit 2.2.1
Krybekaeldre.

Det er vores vurdering, at resultatet af DNA-analyse fra husstgvet i eiendommen blot afspejler, at
der er tale om et zldre fritidshus, der kun anvendes og renggres lejlighedsvis."

Af mail af 19/9 2025 fra firma 1 med speciale i skimmelsvamp til klageren fremgar bl.a.:

"Ved gennemgang af fremsendte taksatorrapport samt fugt og skimmelrapport udfgrt af [firma 2
med speciale i skimmel], undrer jeg mig over fglgende:
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Vurdering af skimmelsvamp i krybekaeldre.
Der henvises korrektvis til afsnit 2.2.1. Her star der i selv samme afsnit (se markering):

2.21 Krybekaldre
krybekadre wenhlenet med udelull ser man ofte vaekst af skimmelsvampe

Det skyides, ai der er stor risiko for, at der Bieer haj relativ luftfeglighed i kry-
bekzldre og deraf folgende risiko for vaekst af skimmelsvampe, issr om som
meren. Mar den varme udeluft om sommaren kommear ned i krybekaskdaren, vil
den blive efkalet, og dermed stger den relativ fugtighed

Ofte il skimmelsvampevaskst medfare lugtgener | boligen, da luft fra kry-
bekmideren kan trasnge op | boligen. Hyis der er siskerhed for, af deckkel mel-
lemn krybekalderen og boligen er faet, kan skimmielsvampevazkst | mindre om-
fang va=re acceplabell. | aldre bygninger vil daskket over krybekaslderen dog
gimldent waane smErligh teet. Tabel 3 viser typiske steder, hvor der kan opstd
skimmetsvampevakst | krybeksldre, samt Arsageme til datte

Huwrs en krybekasdder er fugbip, kKan der ske opfuglmng af en dekkonstnuk
tion af funtfalsomme, organiske matenaler og af opmagasinereds maierialer
eller aftarladt bynneaffald og snavs. Dpfugining medfarer stor risikn for vaks

3l sSkEmmessyampa.

Det vurderes ikke at det fundene skimmel er af mindre omfang, det vurderes heller ikke at daekket
er teet, hvorfor et mindre omfang ikke kan accepteres.

Det undrer mig at der ikke er taget yderligere prgver ved fugt og skimmelgennemgang af [firma 2
med speciale i skimmelsvamp], idet der bliver anfaegtet at de prgver jeg har taget ikke kan bruges.

Jeg vil mene at der er testet med et bredt udvalg af forskellige test, samt testet grundigt i kon-
struktionens enkelte lag.

Hvordan mener [firma 2 med speciale i skimmelsvamp] eller Topdanmark ellers man skal teste?

Deres udsagn er forkert idet hverken Mycometer eller kontakt/tapeaftryk er under kategorien
stgvprgver. Der henvises i gvrigt til den forkerte SBI-Vejledning. SBI 275 er omhandlende udfgrel-
se af vadrum.

De prgvemetoder der er udtaget, er iht. Pkt. 2.6.1 overfladeprgver under fglgende tre afsnit
¢ Undersggelse og fortolkning af overfladeprgver ved mikroskopi

¢ Undersggelse og fortolkning af overfladeprgver ved dyrkningsbaserede metoder

» Undersggelse og fortolkning af overfladeprgver ved NAHA- aktivitetsbestemmelse
Herudover er der udtaget materialeprgver af isolering afsnit 2.6.3

e Undersggelse og fortolkning af materialeprgver ved NAHA- aktivitetsbestemmelse

De 3 provemetoder harer under kategorien stovpraver. JI. SBI 275 pki. 2.6.2, ved analyse af gammelt
stov, fx et halvt ar eller mere, skal der tages hensyn fil, at der kan vaere en ikke ubetydelig ophobning af
skimmelsvampesporer, der normalt er | udeluften. | jeres tiffaslde er der tale om en ventileret konstruktion
der er 53 ar gammel.

De prgvemetoder der er udtaget, er iht. pkt. 2.6.1 overfladeprgver under fglgende tre afsnit
¢ Undersggelse og fortolkning af overfladeprgver ved mikroskopi

* Undersggelse og fortolkning af overfladeprgver ved dyrkningsbaserede metoder

* Undersggelse og fortolkning af overfladeprgver ved NAHA- aktivitetsbhestemmelse
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Herudover er der udtaget materialeprgver af isolering afsnit 2.6.3
¢ Undersggelse og fortolkning af materialeprgver ved NAHA- aktivitetsbestemmelse

Analyseresultaterne af alle prgverne placeres i kategorierne hgj og meget hgj skimmelsvampebe-
lastning jf. SBl-anvisning 274 tabel 18-vurdering af skimmelsvampevakstens intensitet.(se udklip
af tabel 18, nedenfor)

Skimmeisvampa. Lav Miade| He) Bemarkninger
palastming
vaeks! pd aftryks- < 1D cfupl 10-50 cfle pr. S50-100 clu Aruykspiade pi v3
plades aftryksplade aftryksplade pr. aftryksplade MECA cller DG13 agar
Ot skal lages honayn
til sammensEtningan
at arter
Luftbame skimmel. <100 100.300 200.500 > 500 Pravetagnng med
svampe_ dyrkning cfuim’ uft cfuim? kuft cfuim? luft efu/m? luft lufiopsamier uden op-
vinter hrirviing, vintermaneder.
Der skal tages hensyn
til sammensatningen
at arter
Luftbirne skimmel. <1000 1.008-2.000 3.000.5 000 > 5000 Luftprovatagning med
svampesporer | rum-  sporer/m* lufi sporar/m? uft sporer/m® juft sporer/m* luft pumpe pa impaktionsio-
uft, vinter lie 1§ mikroskopi. uden
forudgaende jorcerst
opavirviing.
Luntbime skimmel- <50 % ar 50-100 % af 100-200 % at » 200 % a1 Luftipreveizgning med
svampe « rumioft udenivesvet auet wa uet udennseanst pampe pd impaktions.
{forar, sommer og fole eller vakstplader
efnterdr udzan forungdence for-
ceret ophvirviing, maiing
Inge redatwve 1l ude
Mikroskopt af tape~ | Ingen ti 13 Nogen forekomst  Marge og flast Mange og ude. Saatsmt 25
aftryk elier adsobe- | svampesporer af svampesporer  sund! udseende lekkende sund!
rende folie eler myce- eller myce- svampesporer el- | udsende svampe-
Eestykker liesiykker. Ofte ler mycelicstykkar] sporer eller my-
skiumpede clier cellestykker
odelagle
Skimmesvamps <1000 efuig 1.009.2 600 2000.7 00O = 7.000 Beasiemt ved 30 mg stav
| gulvstav stav ctuig stav cfuig stov cfu/g stev dirakta udlagt pa Ve el
ler MEA (Wanner, 1993).
Det skal lages hensyn
til sammenseiningen
af arter.
NAHA-akuvilets- Kiasse A Klasse B Klasse C Kiasse C Se afsnit 2.9
bestemmeise™ (meget hoje
vizrdier |
DNA-analyse Klasse A Klasse B Klasse C-D Kiesse E-F Se efsnil 2.5
Lugt af skimme!- ingen Ringe Nogen Krafttig Lugl kan 0gsd komme
svamp frafx
aktinobakterier, som
ikike anses
som sundhadsskade.
line <&

Idet ventilationsforholdende ikke er udfgrt som projekteret, vil jeg fortsat mene at der er en kon-
struktionsfejl. | det oprindelige tegningsmateriale over ejendommen er der ikke angivet en 40mm
ventilationsspalte mellem fundament og deek, hvorfor jeg ikke vurderer at dette kan anses som
ventilationsspalte. Det er i gvrigt kun pa det bedste sted at der males 40mm.

Pa taksatorrapporten ses der faktisk ogsa at der er udstgbt i et enkelt fag (Se med rgdt). Det kan
jo veere at dette er geldende flere steder."
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Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"15 Hvilke skader daekker forsikringen?
Forsikringen dakker:

C Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade’' forstas brud, laekage, defor-
mering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der ned-
saetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygnin-
ger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en
skade. Ved 'neaerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke seettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyg-
gende foranstaltninger."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1972 — den 29/5 2021. Klageren anmeldte
den 6/3 2025 skimmel i gulvkonstruktionen. Klageren gnsker, at selskabet daekker "etablering
af korrekt ventileret og fugtsikker terrsendaeks-/krybekaelderkonstruktion, genetablering af
gulvkonstruktion, ngdvendige skadeudbedringsarbejder, herunder skimmelsanering af kon-
struktion og indeklima til et rimeligt og forventeligt niveau i krybekeselder og i beboelse og hvad
der ellers hgrer til en byggeteknisk korrekt udbedring af skaden" samt klagerens udgifter til

teknisk bistand pa 21.900 kr. og til klagerens repraesentant pa 8.900 kr.

Klageren har, hvad angar den manglende ventilation af krybekalderen, anfgrt, at denne ikke er
udfgrt som projekteret. Den oprindelige Myresjo-projekteringstegning, som indgar i bygge-
sagsmaterialet, viser tydeligt, at der skulle udfgres gennemgaende ventilationsabninger i linje-
fundamenterne — herunder specifikt ved skorstenen. Firma 1 med speciale i skimmel har doku-
menteret, at ventilationshullet ved skorstenen ikke er udfgrt, at ventilationshullerne i stribe-
fundamenterne ikke er gennemgaende, og at der opstar dgde ventilationszoner netop som fgl-
ge heraf. Den manglende ventilationsabning er placeret netop dér, hvor krybekalderen er op-
delt i flere separate sektioner af stribefundamenter. Nar det projekterede hul ikke udfgres,
skabes en fysisk aflukket zone, hvor fugt ikke kan ventileres bort. [Firma 1 med speciale i skim-
mel] har dokumenteret forhgjet fugt og aktiv massiv skimmelvaekst netop i denne sektion, hvil-

ket understgtter den direkte tekniske arsagssammenhang mellem udfgrelsesfejlen og den kon-
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staterede skade. Klageren har anfgrt, at der er tale om et Myresjo-hus fra begyndelsen af
1970’erne, der er kendetegnet ved, at krybekalderen er opdelt i flere kamre af stribefunda-
menter og let treebjaelkelag uden fugtspaerre mod kryberummet. Selskabet har papeget, at ven-
tilation er den primaere fugtsikring ved denne konstruktionstype. Hvad angar, at selskabet hen-
viser til, at firma 2 med speciale i skimmel ved en undersggelse skulle have konstateret en ca.
40 mm ventilationsspalte mellem underside af indskudsplader og overkant af linjefundament,
og at dette efter deres opfattelse sikrer "tilstraekkelig ventilation" — ogsa selvom det projekte-
rede ventilationshul ved skorstenen ikke er udfgrt, har klageren anfgrt, at disse vurderinger
ikke er korrekte — hverken byggeteknisk eller i forhold til den konkrete konstruktion. Klageren
har anfgrt, at firma 1 med speciale i skimmel direkte dokumenterer, at ventilationsspalten ikke
fungerer som ventilation. Klageren har anfgrt, at fugtniveauerne og skimmelpavirkningen mod-
beviser selskabets pastand om tilstraekkelig ventilation. Klageren har anfgrt, at safremt ventila-
tionsforholdene havde vaeret tilstraekkelige, sa ville man ikke kunne konstatere traefugt pa 16—
18 %, relativ fugt op til 74,4 % RF, skimmelvaekst > 3 m? i konstruktionen samt DNA-kategori E i
boligens opholdszone. Hvad angar fugtforholdene i krybekzelderen, har klageren anfgrt, at fir-
ma 1 med speciale i skimmelsvamp ved destruktive undersggelser har konstateret synlig skim-
melvaekst pa masonitpladerne kendetegnet ved typiske kolonistrukturer, farvevariationer og
placering i de dokumenterede dgde ventilationszoner. Klageren har papeget, at skimmelvak-
sten ikke blot er fugtmisfarvning, men udviser klassiske karakteristika for aktiv skimmel, hvilket
ogsa understgttes af de malte fugtnivauer, prgvesvar pa Mycometer Surface Fungi-Test (M1) af
underside af masonit-plade og DNA-profilen i kategori E i boligens opholdsrum. Desuden har
firma 1 med speciale i skimmel ogsa dokumenteret sorte misfarvninger af skimmel i isoleringen
og mgrke misfarvninger af skimmel pa selve terreendakket. Klageren har papeget, at misfarv-
ninger af disse typer ikke kan forklares ved almindelig kondens alene. De er et udtryk for faktisk
skimmelvaekst, som i rapporten fra firma 1 med speciale i skimmel ligeledes er registreret til
over 3 m? og dermed overstiger det niveau, som kan anses for almindeligt forekommende i kry-
bekzeldre og tilstédende konstruktioner. Hvad angar selskabets kritik af Tramex-malingerne har
klageren anfgrt, at vurderingen fra firma 1 med speciale i skimmel ikke bygger pa Tramex-
malinger alene. Der er netop foretaget en indstiksmaling, hvor traefugten i brzettet, der baerer

indskudspladerne mod krybekaelderen, blev malt til 17,4 %. Derudover fremgar det af [firma 1
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med speciale i skimmels] seneste rapport, at der er malt miljgfugt pa op til 74,4 % RF i krybe-
kaelderen. Konklusionen fra firma 1 med speciale i skimmel bygger pa indstiksmaling af treefugt,
RF-maling i krybekalderen, konstateret aktiv skimmelvaekst > 3 m? og dokumenterede ventila-
tionssvigt. Firma 1 med speciale i skimmel har dokumenteret utilstraekkelig ventilation, mang-
lende gennemgdende ventilationsabninger, manglende ventilationshul i strid med projektet,
fugtforhold der understgtter aktiv vaekst og skimmelpavirkning i beboelsen af samme type som
i krybekaelderen. Klageren har anfgrt, at selskabet ikke har fremlagt nogen uvildig faglig mod-
analyse, der kan modbevise disse fund — kun antagelser fremsat af deres egen radgiver og uden
maledata eller anden teknisk dokumentation. Hvad angar skimmelforekomster, har klageren
anfgrt, at skimmelpavirkningen er en fglge af en konstruktionsfejl — nemlig mangelfuld gen-
nemgaende ventilation og dgde ventilationszoner blandt andet som fglge af et projekteret,
men ikke udfgrt ventilationshul. Konstruktionen er uaendret siden opfgrelsen, og der er ikke
foretaget sendringer i hverken ventilationsforhold eller gulvkonstruktion. Nar arsagen er ind-
bygget i konstruktionen fra opfgrelsen, er det uden betydning, hvornar skaden manifesterer sig.
Det er netop kendetegnende for skjulte fejl under ejerskifteforsikringen, at skaden f@rst opda-
ges senere, selv om arsagen var til stede ved overtagelsen. Klageren har anfgrt, at den om-
stendighed, at forholdet fgrst anmeldes 4 ar efter overtagelsen, saledes ikke er udtryk for, at
der ikke har veeret skimmelpavirkning ved overtagelsen. Det er udtryk for, at skaden udvikler sig
gradvist og fgrst bliver synlig, nar fugtophobningen i de dgde zoner nar et omfang, der medfg-
rer spredning til boligen. Hvad angar rapporten indhentet af selskabet fra firma 2 med speciale i
skimmel, har klageren anfgrt, at denne ikke udggr en teknisk modundersggelse til konklusio-
nerne fra firma 1 med speciale i skimmel. Rapporten indhentet af selskabet bygger kun pa én
observationsabning, omfatter ingen DNA-analyse, omfatter ingen test af skimmelniveauet, vur-
derer ventilation ud fra skitser og ikke den faktiske opbygning, forholder sig ikke til dgde venti-
lationszoner, forholder sig ikke til manglende gennemgaende abninger og forholder sig ikke til
det manglende projekterede ventilationshul. Hvad angar udgifter til teknisk bistand har klage-
ren anfgrt, at det fglger af navnets praksis, herunder kendelse 102324, at udgifter til bygge-
teknisk bistand skal deekkes, nar bistanden har vaeret ngdvendig for at afklare og dokumentere
de forhold, som selskabet bestrider, og nar den tekniske rapport har bidraget til at afdaekke

dakningsberettigende skader. De skimmel- og fugttekniske undersggelser fra firma 1 med spe-
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ciale i skimmel har veeret ngdvendige for at dokumentere den konstruktionsbetingede ventila-
tionsfejl, fugtforholdene, de dgde ventilationszoner og den deraf fglgende skimmelpavirkning.
Undersggelsen bekrzefter netop en konstruktionsfejl, der har medfgrt skade. Derfor kan selska-
bet ikke afvise deekning af udgiften til [firma 1 med speciale i skimmels] tekniske bistand, hvis
Ankenavnet giver medhold. Hvad angar udgifter til klagerens repraesentant har klageren an-
fort, at det fglger af kendelse 95336, at udgifterne til klagers forsikringstekniske bistand skal
daekkes, nar bistanden har vaeret ngdvendig for at afklare et daekningsberettigende forhold,

hvis Ankenaevnet giver medhold.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at der ikke er dokumenteret vaesentligt nedsat
ventilation af krybekzlderen eller fugtforhold ved krybekaelderen, der gar ud over, hvad man
kan forvente af en krybekalder fra 1972, eller at der pa overtagelsestidspunktet var skimmel-
svamp i et sddant omfang, at skimlen i sig selv udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens for-
stand. Hvad angar manglende ventilation af krybekalderen, har selskabet anfgrt, at selskabets
taksator har registreret ventilationsriste hele vejen rundt om huset. Hvad angar ventilationen
indvendigt i krybekzelderen, har selskabets taksator oplyst, at der skal veere ventilation i de
"rum", der bliver dannet af linjefundamentet. Selskabet har henvist til, at klagerens tekniske
radgiver oplyser, at de gennem det destruktive hul i gulvet kan konstatere de foreskrevne venti-
lationshuller mod badevarelse og mod gavl, men at der er ét ventilationshul, de ikke kan kon-
statere og det til hgjre for skorstenen. Selskabet har anfgrt, at "taksator 2 og selskabets ekster-
ne radgiver, har ved det destruktive indgreb i gulvet, konstateret en ventilationsspalte mellem
undersiden af indskudspladerne og overkant af linjefundamenter pa ca. 40 mm. Ved linjefun-
damentet ved skorstenen konstateres en passage mellem linjefundament og indskudsplader.
Taksator bemaerker desuden, at ventilationsspalten ikke ses at vaere registreret af klagerens
tekniske radgiver i rapporten". Selskabet har anfgrt, at selskabets taksator har vurderet, at den
ventilation, der kunne registreres ved besigtigelsen, er i trad med den byggeskik, der var i 1972.
Uanset at den ventilationspassage, der er udfgrt ved skorstenen, ikke er udfgrt i henhold til
tegningsmaterialet, udggr dette ikke i sig selv en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Hvad
angar fugtforholdene i krybekeaelderen, har selskabet anfgrt, at selskabets taksator har vurderet,

at krybekalderens opbygning er i trad med datidens byggeskik. Selskabet har henvist til [firma
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2 med speciale i skimmelsvamp], der har vurderet, at "malte fugtvaerdier pa sokler og murvaerk
udvendig er saedvanlige, ligesom fugtvaerdierne i betonklaplag og gulvkonstruktion." Selskabet
har gjort opmaerksom pa3, at selskabet ikke er enige i klagerens pastand om, at der kan males
16-18% fugt i treegulvene. Selskabet har anfgrt, at selskabets konklusioner og vurderinger er
baseret pa baggrund af klagerens eksterne radgivers undersggelser samt de malinger, som sel-
skabets to taksatorer samt selskabets eksterne radgiver har foretaget. Der fremgar ingen ma-
linger af gulvbraedder eller bjaelkelag, der viser forhgjet fugtniveau, tvaertimod er det dokumen-
teret, at konstruktionen er tgr, jf. klagerens eksterne radgivers egen maling med en indstiksma-
ler af bjeelkelag pa 7,5%. | henhold til klagerens eksterne radgivers rapport er der fortaget en
maling med indstiksmaler i det braet, som holder indskudspladerne mod den ventileret krybe-
kaelder. Her er der malt en fugt pa 17,4%. Selskabet har anfgrt, at "i krybekaelderen er det malt
temperaturen 13 grader, hvor den relative luftfugtighed (RF) er 72%, med et vandindhold pa ca.
8 gram /m3 | boligen er der malt en temperatur pa 17 grader, hvor den relative luftfugtighed
(RF) er 51%,", at "malingerne er fortaget i maj maned", og at "ved opvarmning af konstruktio-
nen med vandindhold pa 8 gram/m3 med 4 grader, andres det relative luftfugtindhold (RF) fra
72 % til 60%. | forbindelse med at temperaturen stiger og luften kan optage mere fugt, vil der
opsta en naturlig fordampning i konstruktionen. Det vil resultere i at de yderste bygningsdele,
mod den ventileret krybekzelder, som er malt med en fugtighed pa 17,4%, vil falde. Der er ikke
noget usadvanligt i, at luften i en krybekaelder har et vandindhold pa 8.3 gram/m3." Selskabet
har anfgrt, at malingerne netop viser, hvorfor konstruktionen/krybekselderen har fungeret
uden tegn pa nedbrydninger pa konstruktionen eller misfarvninger pa konstruktionstraeet. Sel-
skabet har henvist til de fremlagte fotografier og anfgrt, at der er tale om en krybekeselder med
konstruktioner, der fremstar paene og uden synlige tegn pa fugt i konstruktionerne. De fa mis-
farvninger, som klageren fremlaegger fotografier af, er saedvanlige og vil over tid fremkomme
pa f.eks. masonitplader, der ligger ned mod det ventilerede hulrum. Selskabet har anfgrt, at
safremt der havde vaeret tale om en krybekaelder uden den forngdne ventilation, ville skadebil-
ledet have set vaesentligt anderledes ud, og der ville efter 53 ar veaere opstaet svampeskader
med nedbrydninger til fglge. Hvad angar den anmeldte skimmelsvamp, har selskabet anfgrt, at
klageren har anmeldt forholdet cirka 4 ar efter klagerens overtagelse af ejendommen. Dette

taler imod, at der pa tidspunktet for klagerens overtagelse har vaeret sa massivt et omfang af
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skimmel, at sommerhusets brugbarhed var vaesentligt nedsat. Selskabet har anfgrt, at de prg-
ver, som klagerens repraesentant har fremlagt i sagen, ikke paviser, at der pa tidspunktet for
klagerens overtagelse af sommerhuset, i beboelsesrummet kunne konstateres skimmel i sadan
et omfang, at skimmel i sig selv udgjorde en skade eller naerliggende risiko herfor. Hvad angar
udgifter til teknisk bistand og klagerens repraesentant, har selskabet afvist at deekke, da der ikke
er tale om dakningsberettigende forhold. Selskabet har henvist til forsikringsbetingelsernes
punkt 18, hvoraf det fremgar, at der alene er daekning for udgifter forbundet med teknisk bi-

stand i forbindelse med konstatering og afdeekning af daekningsberettigende forhold.
Navnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en daekningsberetti-
gende skade. Det er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestids-

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

Manglende ventilation af krybekaelder

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved ventilationen af krybekaelderen i sommerhuset, der udgjorde
skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor

ikke kritisere selskabets afggrelse.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren overtog sommerhuset den 29/5 2021 og
anmeldte forholdet den 6/3 2025.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at ejendommen er fra 1972, og at det ikke er godtgjort, at den
made krybekalderen er ventileret pa, har resulteret i vaesentlige skader pa ejendommen, og at
det pa ejerskifteforsikringens basisdaekning ikke i sig selv kan anses for en skade, at en byg-
ningsdel ikke lever op til bygningslovgivningen pa opfgrelsestidspunktet. Naevnet bemaerker, at
det forhold, at der pavises handvaerksmaessige mangler eller uhensigtsmaessigheder ved udfg-

relsen af en bygningsdel, ikke i sig selv udggr en deekningsberettigende skade.
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Fugtforhold i krybekalder

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var fugtforhold ved krybekzelderen i sommerhuset, der udgjorde skade eller

nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at ejendommen er fra 1972, og at de fremlagte rappor-
ter efter naevnets vurdering ikke godtggr, at der pa overtagelsestidspunktet var fugtforhold i
ejendommens krybekeselder, der adskiller sig neevneveerdigt fra forholdene ved tilsvarende

sommerhuse af samme alder, sdledes at forholdet er omfattet af forsikringens skadebegreb.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at der ikke er godtgjort skader som eksempelvis rad som fglge af

fugtforholdene i krybekaelderen.

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 skadearsag 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 naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Naevnet finder, som sagen foreligger oplyst, ikke, at der ikke er godtgjort en daekningsberetti-
gende skadearsag, hvorfor den konstaterede skimmelsvamp ikke kan daekkes som en fglgeska-

de.

Spergsmalet er herefter, om klageren har godtgjort, at der pa overtagelsestidspunktet var tale

om et massivt skimmelangreb, som i sig selv havde en intensitet og et omfang, der nedsatte
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vaerdien eller brugbarheden af szerligt beboelsesrummene i sommerhuset naevnevaerdigt i for-

hold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, 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 saerligt beboelsesrummene i bygningen

naevnevardigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at de fremlagte skimmelsvampemalinger efter navnets
vurdering ikke entydigt paviser, at indeklimaet i eiendommens beboelsesrum pa overtagelses-
tidspunktet mere end 3,5 ar tidligere har vaeret negativt pavirket af skimmelsvamp i en grad,
der har medfgrt, at brugbarheden var navnevaerdigt nedsat. Naevnet bemaerker, at det oplyste
om sundhedsproblemer hos klageren, der muligt kan henfgres til eiendommens indeklima, ikke

kan fgre til andet resultat.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at der er tale om en krybekaelder i et sommerhus fra 1972, at
en krybekalder har til formal at sikre, at grundfugt ikke stiger op i ejendommens gvrige kon-
struktion, hvorfor det ikke er ussedvanligt, at der kan forekomme skimmelsvamp i en krybekael-
der, og at der ikke er pavist fugt eller skimmelsvamp i krybekeaelderen, som adskiller sig naevne-
veerdigt fra forholdene i tilsvarende krybekaeldre af pagaeldende alder. Naevnet har i denne for-
bindelse lagt vaegt pa, at det af fugt- og skimmelundersggelse af 7/8 2025 fra firma 2 med spe-
ciale i skimmelsvamp indhentet af selskabet bl.a. fremgar, at "Konklusion: Nar tree med videre, i
udeluftsventilerede krybekzeldre som den omhandlede angribes af skimmelsvampe skyldes det,
i det veesentligste, fglgende to forhold: 1. At betonklaplag og sokler optager fugt fra jorden via
porer i underlaget. 2. At ventilationsluft i perioder af aret kan fortaettes i det kglige hulrum.
Skimmelveaekst i krybekeaeldre er derfor uundgaeligt, som beskrevet i SBi-anvisning 274, afsnit
2.2.1 Krybekaldre. Det er vores vurdering, at resultatet af DNA-analyse fra husstgvet i ejen-
dommen blot afspejler, at der er tale om et zldre fritidshus, der kun anvendes og renggres

lejlighedsvis."
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Teknisk bistand og udgifter til klagerens repraesentant

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

klagerens udgifter til teknisk bistand og klagerens repraesentant.

Naevnet har navnlig lagt vaegt pa sagens udfald og forlgb.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

e

Peter Th@gnnings



