Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 8. april 2026 blev i sag nr. 104530:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Kirkebjerg Parkvej 12, 2.
2605 Brgndby

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 15/10 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Sagen drejer sig om en omfattende kuldebro i eiendommen, som har medfgrt skimmelsvamp og
fugtskader pa de indvendige vaegge. Skaden er dokumenteret gennem termografiske optagelser
og visuel gennemgang, som tydeligt viser betydelige temperaturforskelle i ydervaeggen og tegn pa
fugtophobning.

Efter min opfattelse er der tale om en skjult konstruktionsfejl, som foreld ved overtagelsen, og
som ikke blev omtalt i tilstandsrapporten eller kunne opdages ved almindelig besigtigelse. Skaden
har nu udviklet sig til et vaesentligt problem med skimmel og indeklimaskader, hvilket ggr ejen-
dommen usund at opholde sig i.

Rummet er del af BBR og er egnet til beboelse. Rummet er nu gaet fra at veere et poolrum til to
sovevearelser og et toilet.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Jeg gnsker, at Domus Forsikring paleegges at deekke omkostningerne til udbedring af den konsta-
terede konstruktionsfejl samt de deraf fglgende skader pa ejendommen, i overensstemmelse med
ejerskifteforsikringens deekning af vaesentlige skjulte fejl og mangler."

Selskabets advokat har den 5/12 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen
saledes:

"Klagerne overtog, med overtagelsesdag 1. marts 2020, ejendommen beliggende [...].
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Kgbsaftale fremlaegges som sagen bilag A.

Som sagens bilag B, fremlaegges tilstandsrapport, hvoraf fremgar at hovedejendommen er opfert i
1972.

| forbindelse med kgbet af ejendommen tegnede klagerne 5-arig basis ejerskifteforsikring.
Police med forsikringsbetingelser fremlaegges som sagens bilag C.

Plantegning over ejendommen, udvisende hovedejendommen samt tilbygning (det disponible
rum), der ikke er lovlig indrettet at benytte til beboelse, fremlaegges som bilag D.

Ca. 3,5 ar efter (nsermere bestemt den 21. november 2023) efter klagers overtagelse af ejen-
dommen, modtog Domus Forsikring felgende skadeanmeldelse:
'Den 21. november 2023 modtog vi din anmeldelse, som lgd:
Sammenkobling mellem tilbygning og eksisterende hus er ikke udfgrt korrekt, hvilket har
fert til fugtskade i hele vaegkonstruktionen. Der er en direkte kuldebro, mellem de to
bygninger. Skimmelsvamp har spredt sig i bade vaeg- og loft konstruktion (se bilag).

Tilbygningen skal af denne arsag rives ned, for at den kan bygges pa en korrekt made, sa
der fremadrettet ikke dannes fugtskader igen.'

Domus Forsikring lod OBH Ingenigrservice foretage besigtigelse og rapport for besigtigelse af 1.
december 2023, fremleegges som sagens bilag E.

Af rapporten side 3 og 4 fremgar blandt andet fglgende:
'Pa besigtigelsestidspunktet fremstod tilbygningen under renovering, og uopvarmet. | in-
deluft i tilbygningen males en relativ luftfugtighed pa 71,4% RF ved 8,2°C (6,0 g/m3). Gul-
ve fremstod med stgbt terreendeek uden yderligere overfladebehandling, og der var opsat
nye skillevaegge af porebeton, og derved foretaget aendringer i planlgsningen.

Der var demonteret dele af traebetonlofter, hvor der centralt i tilbygningen ses fugtafteg-
ninger pa overside af dampspaerren, se foto 4. Ca. 1,5 meter herfra er loft ligeledes de-
monteret, og her ses ingen indikation pa nuveerende eller tidligere opfugtninger i relation
til loftet.

| nordgstvendt hjgrne af tilbygningen var traebetonloft og dampspaerre lokalt fjernet, og
herfra kunne tagkonstruktionen besigtiges lokalt. Der konstateredes ikke indikationer pa
nuvaerende eller tidligere opfugtninger af visuelt tilgeengeligt spaertrze eller legter, se fo-
to 5.

| ydervaegshjgrner mod nordgst og sydvest i tilbygningen registreres misfarvninger pa den
oprindelige ydervaeg fra 1972, samt pa gipsbekleedning pa indersiden af ydervaeggen fra
2006, se foto 6 og 7. Der blev udtaget kontakt- og tapeaftryk fra gips der fremstod med
misfarvninger, se foto 8. Resultatet af prgven fremgar af Bilag 1, og analysen viser, at der
er tilstedeveerelse af skimmelsvampevaekst pa overfladen.
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Mod nordgst er der forinden vores besigtigelse foretaget fjernelse af gipsbeklaedning,
dampspeerre og mineraluldsisolering. Her kan der registreres op til 17,5% treefugt, se foto
9, hvilket betegnes som normalt under de aktuelle besigtigelseskonditioner. Traeet frem-
star uden misfarvninger. Der ses kondensdannelse pa vindspaerren. Fra traeveerket blev
der udtaget en Mycometer-test for vurdering af tilstedevaerelsen af skimmelsvampe-
vaekst, se foto 10. Resultatet af prgven fremgar af Bilag 1, og viser kategori A. Der er sale-
des ikke konstateret tilstedevaerelse af skimmelsvampevaekst pa den undersggte overfla-
de.

Der er foretaget fugtscanninger i vaeegomrader hvor der enten ses eller berettes om fugt-
og skimmelsvampeproblemer. Generelt kan murveerket registreres som vaerende tegrt,
mens gipsbekladninger der fremstar med synlig skimmelsvampevaskst registreres som
veaerende fugtige. Opfugtninger forekommer hovedsageligt i den nedre ca. 0,5 meter af
gipsbekladninger.

Da tilbygningen ikke var opvarmet pa besigtigelsestidspunktet, var det ikke muligt at fore-
tage termografering for vurdering af kuldebroer.

Det er overordnet vores vurdering, at skimmelsvampevaekst er begreenset lokalt til ind-
vendige vaegoverflader pga. kondensdannelse, og der er saledes ikke indikationer pa, at
ydervaegge og tagkonstruktionen er beskadiget i en sadan grad, at der er behov for ned-
rivning.'

Domus Forsikring afviste, den 21. maj 2024, det anmeldte forhold som daekningsberettiget.

Afggrelsen af 21. maj 2024 fremlaegges som bilag F, medens klageafdelingens afggrelse fra august
2024, fremlaegges som bilag G.

Klagerne har tegnet en 5-arig basis ejerskifteforsikring.

Det af sagen omhandlede forhold vedrgrer tilbygget poolomrade fra 2005, idet bemaerkes, at til-
bygningen ikke er lovlig indrettet og godkendst til beboelse.

Tilbygningen er oprindeligt opfgrt med ydervaegge, som traeskeletveegge og tagkonstruktionen er
et sadeltag belagt med bglgeeternit.

Hovedejendommen er fra 1972.
Ved taksators besigtigelse er der registreret mgrkfarvninger/skimmeldannelser af varierende grad
i ydervaegshjgrner mod nordgst og sydvest i tilbygningen pa de bagvedliggende konstruktioner,

hvorimod der ikke er registreret tegn pa fugtskader i konstruktionerne.

Der er saledes ikke konstateret nedbrydningsskader, der paviser vedvarende fugtophobning eller
vedvarende skadelig kondensfugt.

Skimmelvaekst er konstateret begreenset lokalt til ydervaegsoverflader pa grund af periodevise
kondensdannelse, muligvis grundet manglende kuldebrosafbrydelse.
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Der er med andre ord ikke bevis for, at hverken vaegge eller tagkonstruktion er med egentlige
skader.

Skimmelsvamp er som sadan ikke en nedbrydende svamp og giver ikke anledning til skader pa sel-
ve bygningsdele.

Konstruktionerne, der i gvrigt befinder sig i en tilbygning, der ikke er lovlig indrettet at benytte til
beboelse, men benyttes som poolomrade, genererer saedvanligvis forholdsvis relativ hgj luftfug-
tighed.

Dette har veeret tilfaeldet i mere end 19 ar uden at give anledning til egentlige bygningsskader, sa-
som nedbrydningsskader i konstruktionerne.

Det forhold, at en given bygningsdel (sammenbygning) ikke matte vaere udfgrt i alle henseender
handvaerksmaessig optimalt, opfylder efter fast ankenaevnspraksis ikke i sig selv skadesbegrebet
under en ejerskifteforsikring.

Forekomsten af skimmelsvamp udggr ikke i sig selv en daekningsberettiget skade under en ejer-
skifteforsikring, medmindre forsikringstager paviser, at der ved overtagelsen var tale om skimmel
af et sadant omfang og intensitet, at det pavirkede indeklimaet i beboelsen naevnevaerdigt i nega-
tiv retning.

Ud fra ankenavnspraksis pa omradet er der intet i denne sag, der indikerer eller beviser, at de re-
gistrerede forhold, med hensyn til skimmel, skulle udggre en deekningsberettiget skade pr. over-
tagelsesdagen, i hvilken forbindelse at det ogsa bgr tilleegges betydning, at der fgrst sker anmel-
delse ca. 3,5 ar efter overtagelsesdagen.

Det forhold, at klagerne har et gnske om at ombygge poolomradet til veerelser, og at det i den
forbindelse ikke er hensigtsmaessigt med den forhenvaerende konstruktion, er ikke et forhold, der
er ejerskifteforsikringen vedkomne.

Pa vegne af Domus Forsikring ma det saledes fastholdes, at klager ikke pa overtagelsesdagen har
dokumenteret daekningsberettigede skader under den indtegnede ejerskifteforsikring."

Klageren har i brev af 20/12 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Sagens baggrund og daekningsgrundlag

Sagen vedrgrer skimmelvaekst i en tilbygning, som er registreret i BBR som beboelsesareal. Skim-
melsvamp blev fgrste gang konstateret og anmeldt allerede i februar 2022 med billeddokumenta-
tion, og der er tale om et vedvarende og tilbagevendende problem.

Efter forsikringsbetingelsernes pkt. 4, litra A, er skader og skaderisici, som var til stede ved overta-
gelsen, men fgrst konstateres senere, daekningsberettigede som latente skader.

Efterfglgende er rummet renoveret og @ndret fra poolrum til veerelser i forventning om, at skim-
melproblematikken dermed ville ophgre jaevnfgr forsikringsselskab taksator. Skimmelvaeksten er
imidlertid genopstaet, hvilket dokumenterer, at arsagen ikke er anvendelsen, men en underlig-
gende konstruktionsmaessig fejl.
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Termografiske undersggelser viser markante kuldebroer i sammenbygningen mellem hovedhus og
tilbygning med temperaturforskelle pa op til ca. 8 grader. Kuldebroerne medfgrer kondensdan-
nelse og gentagen skimmelvaekst ved almindelig indendgrs luftfugtighed.

Efter forsikringsbetingelsernes pkt. 4, litra B og C, foreligger der en skade, nar et fysisk forhold
nedsatter bygningens brugbarhed vaesentligt eller indebaerer neaerliggende risiko for yderligere
skade.

Den fejlbehaftede konstruktion og kuldebroerne er oprindelige forhold og var til stede ved over-
tagelsen. At symptomerne har udviklet sig gradvist andrer ikke ved, at der er tale om en latent
bygningsmaessig mangel.

Tilbygningen er som fglge heraf uegnet til beboelse i sin nuvaerende stand. Forholdet udggr der-
med en daekningsberettiget skade under ejerskifteforsikringen, jf. pkt. 4 A—C.

Supplerende bemaerkninger til selskabets indlaeg

1. Om tilbygningens lovlighed og anvendelse

Indklagede anfgrer gentagne gange, at tilbygningen ikke er lovlig indrettet til beboelse. Dette be-
strides.

Tilbygningen er registreret i BBR som beboelsesareal. Forsikringstager er berettiget til at laegge
denne offentlige registrering til grund ved vurderingen af forsikringsdaekningen. Forsikringsbetin-
gelserne indeholder ingen undtagelse, hvorefter uoverensstemmelser i BBRregistreringen kan fg-
re til afvisning af deekning.

Det forhold, at rummet tidligere har vaeret anvendt som poolrum, a&ndrer ikke pa, at konstruktio-
nen skal kunne fungere bygningsmaessigt forsvarligt ved normal anvendelse som beboelse, jf. for-
sikringsbetingelsernes pkt. 4 B. (Se bilag BBR)

2. Om tidspunktet for skadens konstatering og anmeldelse
Indklagede anfgrer, at skaden fgrst anmeldes ca. 3,5 ar efter overtagelsen. Dette er faktuelt for-
kert.

Skimmelsvamp i tilbygningen blev fgrste gang anmeldt allerede i februar 2022 til Frida Forsikring
med billeddokumentation. Anmeldelsespligten er dermed opfyldt, jf. forsikringsbetingelsernes
pkt. 6, hvorefter skaden skal anmeldes, nar forsikringstager far kendskab til forholdet.

At der senere er indgivet anmeldelse til Domus Forsikring som fglge af Frida Forsikrings konkurs
a&ndrer ikke pa, at der er tale om samme vedvarende skadeforlgb med samme underliggende ar-
sag. (Skade nr. Frida [...])

3. Om arsagen til skimmelvaeksten

Det gores geldende, at skimmelvaeksten ikke skyldes anvendelsen som poolrum eller manglende
opvarmning, men derimod en konstruktionsmaessig fejl i sammenbygningen mellem hovedhus og
tilbygning.

Dette understgttes af fglgende:
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e Skimmelvaekst er konstateret bade fgr og efter eendret anvendelse
e Skimmelvaekst er genopstaet efter renovering
e Termografiske undersggelser dokumenterer markante kuldebroer

Kuldebroerne medfgrer overfladetemperaturer op til ca. 8 grader lavere end omkringliggende
bygningsdele. Dette er vaesentligt og medfgrer uundgaelig kondensdannelse og gentagen skim-
melvaekst.

Der foreligger dermed et fysisk bygningsforhold, som bade nedsaetter rummets brugbarhed vae-
sentligt og indebaerer naerliggende risiko for fortsat skade, jf. pkt. 4 B og C. (Se bilag Fugtskade)

4. Om manglende rad eller nedbrydning
Indklagede anfgrer, at der ikke er konstateret rad eller konstruktiv nedbrydning. Dette er uden
betydning.

Efter forsikringsbetingelsernes pkt. 4 B og C er det ikke et krav, at der foreligger rad, svamp eller
konstruktionssvigt. Det er tilstreekkeligt, at der foreligger et funktionssvigt eller en sundhedsmaes-
sig risiko.

Gentagen skimmelvaekst som fglge af kuldebroer udggr netop et sadant funktionssvigt.
5. Om forholdets eksistens ved overtagelsen

Kuldebroerne er oprindelige og dermed til stede ved overtagelsen. Der er tale om en latent skade,
jf. pkt. 4 A.

At skimmelveeksten har udviklet sig gradvist er et velkendt faenomen ved kuldebro- og kondens-
problematikker og kan ikke fgre til afvisning.

6. Om pastanden om 'gnske om ombygning'
Indklagedes pastand afvises.

Renoveringen skete i forventning om, at skimmelproblemet dermed ville ophgre, hvilket ogsa blev
tilkendegivet af forsikringens taksator. At skimmelvaeksten genopstar dokumenterer, at der er ta-
le om en konstruktionsfejl og ikke et brugsmaessigt forhold.

Efter forsikringsbetingelsernes pkt. 5 D kan funktionsforhold kun undtages, hvis der ikke foreligger
skade eller naerliggende risiko, jf. pkt. 4. Dette er ikke tilfeldet her.

7. Samlet vurdering

Sammenfattende ggres det geeldende, at:

e der foreligger en oprindelig konstruktionsfejl (kuldebroer)

e forholdet var til stede ved overtagelsen som latent skade

e forholdet medfgrer gentagen skimmelvaekst og vaesentligt funktionssvigt
e forholdet er omfattet af forsikringsbetingelsernes pkt. 4 A, B og C

¢ ingen undtagelse i pkt. 5 finder anvendelse

Forholdet udggr derfor en daekningsberettiget skade under ejerskifteforsikringen.
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Der henvises i gvrigt til:
'Re_ Skade 107707 — svar pa din henvendelse med termografirapport, af 8. februar 2025"."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af udateret udtalelse
fra handvaerker indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Sammenkobling mellem tilbygning og eksisterende hus er ikke udfgrt korrekt, hvilket har fgrt til
fugtskade i hele veegkonstruktionen. Der er en direkte kuldebro, mellem de to bygninger. Skim-
melsvamp har spredt sig i bade vaeg- og loft konstruktion (se bilag). Tiloygningen skal af denne ar-
sag rives ned, for at den kan bygges pa en korrekt made, sa der fremadrettet ikke dannes fugtska-
derigen"

Af fugt og skimmelsvampeundersggelse af 15/12 2023 fra OBH fremgar bl.a.:

"BAGGRUND
Den 1. december 2023 har OBH Radgivende Ingenigrer (i det fglgende OBH) udfgrt fugt- og skim-
melsvampeundersggelse af en tilbygning pa ovenstaende adresse.

Der er tale om en tilbygning der ifglge BBR er opfert i 2006. Tilbygningen er opfgrt i forbindelse
med et fritliggende enfamiliehus fra 1972. Ifglge rekvireret materiale fra [...] Kommunes digitale
byggesagsarkiv er tilbygningen opfgrt iht. Bygningsreglementet for smahuse af 1998 (BR-S 98).

Tilbygningen er opfgrt med yderveegge som traeskeletveegge, og tagkonstruktionen er sadeltag
belagt med bglgeeternit. Den oprindelige del af bygningen fremstar med facader af blankt mur-
vaerk, og ligeledes sadeltag belagt med bglgeeternit. Eiendommens placering pa grund er vist ved
figur 1, hvor tilbygningen er placeret ved gul markering.

Nuveerende ejer overtog ejendommen d. 28. februar 2020, og har nu observeret skimmelsvampe-

vaekst pa de indvendige ydervaegsoverflader i omrader hvor tilbygningen fra 2006 er bygget sam-

men med den oprindelige bygning fra 1972. Fglgende tekst fremgar af anmeldelsen:
'Sammenkobling mellem tilbygning og eksisterende hus er ikke udfgrt korrekt, hvilket har
fert til fugtskade i hele vaegkonstruktionen. Der er en direkte kuldebro, mellem de to
bygninger. Skimmelsvamp har spredt sig i bade vaeg- og loft konstruktion (se bilag). Til-
bygningen skal af denne arsag rives ned, for at den kan bygges pa en korrekt made, sa der
fremadrettet ikke dannes fugtskader igen'.

Pa baggrund heraf er OBH rekvireret for nzermere undersggelse af de konstaterede forhold.

... Fglgende blev oplyst i forbindelse med undersggelsen:

- At tilbygningen oprindeligt er opfgrt med swimmingpool.

- At swimmingpoolen blev anvendt i et halvt ars tid efter overtagelse, men at der herefter blev
lukket ned for varmen grundet hgje energipriser.

- At der efterfglgende er konstateret skimmelsvampevaekst pa ydervaegge, koncentreret om-
kring omrader hvor tilbygningen er ssmmenbygget med den oprindelige del af bygningen.

- At der er iveerksat en stgrre renovering af tilbygningen, der bl.a. omfatter fjernelse af swim-
mingpoolen, og stgbning af et nyt terreendaek med gulvvarme. Terreendaekket er stgbt i sep-
tember/oktober 2023. Tilbygningen skal ombygges til almindeligt beboelsesformal.
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- At der opleves store mangder kondens pa vinduesglas.
- At der har vaeret varme pa tilbygningen, men at denne er slukket nogle uger inden besigtigel-
sen.

OBSERVATIONER OG REGISTRERINGER

Pa besigtigelsestidspunktet fremstod tilbygningen under renovering, og uopvarmet. | indeluft i til-
bygningen males en relativ luftfugtighed pa 71,4% RF ved 8,2°C (6,0 g/m?3). Gulve fremstod med
stgbt terreendzk uden yderligere overfladebehandling, og der var opsat nye skillevaegge af pore-
beton, og derved foretaget aendringer i planlgsningen.

Der var demonteret dele af traebetonlofter, hvor der centralt i tiloygningen ses fugtaftegninger pa
overside af dampspaerren, se foto 4. Ca. 1,5 meter herfra er loft ligeledes demonteret, og her ses
ingen indikation pa nuvaerende eller tidligere opfugtninger i relation til loftet.

| nordgstvendt hjgrne af tilbygningen var traebetonloft og dampspaerre lokalt fjernet, og herfra
kunne tagkonstruktionen besigtiges lokalt. Der konstateredes ikke indikationer pa nuvaerende el-
ler tidligere opfugtninger af visuelt tilgaengeligt speertrze eller laegter, se foto 5.

| ydervaegshjgrner mod nordgst og sydvest i tilbygningen registreres misfarvninger pa den oprin-
delige ydervaeg fra 1972, samt pa gipsbeklaedning pa indersiden af ydervaeggen fra 2006, se foto 6
og 7. Der blev udtaget kontakt- og tapeaftryk fra gips der fremstod med misfarvninger, se foto 8.
Resultatet af prgven fremgar af Bilag 1, og analysen viser, at der er tilstedeveaerelse af skimmel-
svampeveaekst pa overfladen.

Mod nordgst er der forinden vores besigtigelse foretaget fjernelse af gipsbekleedning, dampspaer-
re og mineraluldsisolering. Her kan der registreres op til 17,5% traefugt, se foto 9, hvilket betegnes
som normalt under de aktuelle besigtigelseskonditioner. Traeet fremstar uden misfarvninger. Der
ses kondensdannelse pa vindspeerren. Fra traevaerket blev der udtaget en Mycometer-test for
vurdering af tilstedevaerelsen af skimmelsvampevaekst, se foto 10. Resultatet af prgven fremgar af
Bilag 1, og viser kategori A. Der er saledes ikke konstateret tilstedeveerelse af skimmelsvampe-
vaekst pa den undersggte overflade.

Der er foretaget fugtscanninger i veegomrader hvor der enten ses eller berettes om fugt- og
skimmelsvampeproblemer. Generelt kan murveaerket registreres som vaerende tgrt, mens gipsbe-
kledninger der fremstar med synlig skimmelsvampevaekst registreres som varende fugtige. Op-
fugtninger forekommer hovedsageligt i den nedre ca. 0,5 meter af gipsbeklaedninger.

Da tilbygningen ikke var opvarmet pa besigtigelsestidspunktet, var det ikke muligt at foretage
termografering for vurdering af kuldebroer.

VURDERING OG KONKLUSION

| det fglgende har vi ikke taget stilling til, hvorvidt de konstaterede forhold matte vaere deekket af
en gaeldende forsikring. Undersggelsesresultaterne og vores vurderinger kan dog danne baggrund
for sadanne afggrelser.

Pa baggrund af den hidtidige undersggelse er det vores vurdering, at den konstaterede skimmel-
svampeveaekst pa de indvendige ydervaegsoverflader er forarsaget af en periodisk hgj relativ luft-
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fugtighed pa de omhandlende overflader. At forholdet er koncentreret i omradet ved sammen-
bygning

mellem oprindelig bygning og tiloygning kan skyldes, at der ikke er udfgrt kuldebrosafbrydelse
ifm.

sammenbygningen mellem oprindeligt murvaerk og ny traeskeletvaeg. Der er saledes ikke ved vo-
res

fugtregistreringer konstateret indikation pa vandindtreengning eller lignende. Lokalt kan tempera-
turen pa indvendige overflader vaere lavere (sdkaldte kuldebroer), sdledes luften afkgles, hvorved
den relative luftfugtighed stiger. | tilfelde hvor den relative luftfugtighed overstiger 75% RF, er
der risiko for skimmelsvampevaekst, mens der ved 100% RF udfzeldes kondens pa overfladen.

Ved kuldebroer, samt pa materialer som trae, gipsbekleedning mv., kan udfordringer med skim-
melsvampeveaekst forvaerres ved tilfgrsel af store mangder fugt, f.eks. ved indbygning af 'vade'
materialer, som bl.a. beton, hvor bygningen varmeszttes uden samtidig affugtning eller kraftig
ventilation. Det er vores vurdering, at dette kan have medfgrt en forvaerring i det konstaterede
skadesbillede.

Det er overordnet vores vurdering, at skimmelsvampevaekst er begreenset lokalt til indvendige
vaegoverflader pga. kondensdannelse, og der er saledes ikke indikationer pa, at ydervaegge og
tagkonstruktionen er beskadiget i en sadan grad, at der er behov for nedrivning.

Vi ggr opmaerksom p3, at fugtaftegninger pa oversiden af dampspaerren i loftet lokalt (se foto 4)
indikerer en tidligere fugtskade lokalt i omradet. Arsagen er ukendt, men der er sandsynligvis tale
om en zldre udtgrret skade."

Af klagerens mail af 8/4 2025 med udtalelse fra unavngiven person fremgar bl.a.:

"Det er for at pavise, at sammenkobling mellem det eksisterende hus og tilbygning som er blevet
opfert i 2006, er lavet forkert og derfor kan du pa side et i termografi rapporten sammenkobling
pa det eksisterende hus og tilbygning og hvordan der er en stor kuldebro og dette paviser at kon-
struktionen er lavet forkert og ikke efter forskrifterne.

Du skal ikke tage hgjde for de andre kuldebroer, men fokusere pa de to hjgrner hvor sammenkob-
lingen mellem det eksisterende hus og tilbygning er. Der kan du se kuldebroer som gar fra 20 gra-
der helt ned til 12 grader, der er 8 grader til forskel.

Termografirapporten tager ikke hgjde for fugt! Fugten kan du se pa de tidligere billeder og alt
hvad du har pa sagen i forvejen, rapporten er med til understgtte at der et stort problem, sa ggr
at skimmel og fugten vil hele tiden veaere der indtil der udbedres! Jaevnfgr det tilbud | har faet fra
handveerkeren.

Du kan ikke sammenligne det tilsendte fra ankenavnet hvor temperaturen forskellen kun er 1,5
grader.

Se billederne fra efter at jeg har skiftet gipspladerne i vaeggen er problemet opstaet igen, fordi
kuldebroen er sa stor at konstruktionen skal nedrives og bygges pa nyt.
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Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"4, Hvilke skader deekker forsikringen

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

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

Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes vaerdi eller brugbarhed naevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.
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C Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er naerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

5. Hvilke forhold daekkes ikke

M Forsikringstagers individuelle gnsker om en szerlig anvendelse af ejendommen eller det forhold
i sig selv, at en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller
el-installationsrapporten. Sadanne forhold er ikke omfattet af formuleringen 'fysiske forhold i
bygningen, der nedsaetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt', se vilkdrenes punkt
4B."

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfert i 1972 med tilbygning fra 2006. Den oprindelige bygning
fremstar med facader af blankt murvaerk og med sadeltag belagt med bglgeeternit. Tilbygnin-
gen er opfgrt med samme tagkonstruktion og med ydervaegge af traeskelet. Tilboygningen var pa
overtagelsestidspunktet et disponibelt rum med pool og spa. Den 1/3 2020 overtog klageren
ejendommen, og den 21/11 2023 anmeldte klageren til selskabet, at sammenkoblingen mellem
tilbygning og eksisterende hus ikke var udfgrt korrekt. Klageren anmeldte, at fejlkonstruktionen
havde medfgrt fugtskade i hele veegkonstruktionen, og at tilbygningen skulle rives ned, sa den

kunne bygges pa korrekt made.

Klageren gnsker at fa deekket omkostningerne til udbedring af den konstaterede konstruktions-
fejl, samt deraf fglgende skader pa ejendommen. Klageren har anfgrt, at en omfattende kulde-
bro i eiendommen har medfgrt skimmelsvamp og fugtskader pa de indvendige vaegge. Klageren
har anfgrt, at termografiske optagelser viser markante kuldebroer i sammenbygningen mellem
hovedhus og tilbygning med temperaturforskelle pa op til 8 grader, og at kuldebroerne medfg-
rer kondensdannelse og gentagen skimmelvaekst ved almindelig indendgrs luftfugtighed. Klage-
ren har anfgrt, at den fejlbehaftede konstruktion og kuldebroerne er oprindelige forhold, og at
skaden har udviklet sig til vaesentligt problem med skimmel og indeklimaskader, hvilket ggr til-
bygningen uegnet til beboelse i sin nuvaerende stand. Klageren har anfgrt, at tilboygningen i BBR
er registreret som beboelsesareal, og at rummet er egnet til beboelse. Klageren har anfgrt, at

"Skimmelsvamp i tilbygningen blev fgrste gang anmeldt allerede i februar 2022 til Frida Forsik-
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ring med billeddokumentation... At der senere er indgivet anmeldelse til Domus Forsikring som
felge af Frida Forsikrings konkurs sendrer ikke pa, at der er tale om samme vedvarende skade-
forlgb med samme underliggende arsag". Klageren har anfgrt, at rummet efterfglgende er re-
noveret og andret fra poolrum til sovevaerelser og et toilet i forventning om, at skimmelpro-
blematikken dermed ville ophgre. Skimmelvaeksten genopstod, hvilket dokumenterer, at arsa-

gen ikke er anvendelsen, men en underliggende konstruktionsmaessig fejl.

Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagelsesdagen var deekningsbe-
rettigede skader. Selskabet har anfgrt, at der ikke er konstateret nedbrydningsskader, der pavi-
ser vedvarende fugtophobning eller vedvarende skadelig kondensfugt, og at skimmelvaeksten
er konstateret begraenset lokalt til ydervaegsoverflader pa grund af periodevis kondensdannel-
se, muligvis grundet manglende kuldebrosafbrydelse. Selskabet har anfgrt, at der ikke er bevis
for, at hverken vaegge eller tagkonstruktion er med egentlige skader, og at skimmelsvamp ikke
er en treenedbrydende svamp, som giver anledning til skader pa selve bygningsdele. Selskabet
har anfgrt, at konstruktionerne befinder sig i en tilbygning, der ikke er lovlig indrettet at benyt-
te til beboelse, men benyttes som poolomrade, der saedvanligvis generer forholdsvis hgj luft-
fugtighed. Dette har veeret tilfaeldet i mere end 19 ar uden at give anledning til egentlige byg-
ningsskader, sdsom nedbrydningsskader i konstruktionerne. Selskabet har anfgrt, at det for-
hold, at klageren har gnsket at ombygge poolomradet til vaerelse, og at det i den forbindelse
ikke er hensigtsmaessigt med den forhenveerende konstruktion, er uden betydning for ejerskif-

teforsikringens daekning.

Det fremgar af udateret udtalelse fra klagerens handvaerker, at "Sammenkobling mellem til-
bygning og eksisterende hus er ikke udfgrt korrekt, hvilket har fgrt til fugtskade i hele vaegkon-
struktionen. Der er en direkte kuldebro, mellem de to bygninger. Skimmelsvamp har spredt sig i
bade vaeg- og loft konstruktion (se bilag). Tilbygningen skal af denne arsag rives ned, for at den

kan bygges pa en korrekt made, sa der fremadrettet ikke dannes fugtskader igen".
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Det fremgar af fugt og skimmelsvampeundersggelse af 15/12 2023 fra OBH indhentet af selska-
bet, at "Pa besigtigelsestidspunktet fremstod tilbygningen under renovering, og uopvarmet...
Gulve fremstod med stgbt terreendaek uden yderligere overfladebehandling, og der var opsat
nye skillevaegge af porebeton, og derved foretaget aendringer i planlgsningen. Der var demon-
teret dele af traebetonlofter, hvor der centralt i tilbygningen ses fugtaftegninger pa overside af
dampspeerren... Ca. 1,5 meter herfra er loft ligeledes demonteret, og her ses ingen indikation
pa nuveaerende eller tidligere opfugtninger i relation til loftet. | nordgstvendt hjgrne af tilbygnin-
gen var treebetonloft og dampspeerre lokalt fjernet, og herfra kunne tagkonstruktionen besigti-
ges lokalt. Der konstateredes ikke indikationer pa nuveaerende eller tidligere opfugtninger af
visuelt tilgeengeligt spaertrae eller lzegter... | ydervaegshjgrner mod nordgst og sydvest i tilbyg-
ningen registreres misfarvninger pa den oprindelige ydervaeg fra 1972, samt pa gipsbeklaedning
pa indersiden af ydervaeggen fra 2006. Der blev udtaget kontakt- og tapeaftryk fra gips der
fremstod med misfarvninger... analysen viser, at der er tilstedevaerelse af skimmelsvampevakst
pa overfladen. Mod nordgst er der forinden vores besigtigelse foretaget fjernelse af gipsbe-
klaedning, dampspaerre og mineraluldsisolering. Her kan der registreres op til 17,5% traefugt,
hvilket betegnes som normalt under de aktuelle besigtigelseskonditioner. Traeet fremstar uden
misfarvninger. Der ses kondensdannelse pa vindsparren. Fra traevaerket blev der udtaget en
Mycometer-test for vurdering af tilstedeveaerelsen af skimmelsvampevaekst. Resultatet af prg-
ven... viser kategori A. Der er saledes ikke konstateret tilstedevaerelse af skimmelsvampevaekst
pa den undersggte overflade. Der er foretaget fugtscanninger i vaegomrader hvor der enten ses
eller berettes om fugt- og skimmelsvampeproblemer. Generelt kan murvaerket registreres som
vaerende tgrt, mens gipsbeklaedninger der fremstar med synlig skimmelsvampevaekst registre-
res som vaerende fugtige. Opfugtninger forekommer hovedsageligt i den nedre ca. 0,5 meter af
gipsbeklaedninger... Pa baggrund af den hidtidige undersggelse er det vores vurdering, at den
konstaterede skimmel-svampevaekst pa de indvendige yderveaegsoverflader er forarsaget af en
periodisk hgj relativ luftfugtighed pa de omhandlende overflader. At forholdet er koncentreret i
omradet ved sammenbygning mellem oprindelig bygning og tilbygning kan skyldes, at der ikke
er udfgrt kuldebrosafbrydelse ifm. sammenbygningen mellem oprindeligt murvark og ny tree-

skeletvaeg. Der er saledes ikke ved vores fugtregistreringer konstateret indikation pa vandind-
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traengning eller lignende. Lokalt kan temperaturen pa indvendige overflader vaere lavere (sa-
kaldte kuldebroer), saledes luften afkgles, hvorved den relative luftfugtighed stiger. | tilfaelde
hvor den relative luftfugtighed overstiger 75% RF, er der risiko for skimmelsvampevaekst, mens
der ved 100% RF udfeeldes kondens pa overfladen. Ved kuldebroer, samt pa materialer som
tree, gipsbeklaedning mv., kan udfordringer med skimmel-svampevaekst forvaerres ved tilfgrsel
af store maengder fugt, f.eks. ved indbygning af “vade” materialer, som bl.a. beton, hvor byg-
ningen varmesaettes uden samtidig affugtning eller kraftig ventilation. Det er vores vurdering,
at dette kan have medf@rt en forvaerring i det konstaterede skadesbil-lede. Det er overordnet
vores vurdering, at skimmelsvampevaekst er begraenset lokalt til indvendige vaegoverflader pga.
kondensdannelse, og der er saledes ikke indikationer p3, at ydervaegge og tagkonstruktionen er
beskadiget i en sadan grad, at der er behov for nedrivning. Vi ggr opmaerksom p3, at fugtafteg-
ninger pa oversiden af dampspaerren i loftet lokalt indikerer en tidligere fugtskade lokalt i om-

radet. Arsagen er ukendt, men der er sandsynligvis tale om en zldre udtgrret skade".

Det fremgar af klagerens mail af 8/4 2025 med udtalelse fra unavngiven person, at "sammen-
kobling mellem det eksisterende hus og tilbygning, som er blevet opfgrt i 2006, er lavet forkert
og derfor kan du pa side et i termografirapporten sammenkobling pa det eksisterende hus og
tilbygning og hvordan der er en stor kuldebro og dette paviser at konstruktionen er lavet for-
kert og ikke efter forskrifterne. Du skal ikke tage hgjde for de andre kuldebroer, men fokusere
pa de to hjgrner hvor sammenkoblingen mellem det eksisterende hus og tilbygning er. Der kan
du se kuldebroer som gar fra 20 grader helt ned til 12 grader, der er 8 grader til forskel.... rap-
porten er med til at understgtte at der et stort problem, sa ggr at skimmel og fugten vil hele
tiden veere der indtil der udbedres... efter at jeg har skiftet gipspladerne i veeggen er problemet

opstaet igen, fordi kuldebroen er sa stor at konstruktionen skal nedrives og bygges pa nyt".

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en deekningsberetti-
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.
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Naevnet bemaerker videre, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises
handvaerksmaessige mangler eller uhensigtsmaessigheder ved udfgrelsen af en bygningsdel.

Afggrende er, om forsikringens skadebegreb er opfyldt.

Kuldebro

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at forekomsten af
kuldebroer mellem den oprindelige bygning og tilbygningen pa overtagelsestidspunktet udgjor-
de skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor

ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at tilbygningen, der pa overtagelsestidspunktet inde-
holdt et poolomrade, er opfgrt i 2006 — og saledes var 16-17 ar pa anmeldelsestidspunktet, og
at radgivende ingenigr i rapport af 15/12 2023 fra OBH har konkluderet, at fugtregistreringerne
ikke viser tegn pa vandindtraengen eller lignende, og at der ikke er indikationer p3, at ydervaeg-

ge og tagkonstruktionen er beskadiget i en sadan grad, at der er brug for nedrivning.

Naevnet har i den forbindelse lagt vaegt pa, at det fremgar af rapporten, at "Generelt kan mur-
veerket registreres som vaerende tgrt, mens gips-beklaedninger der fremstar med synlig skim-
melsvampevakst registreres som vaerende fugtige. Opfugtninger forekommer hovedsageligt i
den nedre ca. 0,5 meter af gipsbeklaedninger... Det er overordnet vores vurdering, at skimmel-

svampeveakst er begraenset lokalt til indvendige veegoverflader pga. kondensdannelse".

Naevnet har hertil lagt vaegt pa, at det fremgar af rapporten, at tilbygningen var under renove-
ring og uopvarmet pa besigtigelsestidspunktet, at gulve fremstod med stgbt terreendaek uden
yderligere overfladebehandling, og at der var opsat nye skilleveegge af porebeton. | rapporten
konkluderes det, at "Ved kuldebroer, samt pa materialer som trae, gipsbekleedning mv., kan
udfordringer med skimmel-svampevaekst forvaerres ved tilfgrsel af store maengder fugt, f.eks.

ved indbygning af 'vade' materialer, som bl.a. beton, hvor bygningen varmesattes uden samti-
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dig affugtning eller kraftig ventilation. Det er vores vurdering, at dette kan have medfgrt en

forvaerring i det konstaterede skadesbillede".

Det forhold, at der ved kuldebroen er malt en temperaturforskel pa 8 grader, kan ikke fgre til

andet resultat.

Skimmelsvamp

Naevnet bemeerker, at det ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen — i hen-
hold til fast praksis i Ankenaevnet — er en betingelse for deekning af skimmelsvamp, at skimmel-
svampen enten 1) udger en fglgeskade af en daekningsberettiget skadedrsag pa bygningen, som
medfgrer, at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er usadvanligt for
tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemade, nar der sammenlignes med
tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den dakningsberettigede skadearsag,
eller 2) at der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunktet
havde en intensitet og et omfang, som nedsatte veerdien eller brugbarheden af seerligt beboel-

sesrummene i bygningen naevneveaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Navnet finder, jf. det anfgrte ovenfor om konstaterede kuldebroer, at klageren ikke har beuvist,

at skimmelforekomsten er en fglgeskade til en daekningsberettigende skadearsag pa bygningen.

Spegrgsmalet er herefter, hvorvidt der pa overtagelsestidspunktet var tale om et massivt skim-
melangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang, som
nedsatte veerdien eller brugbarheden af tilbygningen naevneveaerdigt i forhold til tilsvarende

bygninger af samme alder.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
ses-tidspunktet var forekomster af skimmelsvamp i tiloygningen eller i ejendommens gvrige

beboelsesrum i et omfang, der udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand.
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Navnet har blandt andet lagt veegt pa, at der ikke er oplysninger, der understgtter, at der pa
overtagelsestidspunktet i 2020 var forekomster af skimmelsvamp i tilbygningen, der naevne-

veerdigt pavirkede brugbarheden af poolrummet.

Naevnet har i den forbindelse lagt vaegt pa, at der alene er foretaget to prgver fra bygningsdels-
overflader, og at kun den ene prgve - som var foretaget pa gips, der fremstod med misfarvnin-

ger - viste hgj forekomst af skimmelsvampevaekst pa overfladen.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at tilbygningen pa overtagelsestidspunktet fungerede som et
disponibelt rum med pool og spa, hvorfor der ma forventes et indeklima med hgjere luftfugtig-

hed.

Det forhold, at klageren senere har ombygget poolrummet til to vaerelser og et badevaerelse,
kan ikke fgre til andet resultat. Neevnet henviser til, at det af forsikringsbetingelsernes punkt
5.M fremgar, at forsikringen ikke daekker forsikringstagerens individuelle gnsker om en seerlig

anvendelse af ejendommen.

Det anfgrte i udateret udtalelse fra klagerens handvaerker, og det som klageren i gvrigt har an-

fort, kan ikke fgre til andet resultat.
Som felge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Peter Thgnnings



