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mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 27/10 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi har overtaget boligen i 2022. Boligen traengte til en keerlig renggring og der var en keelderag-
tig/jordslaet lugt. Renggring, maling osv fik vi klaret. Men lugten er vi aldrig kommet af med. Folk
der ikke bor i huset siger, at den sidder i vores t@j nar vi besgger dem, at den er her nar de besg-
ger os i huset, samt at de kan lugte den i deres t@j, nar de har veeret i huset.

Vi har haft flere fagfolk ude, for at komme lugten til livs.

En uvildig radgiver fortaeller, at de forhold der kunne konstateres, klart bgr daekkes af ejerskifte-
forsikringen. Vi har prgvet og prgvet, men bliver blankt afvist gang pa gang af den ene og anden
arsag.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Dakning af udbedring af forholdene. Forsikringens afvisning er ikke korrekt"

Selskabet har den 17/2 2026 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer skimmelsvamp i beboelsen, hvilket klager gnsker daekket under sin ejerskiftefor-
sikring. DBF har afvist daekning med henvisning til, at klager ikke har pavist, at det anmeldte for-
hold udggr naerliggende risiko for skade eller en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Sagsfremstilling
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Klager overtog ejendommen, som er opfgrt i 1973, den 15. december 2022. Ejendommen er be-
liggende [...]. | forbindelse med handlen tegnede klager en 5- arig ejerskifteforsikring med udvidet
dakning hos DBF pa baggrund af tilstandsrapport ..., udarbejdet den 22. august 2021.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A og tilstandsrapport som bilag
B.

Den 5. februar 2025, og dermed over 3 ar efter overtagelsen, anmeldte klager en kaelderagtig lugt
i eiendommen. Skadeanmeldelsen fremlaegges som bilag C.

Den 6. februar 2025 afviste DBF deekning, hvorefter klager den 21. februar 2025 fremsendte en
DNA-analyse af en stgvprgve, som klager selv havde foretaget ovenpa kgleskabet i kgkkenet.
Rapporten fremlaegges som bilag D.

Den 14. marts 2025 besigtigede DBF’s besigtigelseskonsulent. Besigtigelsesnotatet fremlaegges
som bilag E. Da der ikke var konstateret forhgjet fugt i veegge og gulve og heller ikke synlig skim-
melvaekst, fastholdt DBF den 27. marts 2025, at det anmeldte forhold ikke var daekket af forsikrin-
gen, hvorefter klager den 13. maj 2025 fremsendte en rapport fra sin radgiver. Rapporten frem-
leegges som bilag F.

Den 20. juni 2025 fastholdt skadeafdelingen afvisningen af deekning, og korrespondancen frem-
leegges som bilag G.

Afggrelsen paklages den 11. juli til DBF’s interne klageafdeling, der den 30. juli 2025 fastholdt
daekningsafslaget. Korrespondance fremlaegges som bilag H.

Sagen paklages herefter til Ankenaevnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal deekke udbedring af skimmelsvamp i eiendommen.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 15. december 2022 var forhold, som udgjorde en daekningsberettigende skade el-
ler nzerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om en ejendom opfgrt i 1973. Ejendommen er opfgrt med sadeltag. Tagkonstruktio-
nen er udfgrt af gitterspaer/saksespaer og med en tagbelaegning af metalplader. Ydervaegge er op-
fgrt med hulmur og facader af mursten. Terreendakket er opfgrt med kapillarbrydende lag af sin-
gels/leca samt beton. Gulvkonstruktionen er udfgrt med strger.

DBF’s besigtigelseskonsulent har i forbindelse med besigtigelsen ved konkrete fugtmalinger kon-
stateret, at der ikke er usaedvanlig opfugtning i vaegge og under gulve i strgkonstruktionen, hvilket
normalt er en forudsaetning for skimmelvaekst (bilag E).

Hertil har konsulenten heller ikke konstateret synlig skimmelsvamp bagved paneler eller andre
steder i bygningen.
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Konsulenten oplyser, at alle konstruktioner er fra husets opfgrelse og fglger saedvanlig byggeme-
tode og udggr derfor ikke ulovlige bygningsindretninger.

Dertil har konsulenten ikke konstateret alvorlige skader i form af radskader eller lign.
Klager har fremlagt en DNA-analyse af en stgvprgve (bilag D).

Felgende betingelser veere til stede, for der er mulighed for at deekke skimmelsvamp over en ejer-
skifteforsikring, jf. bl.a. kendelsen 98868 fra Ankenavnet for Forsikring:

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det efter praksis i ankenaevnet en
betingelse for deekning, at skimmelsvampen enten 1) udger en fglgeskade af en deekningsberetti-
gende skadearsag pa bygningen, som medfgrer, at der forekommer opfugtning/ skimmeldannelse
i et omfang, der er usadvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og bygge-
made, nar der sammenlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den
daekningsberettigende skadesarsag eller 2) at der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig
selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang, som nedsatte vaerdien eller
brugbarheden af szerligt beboelsesrummene i bygningen nsaevnevaerdigt i forhold til tilsvarende
bygninger af samme alder.

Stgvpreven er udtaget af klager selv og ovenpa keleskabet i kgkkenet. Prgven er udarbejdet over
3 ar efter klagers overtagelse af ejendommen og pa et sted, hvor renggring ovenpa kgleskabet ik-
ke har fundet sted i leengere tid. Hertil er der alene 8 cm afstand til loftet, og manglende ventilati-
on kan medbvirke til, at der netop dette sted er forhgjet skimmelvaekst.

DBF finder derfor ikke, at prgven er repraesentativ for indeklimaet i hele beboelsen, som det var
pa tidspunktet for klagers overtagelse af eiendommen tre ar tidligere, nar der altid vil vaere forhg-
jet skimmelvaekst pa steder, som ikke har vaeret rengjort i laengere tid, og hvor der ikke er normal
ventilation.

Hertil har klager fremlagt en fugt- og skimmelundersggelse, som er udarbejdet den 9. maj 2025 af
klagers radgiver (bilag F).

| luftprgve KI2 pa sofabordet i opholdsstuen er der ikke malt mere skimmel, end i udeluften.

Stgvprgverne KA3-4 i opholdsstuen pa overside af skab og KA4 i entreen pa et mgbel viser heller
ikke naeevnevaerdig forhgjet skimmel i forhold til udeluften.

Bagved vaegge og under oprindeligt fletparket i entreen viser prgverne KA/TA5-7 heller ikke tegn
pa, at brugbarheden af beboelsesrummene i bygningen nu 3 ar efter overtagelsen er vaesentlig
nedsat, nar prgverne er taget i en lukket konstruktion uden direkte forbindelse til boligens inde-
klima, og i gvrigt heller ikke viser massiv forekomst af skimmelsvamp.

Der er af klagers radgiver alene foretaget en enkelt prgve KA/MYS8 i entreen, som har vist en hgj
forekomst af skimmelsvamp.

Stedet hvor skimmelsvampen befinder sig er under dampspaerren i gulvkonstruktionen, hvor rad-
giveren har skaret hul i dampspaerren pa prgvetagningen direkte pa oversiden af betondaekket.
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Konsulenten oplyser, at nar der som her ikke er konstateret aktuel opfugtning i strggulvskonstruk-
tionen, er arsagen til skimmelvaeksten sandsynligvis et resultat af almindelig opstigende grund-
fugt.

At der kan forekomme opstigende grundfugt i et betondak fra 1973 samt skimmelsvamp pa over-
siden af daekket er helt saedvanligt for huse af samme alder og konstruktion, da dampspaerren
holder pa fugten og skaber gode vaekstbetingelser for skimmelsvamp.

Nar skimlen er placeret under dampspaerren, hvor der ovenpa er isoleret og befinder sig en strg-
konstruktion, er den malte skimmelsvamp placeret i en lukket konstruktion uden direkte forbin-
delse til boligens indeklima. DBF finder derfor ikke, at de foretagne skimmeltest af klagers radgi-
ver dokumenterer, at der er sket en spredning af skimmelsvampen fra betondaekket til indeklima-
et, og at brugbarheden af beboelsesrummene i bygningen er nedsat naeevnevaerdigt i forhold til til-
svarende bygninger af samme alder og konstruktion.

Klagers radgiver henviser til, at den skimmelsvampemaessige belastning i boligen generelt kan be-
tegnes som meget hgj, jf. SBl-anvisning 274.

SBl-anvisning 274 er fgrst blevet udarbejdet i 2020 og derfor 47 ar efter opfgrelsen af ejendom-
men
i 1973.

Der er ikke i forarbejderne til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom note-
ret, at SBl-anvisning 274 skal veere afggrende for, om en ejerskifteforsikring skal deekke skimmel-
svamp. Heller ikke i forarbejderne eller i selve bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskif-
teforsikringer er der indeholdt oplysninger om, at indholdet af SBI-anvisning 274 er afggrende for,
om tilstedevaerelse af skimmelsvamp i eldre ejendomme skal deekkes af en ejerskifteforsikring.

DBF finder derfor ikke, at anvisningen er retvisende for vurdering af indeklimaet i tilsvarende boli-
ger af samme alder og kvalitet, nar anvisningen ikke var etableret pa opfgrelsestidspunktet.

Hertil finder DBF heller ikke, at klagers radgivers vurdering af, at der i ejendommen er et samlet
omfang af skimmelsvamp pa overflader, som overstiger 3 m2, som vaerende udokumenteret, da
konklusionen alene er dannet pa grundlag af en skimmeltest under dampsparren et enkelt sted.

Samlet finder DBF, at i forhold til pkt. 1) i ovennaevnte ankenavnspraksis, udggr den konstaterede
skimmelsvamp ikke en fglgeskade af en daekningsberettigende skadearsag pa bygningen, da arsa-
gen til skimmelsvampen skyldes almindeligt forekommende opstigende grundfugt.

Vedr. pkt. 2) finder DBF heller ikke, at klager har pavist, at der pa overtagelsestidspunktet i veerel-
set var tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en in-
tensitet og et omfang, som nedsatte vaerdien eller brugbarheden af szerligt beboelsesrummene i
bygningen naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Samlet finder DBF ikke, at klager har pavist, at den anmeldte skimmelsvamp udggr neerliggende
risiko for skade eller en skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. vilkarenes pkt. 3.1 samt 3.5.
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Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i brev af 19/3 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Til sagsfremstillingen er der noteret “Den 5. februar 2025, og dermed over 3 ar efter overtagel-
sen, anmeldte klager en kaelderagtig lugt i eiendommen”.

Det er ikke korrekt. Ejendommen blev overtaget d. 1 april 2022, hvilket ogsa fremgar af den ved-
lagte police.

Forud for anmeldelsen har klager efter vejledning fra DBF forsggt at fa undersggt forholdet. Dette
allerede rekvireret fgrste gang under 1 ar efter overtagelsesdatoen.

Vi har drgftet svaret med den uvildige radgiver, som anser afvisningen som vaerende ikke korrekt.

| den forbindelse har han nedenstdende kommentarer, som | har undveget i afvisningen, men som
er afggrende i sagen.

Da DBF’s besigtigelseskonsulent besigtigede, genkendte konsulenten gjeblikkeligt en lugt, men
konsulenten vidste ikke helt hvor der skulle ledes, hvorfor der ikke blev taget prgver i veegge eller
under
gulve.

DBF’s udlaegning af Bilag D stgvprgve “DBF finder derfor ikke, at prgven er repraesentativ for inde-
klimaet i hele beboelsen, som det var pa tidspunktet for klagers overtagelse af ejendommen tre ar
tidligere, nar der altid vil veere forhgjet skimmelvaekst pa steder, som ikke har veeret rengjort i
lengere tid, og hvor der ikke er normal ventilation”. Der har siden overtagelse veeret tilstraekkelig
udluftning og der bgr ikke findes skimmel i en bolig.

Der konkluderes i radgivers rapport ved grundige prgver, at der er skade i gulvkonstruktion og i
vaegge. “Ved ”skade” forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse
eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevne-
vaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand”

Dampspaerren er meget tynd eller ikke eksisterende, hvorfor det ma anses som vaerende en ska-
de.

Lugttest af karlitplader tilsvarer den keelderagtige lugt 1 til 1, hvilket bekraefter ovenstaende. Det
er ikke normalt for en bolig med samme alder.

Brugbarheden i beboelsesrummene i bygningen er netop nedsat naevneveerdigt, nar der er skim-
melvaekst og spredning, samt lugtgener."

Selskabet har i brev af 10/4 2026 til naevnet bl.a. anfart:
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"DBF kan bekreafte, at ejendommen fg@rst er overtaget den 1. april 2022 og anmeldelse til DBF der-
for ikke er sket over 3 ar efter overtagelsen, som beskrevet i DBF’s fgrste hgringssvar, men der-
imod 2 ar og 10 maneder efter overtagelsen.

Sammen med klagers hgringssvar har klager fremlagt en skimmelundersggelse fra den 2. maj
2023 udfert af [...].

Undersggelsen er ikke fremlagt af klager tidligere for DBF eller i ankenavnssagen. Radgiveren

konkluderer bl.a. fglgende:

- Alle fugtmalinger i vaegge, mure, gulve og under gulve ligger indenfor normalomradet

- Mycometertallene ser jo ret paene ud - Der er altsa ikke fyldt med skimmelsporer ude i luften
som laegger sig pa fladerne.

- Selvom malingen under skoreolen ligger i kategori B er dette forventeligt nar prgven tages pa
et sted der er meget stgvet

- Malingen i kategori B pa dette sted, vurderes ikke at kunne have nogen indvirkning pa, hver-
ken helbred eller lugten i huset

DBF finder, at undersggelsen, som er foretaget ca. 1 ar efter overtagelsen dokumenterer, at be-
tingelserne for daekning af forekomst af skimmelsvamp ikke er til stede, jf. ankenaevnets praksis
beskrevet i DBF’s fgrste hgringssvar.

Hertil viser undersggelsen, at der ikke 1 ar efter overtagelsen af ejiendommen har vaeret unormal
forekomst af fugt i bygningen og derfor heller ikke forgget fugt, som nedsaetter bygningens byg-
getekniske vaerdi naevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder og konstrukti-
on.

Klager g@r geeldende, at da DBF’s besigtigelseskonsulent besigtigede, genkendte konsulenten en
lugt, men konsulenten vidste ikke, hvor konsulenten skulle lede, hvorfor der ikke blev taget prgver
i veegge eller under gulve.

Som det fremgar af DBF’s besigtigelsesnotat, har konsulenten ikke fundet anledning til beskrivelse
af lugtgener, som derfor ma anses for at veere af begraenset karakter.

Nar klager i gvrigt fgrst 2 ar og 10 maneder efter overtagelsen har fundet anledning til anmeldelse
af lugtgener, finder DBF ikke, at klager har pavist, at disse pa overtagelsestidspunktet udgjorde
naerliggende risiko for skade eller en skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. vilkarenes pkt. 3.1
samt 3.5.

DBF har ingen yderligere bemaerkninger, og klagen kan derefter behandles af naevnet pa det fore-
liggende grundlag."

Klageren har i brev af 11/5 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har tidligt drgftet lugtgener med DBF. Derfor gik vi i gang med at undersgge, hvem der kunne
undersgge det, da det var et krav fra DBF med pavisningspligt. Vi fik derfor efter tids spgen udar-
bejdet rapporten fra [...], hvor det ogsa er naevnt at vi fra starten oplever lugt af skimmel i huset.
Vi har endda drgftet rapporten fra [...] med DBF, men det fandt | ikke tilstraekkeligt dengang, hvor-
for vi matte fortseette med at undersgge alternativer.
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Derfor er det vejledningen fra DBF, der er skyld i, at anmeldelsestidspunktet ikke kommer gjeblik-
keligt efter overtagelse, hvorfor argumentet om sen anmeldelse ikke kan accepteres.

DBF godtager rapporten fra [...] men godtager IKKE rapporten fra [...], som er specialister pa om-
radet. Det synes pafaldende.

Bade rapporten fra [...] og [...] naevner og konkluderer lugten af skimmel.
Konklusion af rapport fra [...] paviser at skaderne har vaeret fgr overtagelsestidspunktet.

DBF forholder sig stadig ikke til blandt andet vaegkonstruktionerne, som ifglge uvildig radgiver ik-
ke er tidstypisk, hvilket ma bekraefte, at dokumentation ikke afvises af DBF.

Vi fastholder kravet om daekning af udbedring af forholdene samt udgifter til prgvetagning [...],
som naevnt i mailkorrespondance."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af fugtundersggelse
af 1/5 2023 fra radgivende virksomhed [1] indhentet af klageren fremgar bl.a.:
"Skadested:

Vi blev rekvireret med henblik p3, at foretage fugtundersggelse samt vurdere skadearsag, omfang
og eventuelle skadeservicetiltag i forbindelse med, at ejere oplever en vedvarende lugt af skimmel
i huset. Ejere kgbte og overtog ejendommen pr. 1. maj 2022 og har fra starten syntes, at der lug-
tede af fugt eller jordslaet. De regnede med, at dette blot ville veere et spgrgsmal om renggring og
frisk maling. Men nu, efter godt og vel et ar, lugter der stadig. Ejere har nasten vaennet sig til lug-
ten, men far af familie og venner at vide, at der lugter i huset, ligesom deres tgj lugter.

Ejendommen er opfgrt i 1973 (iflg BBR) og oprindelig gulvkonstruktionen er opfgrt 22 mm parket
der er udlagt pa 2”"x4” strger der er opklodset mod terreendak. Der er en lukket krybekaelder un-
der gulvbelaegningen. Ydervaegge er som beskrevet pa tegning herunder. Indervaegge er opfert
som letvaegge sat pa traeerammer og ved badeveerelser/toilet er indervaegge opfort i letbeton.

Da nuvaerende ejere overtager ejendommen er der udlagt tynde gulve i alle rum med traegulve.
Det vides ikke pt. om disse er lagt ovenpa de oprindelige gulve eller om de er lagt pa nyere gulv-
plader. Der er blevet fjernet nogle indvendige vaegge sa kpkken og spisestue/opholdsstue frem-
star som eet rum, som man ofte ser i moderniserede huse fra denne periode. Ejere har ogsa skif-
tet alle vinduer og ejendommen fremstar i det hele rigtig paent istandsat og vedligeholdt.

Der blev den 1.5.2023 foretaget besigtigelse og fugtundersggelse i ejendommen. Tilstede var ogsa
ejere [...]

Fugtmalinger og bemaerkninger ved besigtigelsen:

- Der kan ikke umiddelbart konstateres en skade der kan forklare lugten af skimmel.

- Den rgde streg pa plantegning viser et kpkken aflgb der kan veere blaendet af eller maske
"omdirigeret” til nuveerende kgkkenvask.
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Alle fugtmalinger i veegge, mure, gulve og under gulve ligger indenfor normalomradet
e Der har i 1994 vaeret en omfattende vandskade pa ejendommen hvor tidligere ejer
har faet refusion for 406 m3 vand og det er naevnt i en note at der blev affugtet under
gulvene i ejendommen
Alle aflgb til vaske og i gulve lugter normalt
Der er ikke mekanisk ventilation i badeveerelser eller i bryggers
e Der er alm. loftsventilation der via rgr gar op over tag og i bryggers ventilationsrgr i
ydermur.
Emhaette i kpkken er med luft-afgang til det fri
Besigtigelse pa loft over ejendommen kunne ikke pavise skader eller skimmelvaekst
e Der er pa loftet en fornuftig naturlig ventilation fra tagfod
Ejere har boet i husetil ar
Der bor 2 voksne i huset — der er ingen husdyr
Ejere har skiftet alle vinduer i huset og der er friskluft-ventiler i disse (ventiler var lukkede ved
besigtigelsen)
Ejere oplyser at der ikke dannes dug pa indersiden af vinduerne i vinterperioden
Ejere benytter en robotstgvsuger til daglig (nyere model med ok filter)
Det bemaerkes at:
e Der er et behageligt indeklima i huset
= = MEN det lugter af skimmel/jordslaet
e Problemet opleves i hele huset
e Derihuset er en god renggringsstandard
e derialle de nye vinduesrammer er friskluftventiler og at disse var lukket pa dagen.
e Ejere oplyser, at lugten har veeret i huset fra fgrste gang de sa det, men at de troede
at der blot skulle ggres grundigt rent og males.

Konklusion, bemaerkninger og anbefalinger:

Der kan ikke konstateres en igangvaerende skade der vil kunne pavirke indeklimaet
Der blev udtaget 2 stk mycometertest pa stgvede flader for at se om der kunne pavises forhg-
jede niveauer af skimmelsporer ( se ogsa analyse rapport)
Mycometertallene ser jo ret paene ud - Der er altsa ikke fyldt med skimmelsporer ude i luften
som laegger sig pa fladerne.
Selvom malingen under skoreolen ligger i kategori B er dette forventeligt nar prgven tages pa
et sted der er meget stgvet

e Malingen i kategori B pa dette sted, vurderes ikke at kunne have nogen indvirkning

pa, hverken helbred eller lugten i huset

MEN da undertegnede havde veeret i huset, kunne jeg konstatere, at mit tgj lugtede rigtig
meget af skimmel/jordsldet — sa der er INGEN TVIVL om at der er en skimmelforekomst et el-
ler andet sted i huset...
Det man kan lugte kaldes mVoc'er og jeg har indkopieret en beskrivelse fra én af vore dygtige
samarbejdspartneres hjemmeside: [...], hvor der star: Lugtstoffer (MVOC’er), kan registreres
som muglugt. Lugten skyldes, at skimmelsvampe afgiver flygtige organiske forbindelser, der
kan registreres som en karakteristisk jordslaet eller muggen lugt. Det er uvist, om lugtstoffer
giver anledning til helbredsgener...
Da hverken ejere eller deres venner/familie har oplevet helbredsgener — tror jeg ikke der er
nogen risiko som sadan — men det er ikke meningen, at et hjem skal lugte sadan og det er helt
sikkert skimmelsvampe der afgiver lugten.
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- Da der ikke er nogen abenbar kilde til problemet, vil jeg anbefale, at der laves nogle huller i
gulvene (eventuelt inde under skabe) og maske i et par af veeggene, sa det kan fastslas om
problemet er under gulvene eller i vaeggene — og maske har forbindelse tilbage til den vand-
skade som der blev fundet oplysninger om fra 1994....

- Det bgr endvidere undersgges om den oprindelige aflgbsinstallation i kgkken evt. stadig star
”aben” midt under kgkkengulvet

- vianbefaler, at saette [...] til at foresta disse “destruktive” indgreb og analysere pa disse....
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Skimmelsvamp pa overflader
HE‘I‘I‘IEI’HIHI‘IHE[Z

Prove Provested For | Efter | Mycometer
Ar. Rens | Rens surface A B
Fungi
verdi
1 Stavel overfade pa toppen af X 18 X
skab i spisestue
F3 Meget stovet gullade | entré X 43 *
under sko-rec
3
4
5
[
T
8

Mycometer surface — Fungi

Resultatfiorklaring = Skimmelsvamp pa overfiader

MNevesuet af skimmealsvamp ar i normalomrddet og svarar 1l det man findar pd wisuall rane
owerflader i bygninger uden fugt-/skimmelproblemer. Kvabtetskontrol efter afrensning af overflader
med skimmahaekst skal ligge | denne katagori

Mrveauet af Skimmsalsvamp ar som det man finder pd viswsit snavsede/stoweda ovarflader |
byaninger uden fugt-‘skimmelproblamear. Vaskst af skimmel i lave koncentrationer kan dog kke
udahukkes

MNiveauet af skimmelsvamp er over det man finder pa visusit snavsede'stoveds cverflader i
byaninger uden fugt oo skimmelproblemer. Datle niveau mdikerer, at der er veskst of
skimmelsvamp pé overlladen

MSF-vaprdi

maling af luftfugtighed og vandindhold i indeluften I3 pa et fornuftigt niveau og indenfor normal-
omradet.

fugtmalinger under gulvet ved rgrgennemfgring I ogsa pa et fint niveau

alt treeveerk pa loftet ser rigtig paent ud og baerer ikke praeg af fugtskader eller skimmelforekom-
ster. Der var en god luftgennemstrgmning pa besigtigelsesdagen"

Af klagerens skadeanmeldelse af 5/2 2025 fremgar bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget? (dato)
01/04/2022

Hvordan blev skaden opdaget?
Da vi overtog huset var der en kalderagtig lugt. Vi taenkte at der var tidligere ejers lugt eller
manglende udluftning. Derefter har vi givet det tid, da vi var sikre pa at det ville ga vaek, men det

er den
ikke. | forbindelse med [...] og dermed tid hjemmegaende, er lugten bemaerket mere end fgrhen.
Vi har for nyligt faet fortalt af familie og venner, at den hele tiden har veeret der i stgrre eller min-

dre grad

Hvad er skaden? (hvad er skaderamt)
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Lugt af hengemt/kaelderlugt - formodentlig fra gulvet, som saetter sig i alle vores tekstiler

Hvad er arsagen til skaden?
Det ved vi ikke. Vi har brug for hjzelp til at fa det udbedret

Hvor er skaden lokaliseret?
| hele huset"

Af DNA-analyse stgvprgve af 20/2 2025 fra radgivende virksomhed [2] indhentet af klageren

fremgar bl.a.:

kokken, ovenpa skab

P4 baggrund af analyseresultaterne vurderes dat, at der er et meget forhajet niveau af en aller
flera skimmelsvampetyper samt en unormal antssammensastning med haje niveauer af
fugtindikerende skimmelsvampe, som sandsynligger tilstedevasralzen af skimmelvaskst, der
pévirker indeklimast.

Vaegtet fordeling

Profil af den analyserede preve. Vasrdieme er normaliserede ud fra en database med niveauer fra sunde boliger og fra
boliger med kendte fugtskader.

Udendars arter
Cladosparium harbarum
Cladesparium cladospondes
Alternaria alternala
Lav/varierende fugt
Wallemia sebi
Rhizopus stolonifer
Panicitfum expansum
Penigiffiur chrysogenum
Penidsp/Pae grp.
Mucar/Rhizopus gre.
Cladesporilr sphasrospentilim
Aspergilius versicolor
Aspargiiius niger
Aspergifius glaveus grp.
Aszpargitlss fumigatus
Acremonium striclum
Haj Tugt
Ulocladium charfarum
Tricoderma vinde
Stachybolrys chartaruim
Chaetomium glabosum
Bvrige arter
Sireptomyces spp. —
Uriversal furg! I
Meget lavt Lawt Mellem Hajt Megeat hajt
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Art/gruppe Art/gruppe
Universal fungi 204.484  Mucor/Rhizopus grp. 15
Acremonium strictum 0 PenfAsp/Pae grp. 17.687
Alternaria alternata 12 Penicillium chrysogenum 15
Aspergillus fumigatus 0 Penicillium expansum 124
Aspergillus glaucus grp. &  Rhizopus stolonifer
Aspergillus niger 9 Stachybotrys chartarum
Aspergillus versicolor 2484 streptomyces spp. 155
Chaetomium globosum 30 Tricoderma viride
Cladosporium eladosporides 3433 Wocladium chartarum
Cladosporium herbarum 4176  Wallemia sobi 849
Cladosporium sphagrospermum 1.721

Sporeaskvivalenter beregnet ud fra standardkurver for de enkelte arter

Af selskabets besigtigelsesnotat af 19/3 2025 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:
Lugtgener og skimmel.
DNA-analyse af stgv gverst pa hgjskabe i kgkken viser skimmelniveau E.

Konklusion
Der ingen synlig skimmel i boligen, og ingen malinger viser forhgjet fugtniveau, hvilket er er en
forudsatning for skjult skimmelvaekst.

Fugtindholdet i indeklima er ca. 2,5 g/m2 over udeluften, og kontrolmaling 3 steder i strggulvs-
konstruktionen viser fugtindhold svarende til rumluften. Husets facader er opfgrt som skalmuret
traeskelet, der indvendigt er bekleedt med harde Karlit traefiberplader, og fugtniveau i disse er
kontrolleret med Gann-maler og ved indstiksmalinger i fodlister. Fodliste i overgang mellem stue
og kgkken er demonteret og der er ingen tegn pa skimmel pa bagsiden af listen. Der er defekte
hjernefuger ved badekar og i bruseniche, men der er ikke fundet tegn pa opfugtning i tilstedende
bygningsdele.

Over hgjskabet, hvor skimmelprgver er taget, er der ca. 80 mm afstand til loftet, og dermed be-
graenset mulighed for renggring. Det bemaerkes, at bagvaeg over skabet ikke er malet ved overta-
gelse. Pa radiatorer ses ogsa gammelt stgvlag, og det oplyses, at disse ikke er rengjorte ved over-
tagelsen. Det kan ikke udelukkes, at der over tid er dannet skimmelvaekst i stgvlagene.

Alle grundlaeggende konstruktioner er fra husets opfgrelse, og de fglger seedvanlig og lovlig byg-
gemetode. Der er pa alle eksisterende traegulve lagt 8 mm laminatgulv med palimet foam trin-
ludsdeempning, tidspunkt er ukendt, men gulvbraedderne vurderes ca. 10 ar gamle. Der er ingen
folgeskader.

Forholdet vurderes ikke at have veeret til stede ved overtagelse.

Byggesag, digitale oplysninger, historik
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Relevante byggesager er indhentet fra weblager. Boligen ses ikke vaesentligt ombygget siden
overtagelse. Istandsaettelse omfatter 8 mm laminatgulv, der er lagt pa de oprindelige parketgulv.
Forsikringstager har efter overtagelse udskiftet dgre og vinduer samt udvendig facadebeklaedning
mellem disse. Indvendige dgre er ligeledes udskiftet.

Hgjskab og radiatorer

Foto 1 Dobbelt hgjskab i kgkken med mindre afstand til loft, hvor prgven er taget.
Foto 2 Stgv pa topplader,og bagvaeg ikke malet

Foto 3 Stgv bag radiator

Foto 4 Stgv melllem radiatorelementer

Foto 5 Overflade bag radiator ikke fuldt overmalet

Fugtmalinger i vaeghjgrne i sovevzaerelse, repraesentativ for hele boligen
Foto 7 Ingen usaedvanlig opfugtning, se ogsa foto 8-9

Indeklima

Foto 10 7,6 g/m3 fugt i indluft

Foto 11 Til sammenligning 5,02 g/m3 i udeluft

RF-malinger i gulvkonstruktion
Foto 12 Ingen tegn pa forhgjet fugtniveau under gulve, se ogsa foto 13-15

Demonteret fodliste
Foto 16 Ingen skimmelvaekst
Foto 17 Sorte pletter er Igse stgvkorn

Tilstandsrapport
Nr. 7-10 og 12 side 12."

Af fugt- og skimmelsvampeundersggelse af 9/5 2025 fra radgivende virksomhed [2] indhentet

af klageren fremgar bl.a.:

"Baggrund
Naervaerende undersggelse er iveerksat, da boligejere oplever en darlig lugt og fgler indeklima re-
laterede gener ved ophold i boligen.

Den besigtigede bygning er et fritliggende enfamiliehus, der ifglge BBR er opfgrt i 1973, se bilag 1
foto 1. Bygningen er opf@rt pa stgbte fundamenter med et stgbt terraeendaek. Ydervaegge er ifglge
oprindeligt tegningsmateriale pa weblageret, udfgrt med skalmur pa en indvendig let konstrukti-
on af traerigler med vind pap, 100 mm mineraluldsisolering, alukraft og afsluttet med 12 mm Kar-
litplader mod beboelse. Dette er ligesa konstateret pa besigtigelsestidspunktet.

| opholdsrum er gulve udfgrt som fletparket pa strger, isoleret med 50 mm mineraluldsisolering i
hulrummet mellem parketgulv og betondaek. P4 betondakket er der registreret en zldre fugt-
spaerre af Peplastfolie eller lignende. Der er pa det oprindelige strggulv udlagt et flydende klik-
gulv, som tidligere husejer har monteret. Gulve i badevarelser er belagt med klinker. Tagkon-
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struktionen er opfert som en gitterspaerskonstruktion hvor der er udlagt B6 bglgeplader over det
oprindelige skifer-eternittag.

Der er i efter indflytning konstateret kraftige lugtgener i boligen, der mistaenkes at kunne henfg-
res til yderveegge og strggulvskonstruktioner i boligen. Pa baggrund af dette er [firma] rekvireret
for naermere undersggelse. Til stede ved besigtigelsen var husejer, der oplyste fglgende af rele-
vans for undersggelsen:

- At husejere efter indflytning bemaerker en sommerhuslugt ved adgang til boligen.

- At husejere ved ophold i boligen oplever indeklimarelaterede gener.

- At familiemedlemmer bemaerker at deres paklaedning lugter af kaelder ved besgg i boli-

gen.

Formal

Formalet med besigtigelsen var at klarlaagge om hvorvidt indeklimaet i boligen pavirkes negativt
af

mikrobiologisk aktivitet fra skjulte vaekstomrader i boligens strggulvs- og ydervaegskonstruktioner.
| forbindelse hermed blev der foretaget stikprgvevise fugtmalinger i bygningsdele i de etablerede
abninger og pa tilstgdende bygningsdele. Forinden etablering af abninger, blev der udtaget luft-
og ste@vprever fra vandrette lufteksponerede overflader, for at undersgge den aktuelle skimmel-
svampeflora i boligen pa besigtigelsestidspunktet. Rekvirenten har forinden udtaget DNA-test i
boligen, som har indledt denne undersggelse, og er derfor med som bilag bagest i rapporten.

Der blev i forbindelse med undersggelsen, etableret 2 lokale abninger i henholdsvis strggulvs- og
ydervaegskonstruktion.

Undersggelsen er udfgrt som en indikationsundersggelse, hvor fugtregistreringer og prgveudtag-
ning er foretaget repraesentativt i relevante konstruktioner.

Observationer og registreringer
| det fglgende henvises til fotos i bilag 1, samt markeringer pa bilag 2.

Ved adgang til boligen, blev der straks bemaerket en "sur" lugt, som erfaringsmaessigt kan relate-
res til en fugtig kaelder eller sommerhuslugt. Boligen fremstod velholdt, og uden synlige misfarv-
ninger ved den visuelle gennemgang af tilgaengelige bygningsoverflader, se eksempelvis foto 2 og
3.

Der blev i boligen foretaget systematiske fugtmalinger pa bygningsdele i yderveegskonstruktion,
overflader og strggulvskonstruktion med en raekke maleinstrumenter, vi henviser til afsnittet "be-
skrivelse af anvendt maleudstyr".

Som det fremgar af foto 4-6, blev der pa tilgeengelige ydervaegsoverflader malt niveauer svarende
til "halvt tgrt" trae. Der blev i bundremmen foretaget traefugtsmalinger, som pa besigtigelsestids-
punktet viste 10% traefugt malt i t@rvaegt af vaegprocent og svarer derfor til "normalt tgrt" tree, se
foto 7.

Der blev i gulvkonstruktionen foretaget fugtmalinger pa betondaekket, som viste 100 GANN digits
hvilket er svarende til "fugtigt" beton, se foto 8. Undersiden af flet pa parkettet vise 9% traefugt
malt i vaegtprocent af tgrvaegt, og er svarende til "normalt tgrt", se foto 9.
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Laboratorieresultater

| forbindelse med undersggelsen, blev der udtaget i en raekke prgver fra indeklimaet og efterfgl-
gende bygningsdelsoverflader i de etablerede abningstider i gulvkonstruktion og ydervaegsover-
flade, se foto 10-17.

Luftpraver - K

Prevenr. | Lokale Konstaterede skimmelsvampe cfufm3
Penicillium sp 5

K11 Udereference SE:'.‘_I'.‘ILI’:'G.I’IMPSJS .3 155
Alternario sp. 1
Cladospovium sp. 20
Penicillium spp. 18

Kz Opholdsstue, fra sofabord Alternarig sp. 1 120
Cladosporium sp. 5

vurderingan af indekdirmaets skimmealsvampemaessige belastning baserer sig pd resultaterne fra luftbarne spirringsdygtige
skimmelssampe og angives som cfu/m3 (kolonigannence enhecer pr. kubikmeter) | perioden fra decermber til april. fglge SBi-
anvisning 274, tabel 18, kategoriseras belastningen pd felgende mide:

CFL** | Luftbdrne spirringsdygtige skimmelsvampe kategori
Under 100 cfu/m* Lare skimmalssemps belastning
100-294 cfufm? Idel skimmalsvarmpabalasiaing
200-500 cfu/m’ H@j skimmelsvampe belastning
Ower 500 chufm’ Mapet hgj semmelsampelelastining

Stavpraver - KA

Prgvenr. Lokale Overflade/materiale Konstaterede skimmelsvampe CFU

Peniciliium spp. 39
Alternarig sp. 1
Fusarium sp. 3
Clodosporium sp. 19
Aspergillus niger 15
Aspergillus sp_ 16
Aspergillus ustus 1
Penicillium spp. 25
Alternarig sp. 1
Cladosporium sp. 16

KA opholdsstue Pa overside af skab 52

kA4 Entré Pa mghel 74

Prgver fra bygningsdelsoverflader — KA/ TA/MY

MY

Konstaterede
Prgvenr. | Lokale Owverflade/material CFU Vaekst
e S skimmelsvampe A|lB

Aspergiilus versicolor 15
Penicillium spp. 25 52
Saroclodium sp. 12
Penicillium spp. >100 Waekst
Alternaria sp. 2 middel
Aspergiilus sp. 2

Penicillium sp. 1

Aspergiilus sp. =100
KA/ MYE Entré Overside af betondzek Penicillium spp. 19 =120 328 -
Clodesporium sp. 1

Waekst
middel

Pa bagside ag

KA/TAS Opholdsstue kariitplade

KA/ TAG Opholdsstue Pa overside af vindpap

Ka/TAT Entré Underside af fletparket 3 Ingen vaekst




Ankenaevnet for Forsikring

17.

104603

CFU** Afiryksplade kategorier vankst Tapaaftryk kategori

Ingan indikation pd vasksl, der kan dog veere
apkalle spares 1 stede

10-50 | Mgderat forekomst #f spiringsdygtige skimmelsamps Lay P svarmpesporer og myceliestykker

Nogen forekomst af svamaesporer eller
mgcrlestyker, Ofte skrumpede eller adelage
Manpe og et sundl udseendie svampespaner
aller mgcelisslykiar

=10 Begramnset forekamst af spiringsdygtige sommelsvampe Ingen

51-100 | Hgj forekomst af spiringsdygtige skimmealwampe Middel

=100 kraftig forekomst af speringsdygtige skimmelsampe Hay

**Colony forming units (antal kolonler pa aftrykspladen) geer Mange of udelukkende sundt udseende

Meget haj
radragnes ikke e svampesparer aller myceliestykkar
MASF-wimrdi mﬂnlﬂlﬁ‘—ﬂlmmmppimﬂld-r
A
Marmal Mivegual ol tkimmelseamp er i normalomeddel of svares U, dal man linder pd visoell rene overflader i bygainger uden
=20 Fugl-fekimmmalproblessar. Kvalitetskoatrod aftar afressaing 2l ovesllader med skimme e skal Ngpe | denae katagori.
B
carkigjnt Miveauwal al skimmelsvamp er sem del man Ender gd visuell snaviede/siavede averllader | bygringar uden lugl-
71-i35 Jskimmealproolemer. Vakst af skimmal | lave konentratones kan dog lkke udelukkes,
Niveawet af skimmielsvamp er aver det man finder pd viswelt snavsede/stavede averflader | bygninger wdean fugt og
skimmelprablemar, Deste niveaw indikerer at der er veekst af siimmetsvamp pd owerfladen,

Fortolkning af analyseresultater

Luftprgver — Kl

Prgverne fra KI1 og KI2 er sakaldte gjebliksmalinger. Ved aktiv opsamling over 2 minutter opnas et
billede af luftens indhold pa det aktuelle besigtigelsestidspunkt. Prgven Kil er en referencemaling
af udeluften, som pa dagen viste 155 cfu/m3. Prgven KI2, er opsamlet i boligens stue og viste 120
cfu/m3.

Stovprgver - KA

Prgverne KA3 og KA4 er udtaget fra aflejret stgv pa vandrette overflader i boligens stue og sove-
veerelse, og resultatet af disse giver et billede af indeklimaets skimmelsvampemaessige belastning
i perioden hvor stgvet har aflejret sig. Prgverne KA3 og KA4 viser en opkoncentrering af Penicilli-
um spp og flere Aspergillus arter, som ligesa er konstateret i strggulvs- og ydervaegskonstruktion i
ejendommen, se nedenstaende afsnit "prgver fra bygningsdelsoverflader".

DNA-test - eksternt udtaget

DNA-prgven med sagsnr. [...] er udtaget af rekvirenten pa overside af skab i kgkken, se bilag 3 ba-
gest i rapporten. Prgven viser et meget forhgjet niveau af skimmelsvampe, med opkoncentrering
af skimmelsvampeslaegterne Aspergillus sp., Aspergillus Versicolor og Penicillium spp.

Den mikrobiologiske profil afviger fra normalen og der er sleegtssammenfald med den registrere-
de vaekst under strggulvkonstruktionen i entreen og ydervaegskonstruktion i opholdsstuen.

Prgver fra bygningsoverflader
Prgverne KA/TA5, KA/ TA6, KA/TA7 og KA/MY8, er udtaget fra konstruktionsoverflader under
strggulv og ydervaegsoverflade i opholdsstue og entre.

Prgve KA/TAS5 og KA/TA6 udtaget fra ydervaegskonstruktionen i opholdsstuen viser" vaekst" - dvs.
vaekstomrader /smittekilder. Ligeledes konstateres der hgj vaekst i prgve KA/MY8 udtaget pa
overside af betondaek i entreen. Prgverne domineres af de specifikke skimmelsvampearter Asper-
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gillus versicolor og Penicillium spp, som erfaringsmaessigt konstateres i fugtskadede bygninger.
Der er i prgve KA/TA7, udtaget pa underside affletparket i entreen ikke konstateret veekst og min-
dre forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampesparer.

Omfang af skimmelsvampevakst

| omhandlende tilfeelde er det vores vurdering, at vaekstudbredelsen under strggulvene og yder-
vaegskonstruktioner er langt over omfanget> 3 m2, hvorfor den skimmelsvampemaessige belast-
ning af boligen ma betegnes som meget hgj jf. Tabel 1 herunder.

Skimmelsvampebelastning Law Middel Hgj Meget haj

waekst i rummet, inklusiv over nedhangt loft,
bag tapet, skabe m.m.

Vakst i vaeg-, loft- og gulvkonstruktion, samt

v 2 r =3md
krybekaeider <0,25m 0,25-1m 13m? | |

<0,06 m? 0,06-0,25 m? 0,25-1 m* =1m?

vakst i koldt tagrum over isolering <2 m? -3 m? 3-6 m? =6 m

skimmehszkst | paralleltage og skunkrum <0,5 m? 0,52 m* 2-6m? =6 m?

vakst i ventilationsanlzg (indblasningsdel) < 0,06 m? 0,06-0,25 m? 0,25-1 m? =1 m?
Tatsal 1. Vurdering of skimmelvomperekiisns omfang. Verdierme or gasldende far del samieds amfang @ ef enfomilishus pd ca. 100 md - Kids; S0

onvisning 274, Skimmelsvampe | bygringer - undersggeise of verdening (2020

Konklusion

Fugtundersggelse

Der er i boligen registreret normale og forventelige fugtniveauer, som man kan forvente ved stik-
prevevise fugtmalinger af tilgaengelige bygningsdele i eiendommen med denne konstruktion og
alder. Dog vurderes det, at ydervaegskonstruktionen afviger fra tilsvarende ejendomme med
samme alder og konstruktionsprincip, hvor der er anvendt traefiberplade som vindpap mod skal-
mur samt Karlitplader mod beboelsesarealer, og denne afvigelse anses for at vaere atypisk.

Skimmelsvampe

Baseret pa den gennemfg@rte undersggelse og laboratorieresultater kan det konkluderes, at der i
boligen er en hgj forekomst af spirringsdygtige savel som uspirringsdygtigt fugtskadeskimmel-
svampe pa overside af betondaekket og i ydervaegskonstruktion. Som det fremgar af laboratorie-
resultaterne, konstateres der sleegtssammenfald i prgverne udtaget i de etablerede abninger, og
preverne udtaget i indeklimaet i boligen. Ydermere ses den registrerede kzlderlugt i boligen at
vaere en kraftig indikator pa skjulte vaekstomrader, som endnu ikke er afdaekket i sin helhed.

Vi vurderer derfor, at der fra veekstomrader i gulvkonstruktion og ydervaegskonstruktion i de un-
dersggte omrader, sker spredning af sporer til opholdsrum i boligen som pavirker indeklimaet ne-
gativt. Det kan ikke udelukkes, at der ogsa kan veere vaekst under strggulve og ydervaegskonstruk-
tioner i andre dele af boligen, hvilket bgr undersgges neermere.

Det er vores vurdering, at sensible personer vil opleve helbredsmaessige gener i forbindelse med
ophold i boligen. Vi vurderer det sandsynligt, at de i indeklimaet registrerede og niveauer af
skimmelsvampesparer skyldes kontaminering fra vaekstomrader. Pa baggrund af nzaervaerende la-
boratorieresultater anbefaler vi, at der udfgres supplerende undersggelser i strggulve og yder-
vaegskonstruktioner i opholdsstue og tilstedende vaerelser.
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Jf. anbefalinger fra Sundhedsstyrelsen kan vedvarende fugt og skimmelsvampevakst pa indvendi-
ge overflader og i bygningskonstruktioner give anledning til helbredsproblemer og begr derfor
undgas eller minimeres. Desuden skal der ggres opmaerksom pa at jeevnfgr punkt 4.1 anbefaler
sundhedsstyrelsen decideret ophgr af boligen med brug af boligen ved helbredsproblemer.

NB. @nskes narmere og konkret sundhedsfaglig vurdering, henvises til person med laegefaglig/
medicinsk baggrund.

Supplerende tiltag
Alle fugtkilder skal vaere fundet og arsagsbestemt, herunder sikres at den nuvaerende skimmel-
svampetilstedeveaerelse nedbringes til et "normalt baggrundsniveau".

Strggulve og ydervaegge i "resterende bolig"

Da skimmelvaeksten ikke er endeligt afgreenset, er det vores vurdering grundet udfgrte undersg-
gelse, at der er nzerliggende risiko for vaekst af skimmelsvampe i gvrige ydervaegs- og gulvkon-
struktioner. Vi anbefaler derfor at der foretages en supplerende undersggelse af gulvoverflader
og ydervaegge repraesentativt i boligen for vaekst af skimmelsvampe. Fgrst nar disse undersggelser
er udfgrt, vil det vaere muligt at udfgre en konkret behandlingsanvisning til de udfgrende hand-
veerkere."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er deekket?

3.1

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

Ved "skade” forstas brud, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved “neerliggende risiko for skade” forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger."

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opf@rt i 1973 og overtaget af klageren den 1/4 2022. Den 6/2 2025

anmeldte klageren en kalderagtig lugt i ejendommen. Selskabet har afvist daekning med hen-

visning til, at der ikke er konstateret skader eller useedvanlige fugtforhold. Klageren gnsker at fa

daekket udgiften til sanering af lugten i huset, samt at fa deekket udgifter til prgveudtagning.
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Klageren har anfgrt, at der er en kaelderagtig/jordslaet lugt i huset, og at det til trods for rengg-
ring og maling ikke er lykkedes, at komme af med lugten. Klageren har anfgrt, at " Folk der ikke
bor i huset siger, at den sidder i vores tgj nar vi besgger dem, at den er her nar de besgger os i
huset, samt at de kan lugte den i deres t@j, nar de har vaeret i huset". Klageren har anfgrt, at det
i radgiverens rapport konkluderes, at der er skade i gulvkonstruktionen og vaegge, idet damp-
spaerren er meget tynd eller ikke eksisterende. Klageren har anfgrt, at lugttest af karlitplader
tilsvarer den kaelderagtige lugt 1 til 1, hvilket ikke er normalt for en bolig af samme alder. Klage-
ren har anfgrt, at brugbarheden af beboelsesrummene er naevneveerdigt nedsat, nar der er
skimmelvaekst og spredning samt lugtgener. Klageren har anfgrt, at lugtgenerne tidligere er
drgftet med selskabet, og at klageren efter vejledning fra selskabet forspgte at fa undersggt
forholdet, hvorfor det er selskabets vejledning der er skyld i, at anmeldelsen ikke er sket gje-

blikkeligt efter overtagelsen.

Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har pavist, at de anmeldte lugtgener og skimmelsvamp pa
overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand. Selskabet har anfgrt, at forholdet er anmeldt 2 ar og 10 maneder efter overta-
gelsen, og at selskabets besigtigelseskonsulent ikke har fundet anledning til beskrivelse af lugt-
gener, hvorfor disse ma anses for at vaere af begraenset karakter. Selskabet har anfgrt, at der
ikke er konstateret usaedvanlig opfugtning i vaegge og under gulve i strgkonstruktion eller synlig
skimmelsvamp bag ved paneler eller andre steder i bygningen. Der er heller ikke konstateret
alvorlige skader i form af rad eller lign. Selskabet har anfgrt at st@vprgven ikke er repraesentativ
for indeklimaet i hele beboelsen, idet pr@ven er udtaget af klageren selv og ovenpa kgleskabet i
kgkkenet, hvor der alene er 8 cm afstand til loftet og manglende ventilation, og hvor der ikke
har vaeret gjort rent i leengere tid. Selskabet har anfgrt, at der alene er fundet hgj forekomst af
skimmelsvamp ved prgve under dampspaerren i gulvkonstruktionen, og at det er helt ssedvan-
ligt, at der i et betondaek fra 1973 kan forekomme opstigende grundfugt og skimmelsvamp pa
oversiden af deekket. Selskabet har anfgrt, at skimmelsvampen er placeret i en lukket konstruk-
tion uden direkte forbindelse til boligens indeklima, og at de foretagne skimmeltest ikke doku-

menterer, at der er sket spredning af skimmelsvamp fra betondak til indeklima.
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Det fremgar af fugtundersggelse af 1/5 2023 indhentet af klageren, at "Der kan ikke umiddel-
bart konstateres en skade der kan forklare lugten af skimmel... Alle fugtmalinger i vaegge, mure,
gulve og under gulve ligger indenfor normalomradet... Besigtigelse pa loft over ejendommen
kunne ikke pavise skader eller skimmelvaekst. Der er pa loftet en fornuftig naturlig ventilation
fra tagfod... Det bemaerkes at: Der er et behageligt indeklima i huset MEN det lugter af skim-
mel/jordslaet. Problemet opleves i hele huset... Ejere oplyser, at lugten har veaeret i huset fra
feérste gang de sa det, men at de troede at der blot skulle ggres grundigt rent og males. Konklu-
sion, bemaerkninger og anbefalinger: Der kan ikke konstateres en igangvaerende skade der vil
kunne pavirke indeklimaet. Der blev udtaget 2 stk mycometertest pa stgvede flader for at se
om der kunne pavises forhgjede niveauer af skimmelsporer ( se ogsa analyse rapport) Mycome-
tertallene ser jo ret paene ud - Der er altsa ikke fyldt med skimmelsporer ude i luften som laeg-
ger sig pa fladerne. Selvom malingen under skoreolen ligger i kategori B er dette forventeligt
nar prgven tages pa et sted der er meget stgvet Malingen i kategori B pa dette sted, vurderes
ikke at kunne have nogen indvirkning pa, hverken helbred eller lugten i huset. MEN da under-
tegnede havde veeret i huset, kunne jeg konstatere, at mit tgj lugtede rigtig me-get af skim-
mel/jordslaet — sa der er INGEN TVIVL om at der er en skimmelforekomst et eller andet sted i
huset... Det man kan lugte kaldes mVoc'er og jeg har indkopieret en beskrivelse fra én af vore
dygtige samarbejdspartneres hjemmeside: [...], hvor der star: Lugtstoffer (MVOC'er), kan regi-
streres som muglugt. Lugten skyldes, at skimmelsvampe afgiver flygtige organiske forbindelser,
der kan registreres som en karakteristisk jordslaet eller muggen lugt. Det er uvist, om lugtstof-
fer giver anledning til helbredsgener... Da hverken ejere eller deres venner/familie har oplevet
helbredsgener — tror jeg ikke der er nogen risiko som sadan — men det er ikke meningen, at et

hjem skal lugte sadan og det er helt sikkert skimmelsvampe der afgiver lugten".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 19/3 2025, at "Der ingen synlig skimmel i boli-
gen, og ingen malinger viser forhgjet fugtniveau, hvilket er er en forudsaetning for skjult skim-
melvaekst. Fugtindholdet i indeklima er ca. 2,5 g/m2 over udeluften, og kontrolmaling 3 steder i

str@gulvskonstruktionen viser fugtindhold svarende til rumluften. Husets facader er opfgrt som
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skalmuret trae-skelet, der indvendigt er beklaedt med harde Karlit treefiberplader, og fugtniveau
i disse er kontrolleret med Gann-maler og ved indstiksmalinger i fodlister. Fodliste i overgang
mellem stue og kpkken er demonteret og der er ingen tegn pa skimmel pa bagsiden af listen.
Der er defekte hjgrnefuger ved badekar og i bruseniche, men der er ikke fundet tegn pa op-
fugtning i tilstedende bygningsdele. Over hgjskabet, hvor skimmelprgver er taget, er der ca. 80
mm afstand til loftet, og dermed begranset mulighed for renggring. Det bemaerkes, at bagvaeg
over skabet ikke er malet ved overtagelse. Pa radiatorer ses ogsa gammelt stgvlag, og det oply-
ses, at disse ikke er rengjorte ved overtagelsen. Det kan ikke udelukkes, at der over tid er dan-
net skimmelvaekst i stgvlagene. Alle grundlaeggende konstruktioner er fra husets opfgrelse, og
de folger saedvanlig og lovlig bygge-metode. Der er pa alle eksisterende traegulve lagt 8 mm
laminatgulv med palimet foam trinluds-deempning, tidspunkt er ukendt, men gulvbraedderne

vurderes ca. 10 ar gamle. Der er ingen fglge-skader".

Det fremgar af fugt- og skimmelsvampeundersggelse af 9/5 2025 indhentet af klageren, at "Ved
adgang til boligen, blev der straks bemaerket en "sur" lugt, som erfaringsmaessigt kan relateres
til en fugtig keelder eller sommerhuslugt. Boligen fremstod velholdt, og uden synlige misfarv-
ninger ved den visuelle gennemgang af tilgeengelige bygningsoverflader... Der blev i boligen
foretaget systematiske fugtmalinger pa bygningsdele i ydervaegskonstruktion, overflader og
strggulvskonstruktion med en reekke maleinstrumenter... [Der blev] pa tilgeengelige ydervaegs-
overflader malt niveauer svarende til "halvt tgrt" trae. Der blev i bundremmen foretaget
treefugtsmalinger, som pa besigtigelsestids-punktet viste 10% traefugt malt i t@rvaegt af vaeg-
procent og svarer derfor til "normalt tgrt" trae... Der blev i gulvkonstruktionen foretaget fugt-
malinger pa betondakket, som viste 100 GANN digits hvilket er svarende til "fugtigt" beton.
Undersiden af flet pa parkettet vise 9% traefugt malt i vaegtprocent af tgrvaegt, og er svarende
til "normalt tert". | forbindelse med undersggelsen, blev der udtaget i en raekke prgver fra in-
deklimaet og efterfglgende bygningsdelsoverflader i de etablerede abningstider i gulvkonstruk-

tion og ydervaegsoverflade. Fortolkning af analyseresultater Luftprgver — Kl Prgverne fra KI1 og

KI2 er sakaldte gjebliksmalinger. Ved aktiv opsamling over 2 minutter opnas et billede af luftens

indhold pa det aktuelle besigtigelsestidspunkt. Prgven Kil er en referencemaling af udeluften,
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som pa dagen viste 155 cfu/m3. Prgven KI2, er opsamlet i boligens stue og viste 120 cfu/m3.

Stgvprgver — KA Prgverne KA3 og KA4 er udtaget fra aflejret stgv pa vandrette overflader i boli-

gens stue og sovevarelse, og resultatet af disse giver et billede af indeklimaets skimmelsvam-
pemaessige belastning i perioden hvor stgvet har aflejret sig. Prgverne KA3 og KA4 viser en op-
koncentrering af Penicillium spp og flere Aspergillus arter, som ligesa er konstateret i strggulvs-

og ydervaegskonstruktion i ejendommen... DNA-test - eksternt udtaget DNA-pr@gven med sagsnr.

[...] er udtaget af rekvirenten pa overside af skab i kgkken... Prgven viser et meget forhgjet ni-
veau af skimmelsvampe... Den mikrobiologiske profil afviger fra normalen og der er slaegts-
sammenfald med den registrerede vaekst under strggulvkonstruktionen i entreen og ydervaegs-

konstruktion i opholdsstuen. Prgver fra bygningsoverflader Prgverne KA/TA5, KA/ TA6, KA/TA7

og KA/MYS8, er udtaget fra konstruktionsoverflader under strggulv og ydervaegsoverflade i op-
holdsstue og entre. Prgve KA/TA5 og KA/TA6 udtaget fra ydervaegskonstruktionen i opholds-
stuen viser" vaekst" - dvs. vaekstomrader /smittekilder. Ligeledes konstateres der hgj vaekst i
prove KA/MY8 udtaget pa overside af betondaek i entreen... Der er i prgve KA/TA7, udtaget pa
underside affletparket i entreen ikke konstateret vaekst og mindre forekomst af spiringsdygtige

skimmelsvampesparer. Konklusion_Fugtundersggelse Der er i boligen registreret normale og

forventelige fugtniveauer, som man kan forvente ved stikprgvevise fugtmalinger af tilgaengelige
bygningsdele i eiendommen med denne konstruktion og alder. Dog vurderes det, at ydervaegs-
konstruktionen afviger fra tilsvarende ejendomme med samme alder og konstruktionsprincip,
hvor der er anvendt treefiberplade som vindpap mod skalmur samt Karlitplader mod beboelses-

arealer, og denne afvigelse anses for at vaere atypisk. Skimmelsvampe Baseret pa den gennem-

fgrte undersggelse og laboratorieresultater kan det konkluderes, at der i boligen er en hgj fore-
komst af spirringsdygtige savel som uspirringsdygtigt fugtskadeskimmel-svampe pa overside af
betondaekket og i ydervaegskonstruktion. Som det fremgar af laboratorieresultaterne, konstate-
res der sleegtssammenfald i prgverne udtaget i de etablerede abninger, og prgverne udtaget i
indeklimaet i boligen. Ydermere ses den registrerede keelderlugt i boligen at veere en kraftig
indikator pa skjulte veekstomrader, som endnu ikke er afdaekket i sin helhed. Vi vurderer derfor,
at der fra veekstomrader i gulvkonstruktion og ydervaegskonstruktion i de undersggte omrader,

sker spredning af sporer til opholdsrum i boligen som pavirker indeklimaet negativt. Det kan
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ikke udelukkes, at der ogsa kan vaere vaekst under strggulve og ydervaegskonstruktioner i andre
dele af boligen, hvilket bgr undersgges naermere. Det er vores vurdering, at sensible personer
vil opleve helbredsmaessige gener i forbindelse med ophold i boligen. Vi vurderer det sandsyn-
ligt, at de i indeklimaet registrerede og niveauer af skimmelsvampesparer skyldes kontamine-
ring fra vaekstomrader. Pa baggrund af nzervaerende laboratorieresultater anbefaler vi, at der
udfgres supplerende undersggelser i strggulve og ydervaegskonstruktioner i opholdsstue og

tilstedende vaerelser".

Naevnet bemaerker, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler klageren at

bevise, at et forhold er omfattet af forsikringsdaekningen.

Naevnet bemaerker, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises hand-
vaerksmaessige mangler eller uhensigtsmaessigheder ved udfgrelsen af en bygningsdel. Afgg-

rende er, om forsikringens skadebegreb er opfyldt.

Naevnet bemaerker videre, at det ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen — i
henhold til naevnets praksis — er en betingelse for daekning til en afrensning af skimmelsvamp,
at skimmelsvampen enten 1) udggr en fglgeskade af en daekningsberettiget skadearsag pa byg-
ningen, som medfgrer, at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er
usaedvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemade, nar der
sammenlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den daekningsbe-
rettigede 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 brug-
barheden af szerligt beboelsesrummene i bygningen naevnevardigt i forhold til tilsvarende byg-

ninger af samme alder.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at lugtgener og skim-

melforekomst er en fglgeskade til en daekningsberettigende skadearsag pa bygningen.
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Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at ejendommen er fra 1973, og at klageren ikke har be-
vist konstruktionsmaessige forhold ved ejendommen, som adskiller sig naevneveerdigt fra for-
holdene ved tilsvarende ejendomme af samme alder, saledes at forholdet er omfattet af forsik-

ringens skadebegreb.

Naevnet har i den forbindelse lagt vaegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesrapport af
19/3 2025, at "Alle grundlaeggende konstruktioner er fra husets opfgrelse, og de fglger saedvan-
lig og lovlig bygge-metode". Neevnet er opmaerksom pa, at det fremgar af fugt- og skimmel-
svampeundersggelse af 9/5 2025 indhentet af klageren, at ydervaegskonstruktionen med traefi-
berplade som vindpap mod skalmur samt karlitplader mod beboelsesarealer er atypisk. Naevnet

finder imidlertid ikke, at dette i sig selv kan fgre til andet resultat.

Naevnet har ogsa lagt veegt p3, at alle fugtundersggelser har vist normale forhold, og at der ikke
er konstateret skade i form af svamp eller rad. Det fremgar af fugtundersggelse af 1/5 2023, at
der lugter af skimmel/jordslaet, men at der ikke kan konstateres en skade, der kan forklare lug-
ten af skimmel, og at alle fugtmalinger i veegge, mure, gulve og under gulve ligger inden for
normalomradet. Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 19/3 2025, at der ikke er synlig
skimmel i boligen, at ingen malinger viser forhgjet fugtniveau og at der ikke er tegn pa skimmel
bag fodlister. Det fremgar af fugt- og skimmelsvampeundersggelse af 9/5 2025, at boligen

fremstar uden synlige misfarvninger, og at der er malt normale og forventelige fugtniveauer.

Spgrgsmalet er herefter, om klageren har godtgjort, at der pa overtagelsestidspunktet var tale
om et massivt skimmelangreb, som i sig selv havde en intensitet og et omfang, der nedsatte
veerdien eller brugbarheden af seerligt beboelsesrummene i bygningen nsevneveaerdigt i forhold

til tilsvarende bygninger af samme alder.

Som sagen foreligger oplyst, finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagelses-

tidspunktet forekom skimmelsvamp i navnlig beboelsesrummene i et omfang og intensitet, der
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udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet har derfor ikke grundlag for at kritise-

re, at selskabet har afvist at deekke klagerens krav.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at der ikke er fremlagt malinger, der godtggr, at der pa
overtagelsestidspunktet var tale om et massivt skimmelangreb, der i sig selv har en intensitet
og et omfang, der nedsatte brugbarheden af beboelsesrummene i bygningen naevneveardigt i

forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Nzevnet har i den forbindelse lagt vaegt pa, at det fremgar af fugtundersggelse af 1/5 2023 ind-
hentet af klageren, at "Der kan ikke konstateres en igangveerende skade der vil kunne pavirke
indeklimaet. Der blev udtaget 2 stk mycometertest pa stgvede flader for at se om der kunne
pavises forhgjede niveauer af skimmelsporer... Mycometertallene ser jo ret peene ud - Der er
altsa ikke fyldt med skimmelsporer ude i luften som laegger sig pa fladerne. Selvom malingen
under skoreolen ligger i kategori B er dette forventeligt nar prgven tages pa et sted der er me-
get stgvet. Malingen i kategori B pa dette sted, vurderes ikke at kunne have nogen indvirkning

pa, hverken helbred eller lugten i huset".

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at der ved fugt- og skimmelsvampeundersggelse af 9/5 2025
indhentet af klageren alene blev konstateret et hgjt niveau af skimmelsvampe ved prgve under
dampspeerre pa betondaek samt en enkelt prgve ved overskab i kgkkenet. De gvrige prgver vi-

ste begraenset eller moderat forekomst af skimmelvaekst.

Lugtgener

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var lugtgener i ejendommen, der pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade
eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet har derfor ikke

grundlag for at paleegge selskabet at foretage lugtsanering af ejendommen.
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Naevnet har bl.a. lagt veegt pa, at klageren ikke har bevist, at skimmellugten pa overtagelses-
tidspunktet var udtryk for sundhedsfare eller pavirkede brugbarheden af fgrst og fremmest

beboelsesdelen naevnevaerdigt. Naevnet henviser til sag 98827.

Sagkyndig bistand

Efter sagens forlgb og udfald finder naevnet, at der ikke er grundlag for at palaegge selskabet at
dakke klagernes udgift til sagkyndige bistand/undersggelser, idet de sagkyndige undersggelser
ikke har fgrt til afdeekning af en daekningsberettigende skade.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

\J’:{Jfl‘{}r“}l ._*

Hans-Jgrgen Nymark Beck



