Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 26. august 2026 blev i sag nr. 104627:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 30/10 2025 har klagerens repraesentant bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Klagen vedrgrer Dansk Boligforsikrings afslag af [dato for afslag] pa deekning under ejerskiftefor-
sikringen for anmeldt skade i form af fugtophobning og skimmelsvamp i ejendommens ydervaeg-
ge. Det ggres geeldende, at der foreligger en skjult konstruktionsfejl i eiendommens vaegopbyg-
ning, som er omfattet af forsikringens deekningsomrade, og at selskabets afslag derfor er uberet-
tiget.

Sagens faktiske omstandigheder

¢ Ejendommen (bevaringsvaerdigt bondehus) blev erhvervet i august 2022.

¢ Huset blev totalrenoveret i 2008—-2009 af tidligere ejer.

e Tilstandsrapporten indeholdt ingen anmaerkninger om fugt eller konstruktionsfejl.

e | vinteren 2023/2024 blev der konstateret fugt og afskalning i ydervaegge.

¢ Skaden blev anmeldt til Dansk Boligforsikring, som afviste deekning med henvisning til ‘alminde-
lig vedligeholdelse'.

 En uafhaengig byggeteknisk rapport fra [firma med speciale i skimme] v/ingenigr ... dokumente-
rede omfattende fugt og skimmel bag forsatsveegge som fglge af forkert konstruktion.

Rapporten fastslog, at ydervaeggene er indvendigt isoleret uden fugtspzerre og udvendigt behand-
let med diffusionstaet puds og maling, hvilket hindrer udtgrring. Kombinationen medfgrer ophob-
ning af fugt og skimmelvaekst — en klassisk konstruktionsfejl, dokumenteret i SBi-anvisning 224 og
205.

Klagepunkter
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Fejlen er en konstruktionsfejl — ikke et vedligeholdelsesproblem:

Selskabets afvisning hviler pa en fejlagtig vurdering.

Skaden er ikke et resultat af manglende vedligehold, men en systemisk fejl i vaeggenes opbygning.
Fejlen strider mod geeldende byggeskik, Bygningsreglementet (BRO8 § 4.2.3) og SBi-anvisning 224,
der begge kraever, at vaegge skal kunne tgrre ud.

Fejlen skyldes forkert materiale- og konstruktionsvalg ved renoveringen i 2008—2009 og er der-
med daekningsberettiget som skjult konstruktionsfejl.

Fejlen var skjult ved kgbet:

Fejlen fremgar ikke af tilstandsrapporten og var ikke synlig ved besigtigelse.

Vaegopbygningen var skjult bag forsatsvaegge og puds, og forholdet kunne kun konstateres gen-
nem destruktive undersggelser.

Forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 daekker 'skjulte fejl og skader, som var til stede ved overtagel-
sen, og som ikke fremgar af tilstandsrapporten.'

Da fejlen kun blev afslgret ved professionel skimmelundersggelse, er den klart skjult i forsikrings-
retlig forstand.

Fejlen strider mod byggelovgivning og bygningsreglement: Renoveringen i 2008—2009 er udfgrt i
strid med Byggeloven § 2 og Bygningsreglement 2008 (BR08), som fastslar:

® § 4.2.3, stk. 1-3 (Fugt): Bygningsdele skal udfgres, sa der ikke opstar skader som fglge af fugt, og
fugtbelastede dele skal kunne tgrre ud.

¢ § 4.1.2 (Materialer): Materialer ma ikke anvendes pa en made, der forringer bygningens funkti-
on eller sundhed.

¢ § 4.3.1 (Konstruktioner): Bygningsdele skal have tilfredsstillende holdbarhed.

Kombinationen af indvendig isolering uden fugtspaerre og udvendig diffusionsteet puds/maling er
direkte i strid med disse bestemmelser.

Skaden er vaesentlig og overskrider bagatelgreensen Ifglge rapporten fra [firma med speciale i
skimmel] omfatter skaden:

¢ Forhgjede fugtniveauer i murvaerk,

o Aktiv skimmelsvampevaekst bag forsatsvaegge,

¢ Sundhedsfare ved ophold i rummene,

¢ Behov for sanering og genetablering af diffusionsdben vaegkonstruktion.

Skaden medfgrer vaesentlig funktionsnedsaettelse og sundhedsrisiko, hvorfor den ikke kan beteg-
nes som ubetydelig. Ankenavnets praksis anerkender, at sadanne konstruktionsfejl er deeknings-
berettigede.

Selskabets tekniske vurdering er utilstraekkelig:

Selskabets konsulent har alene udfgrt overfladiske fugtmalinger og ingen destruktive undersggel-

ser.

Afvisningen af den uafhaengige rapport fra [firma med speciale i skimme] som 'ikke retvisende' er
udokumenteret.

Selskabets tekniske vurdering er derfor ufuldsteendig og mangelfuld, og bgr ikke tilleegges afgg-
rende vaegt.

Retligt grundlag
e Ejerskifteforsikringens betingelser, pkt. 3.1-4.2
* Byggeloven (LBK nr. 452/1998)
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* Bygningsreglement 2008 §§ 4.1.2,4.2.3 0g4.3.1
e SBi-anvisning 205 og 224

Juridisk vurdering og konklusion:

Der foreligger en objektiv, skjult og lovstridig konstruktionsfejl, som:

1. Var til stede ved overtagelsen (fra 2008—2009-renoveringen),

2. Var skjult og ikke fremgik af tilstandsrapporten,

3. Har forarsaget konkret skade (fugt og skimmel), og

4. Skyldes forkert konstruktion og materialevalg.

Fejlen falder dermed fuldt ud inden for ejerskifteforsikringens daekningsomrade.
Selskabets afslag er baseret pa en fejlagtig vurdering og ma tilsidesaettes.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

1. Tager klagen til fglge, og

2. Palaegger Dansk Boligforsikring at anerkende daekning under ejerskifteforsikringen for de kon-
staterede fugt- og skimmelskader i eiendommens ydervaegge, herunder:

o Udgifter til skimmelsanering iht. SBi-anvisning 205,

o Udgifter til teknisk radgiver i forbindelse med klagesagen, kr. 19.500,00,

o Udbedring af konkret skade og genetablering af diffusionsaben vaegkonstruktion, samt

o Eventuelle fglgeudgifter (fx midlertidig genhusning)."

Selskabet har den 6/1 2026 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afg@relsen saledes:

"Pa vegne af DBF skal jeg hermed fremkomme med selskabets svar pa denne klage, som bgr afvi-
ses.

Indledning:
Klagen vedrgrer fugt og skimmel pa nogle af den forsikrede bygnings ydervaegge, hvilket klager

gnsker deekket under sin ejerskifteforsikring. DBF har afvist deekning med henvisning til, at forhol-
det ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Sagsfremstilling:

Sagen vedrgrer ejendommen ..., naermere bestemt husets sydvestlige laenge (bygningslitra B).
Leengen, der oprindeligt har vaeret en staldbygning, vurderes at veere opfgrt sammen med resten
af huset i ar 1870.

| oktober 2008 ansggte husets tidligere ejer [kommunen] om byggetilladelse. Hensigten var at
ombygge laengen og inddrage denne som en del af beboelsen. Byggeansggningen med dertilhg-
rende tegninger fremlaegges som bilag 1.

Byggesagsbehandlingen blev efterfglgende indstillet og afventede en ny lokalplan, der blev vedta-
get i oktober 2009. | mellemtiden var ombygningen — uden byggetilladelse — blevet gennemfgrt.
Ved brev af 23. marts 2010, der fremlaegges som bilag 2, anmodede kommunen om yderligere op-
lysninger til brug for behandling af ansggningen.

Sagen stod herefter stille frem til 28. april 2016, hvor den davaerende ejer anmodede kommunen
om at berigtige BBR i overensstemmelse med den foretagne renovering. Mailen herom fremlaeg-
ges som bilag 3. Ved brev af 13. maj 2016, der fremlaegges som bilag 4, anmodede kommunen om
yderligere oplysninger. Det oplyses i telefonnotat af 17. oktober 2016, bilag 5, at ‘'man gentagne
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gange har forsggt at fG ham til at fremsende materiale. Derfor har man tilsyneladende lukket sa-
geniden tro, at der ikke var sket en ombygning'.

Byggesagen verserede herefter i yderligere adskillige ar, og var endnu ikke tilendebragt, da klager
underskrev kgbsaftalen den 1. april 2022. Kgbsaftalen med salgsopstilling fremlaegges som bilag
6.

Pa kpbsaftalens s. 4, under pkt. 11, fremgar bl.a. fglgende:

' Bevaringsveerdig bygning og byggesager

()

Kaber er bekendt med og har sat sig grundigt ind i de verserende byggesager pd ejendommen, og
er hermed bekendt med de krav kommunen har stillet til nuvaerende ejer for at boligen lovligggres.
Der henvises til bilag vedr. byggesager samt yderligere oplysninger pG [kommunens] byggesagsar-
kiv.

Kaber er ligeledes bekendt med den byggesagkyndiges bemeaerkninger i tilstandsrapporten vedr.
afvigelser fra faktiske forhold til BBR:

(...)

Beboelse-tilbygning (sydvest): Er i BBR registreret som udhus, faktiske forhold er beboelse.

(...)

Kaber kan hverken nu eller senere gare krav mod szlger eller dennes ejendomsmaegler i den an-
ledning. Parterne er enige om, at der er taget hgjde for dette i kgbsprisen, og der er givet et afslag
i kebesummen i forhold til den udbudte pris pa kr. 350.000,-'

Ejendommen, der var udbudt til 3.650.000 kr., blev herefter solgt til klager for 3.300.000 kr. med
overtagelse den 1. august 2022. | forbindelse med handlen tegnede klager en 5-arig ejerskiftefor-
sikring med basisdakning hos DBF pa baggrund af tilstandsrapport ..., udarbejdet den 23. marts
2022. Police og tilhgrende forsikringsbetingelser samt tilstandsrapport er fremlagt af klager.

Ved brev af 22. april 2022, der fremlaegges som bilag 7, meddelte [kommunen] bl.a. byggetilladel-
se til, at den tidligere stald kunne ombygges til bolig. For at sagen kunne afsluttes endeligt, skulle
der fremsendes dokumentation for overholdelse af bygningsreglementets bestemmelser, herun-
der overordnede beskrivelser, forudszaetninger, beregninger, tegninger m.v. Pa side 6 i brevet op-
lyses det, at byggearbejdet ikke ma tages i brug, for kommunen har meddelt ibrugtagningstilladel-
se.

Ved brev af 24. marts 2023 meddelte [kommunen] ibrugtagningstilladelse. Denne fremlaegges
som bilag 8.

Den 17. juli 2024 anmeldte klager, at husets sokkel flere steder var 'faldet sammen’, og at pudset
pa murvaerket skaldede af. Ifglge klagers murer skyldtes forholdet, at murvaerket var blevet pud-
set op i uegnede materialer og efterisoleret indefra, hvilket medfgrte, at murvaerket ikke kunne
ande. Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag 9.

Den 24. august 2024 besigtigede DBF. Besigtigelsesnotatet fremlaegges som bilag 10.

Den 20. september 2024 afviste DBF daekning under henvisning til, at klager ikke kunne forvente,
at tidligere ejer har vedligeholdt huset handvaerksmaessigt optimalt, og at der pahviler en ikke
ubetydelig vedligeholdelsesbyrde ved malede og pudsede facader.
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Klager rekvirerede herefter rapporten fra [firma med speciale i skimmel], der er fremlagt af kla-
ger. Det fremgar af rapportens side 7, at der tidligere har vaeret en vandskade i veeggen ved bade-
veerelset, og at klager efter udbedringen har oplevet lugtgener i omradet mellem badeveerelset og
stuen. [Firma med speciale i skimmel] har ved brug af aftryksprgver undersggt for skimmel bag
forsatsvaeggene i tilbygningen og fundet middel til meget hgj skimmelvaekst bag vaeggene. Det op-
lyses i rapportens side 8, at bygningen er udsat for opstigende fugt pa grund af manglen-
de/utilstraekkelig horisontal fugtsikring.

[Firma med speciale i skimmels] rapport blev sendt til DBF, der herefter genbesigtigede forholdet.
DBF’s genbesigtigelsesnotat fremlaegges som bilag 11.

Pa baggrund af genbesigtigelsesnotatet fastholdt DBF’s skadebehandler deekningsafslaget. Afgg-
relsen blev herefter paklaget til DBF's interne klageafdeling, der den 17. september 2025 fastholdt
daekningsafslaget. Korrespondance fremlaegges som bilag 12.

Sagen paklages herefter til Ankenaavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen:

Klager kraever, at DBF skal daekke skimmelsanering, genetablering af en diffusionsaben vaegkon-
struktion, eventuelle fglgeudgifter (fx midlertidig genhusning), og udgifter til teknisk radgivning
med 19.500 kr.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. august 2022 var forhold ved staldens forsatsvaegge, samt yderveeggenes maling
og puds, som udgjorde en daekningsberettigende skade eller nzerliggende risiko for skade i hen-
hold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Klager har tegnet en ejerskifteforsikring med basisdaekning, der ikke deekker de forsikrede bygnin-
gers manglende overensstemmelse med byggelovgivning, servitutter og offentligretlige forskrif-
ter, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4.2.

Forsatsveegge
Der er tale om en bygning fra 1870, der er renoveret i arene 2008 — 2010. Ved foretagelsen af de-

struktive indgreb er det konstateret, at forsatsveeggene i den tidligere staldbygning er opbygget
som fglger (indefra og ud):

- 13 mm gips

- 19 mm krydsfiner

- 195 mm mineraluld

- Reglar 45x195 mm

- 50 mm hulrum

- Pudset teglstensvaeg

DBF’s besigtigelseskonsulent er enig med [firma med speciale i skimmel] for sa vidt angar arsagen
til fugten i konstruktionen. Den gamle staldbygning er, helt saedvanligt, opfgrt uden fugtspaerre,
og fugten i konstruktionen kan dermed tilskrives opstigende grundfugt. Fugten i ydermurene er
imidlertid ikke blevet viderefgrt til forsatsveeggene, der af [firma med speciale i skimmel] er malt
helt tgrre, jf. rapportens s. 19. DBF’s besigtigelseskonsulent har ikke konstateret synlig skimmel-
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vaekst pa forsatsvaeggenes konstruktioner, ligesom der ikke er malt kritisk fugt inde i forsatsveeg-
gene, jf. bilag 11, foto 4 - 5 samt 9 - 13.

Fraveeret af dampspaerre har saledes heller ikke medfgrt skadelig opfugtning af vaeggen. DBF’s be-
sigtigelseskonsulent oplyser, at limlaget mellem gipsen og krydsfineren i sig selv forhindrer en stor
del af rumluften i at treenge ud i konstruktionen.

Det fremgar af [firma med speciale i skimmels] rapport, s. 11 - 12, at bindingsvaerk kan efterisole-
res indvendigt ved brug af forsatsvaegge, forudsat at konstruktionen udfgres med et ventileret
hulrum pad minimum 50 mm. DBF’s besigtigelseskonsulent oplyser, at bindingsvaerk kan sidestilles
med massivt murveerk, og at hulrummet maerkes tydeligt ventileret. [Firma med speciale i skim-
mels] aftryksprgver er taget direkte pa ydervaeggene, bagved forsatsvaeggene, og er sandsynligvis
forurenet af stgv og snavs, jf. SBl-anvisning 274, s. 74 - 75. Prgveresultaterne er med andre ord ik-
ke retvisende.

Samlet set er forsatsveeggene konstrueret fagligt forsvarligt, hvilket bekraeftes af, at der 15 til 17
ar efter opfgrelsestidspunktet hverken ses fugtrelateret nedbrud eller synlig skimmelvaekst pa
forsatsvaeggenes materialer.

Endelig skal det bemaerkes, at klager pa intet tidspunkt i perioden fra overtagelsen i august 2022
til maj 2025 har oplyst om gener som fglge af darligt indeklima. | rapporten fra [firma med specia-
le i skimmel] fra marts 2025 fremgar det, at klager f@rst har oplevet lugtgener efter udbedring af
en vandskade. De af klager konstaterede lugtgener har umiddelbart ingen sammenhang med den
pastaede skimmelvaekst, eftersom lugtgenerne ikke er konstateret i de omrader, hvor der er malt
hgjest koncentration af skimmel.

Puds og maling pa ydervaeggene

Som det fremgar af bilag 10, kan afskalningerne i det vaesentlige henfgres til den handveaerksmaes-
sige udfgrsel, idet der dels er pudset og malet pa et uhensigtsmaessigt underlag, og dels er pudset
med for steerk mgrtel.

Klagers murer oplyser videre, at murvaerket ikke kan ande som fglge af den anvendte puds og ma-
ling. Det fplger af naevnets faste praksis, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at
der pavises handvaerksmaessige mangler ved udfgrelsen af en bygningsdel. Det afggrende er, om
der som fglge af udfgrelsen er opstaet skader pa konstruktionen.

Som naevnt har hverken [firma med speciale i skimmel] eller DBF’s egne konsulenter konstateret
fugtskader pa forsatsvaeggene. Der er endvidere ikke konstateret skader pa ydermurene som fgl-
ge af den anvendte puds og maling. Med andre ord, selv hvis tidligere ejer har anvendt uegnede
produkter, har dette ikke haft nogen konstruktionsmaessig betydning.

Klager kan ikke forvente, at tidligere ejere i alle tilfaelde har vedligeholdt facaden optimalt, og selv
pa pudsede facader, hvor det handvaerksmaessige arbejde er udfgrt korrekt, vil der forekomme af-

skalninger efter en arraekke. Det bemaerkes i denne forbindelse, at facaden senest er malet i 2020.

Klagers viden pa overtagelsestidspunktet
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Som det fremgar af kgbsaftalen, har klager ved sin underskrift givet udtryk for, at hun kendte til
ejendommens byggesager. Hun vidste dermed, at kommunen ikke havde meddelt tilladelse til, at
bygningslitra B kunne anvendes som beboelse.

Som led i forhandlingerne blev klager derfor indremmet et afslag pa 350.000 kr. pa den betingel-
se, at klager frafaldt ethvert krav mod szlger og ejendomsmaegleren i denne henseende.

Klager er sdledes allerede af salger blevet kompenseret for, at bygningslitra B ikke var godkendt
til beboelse. Klager har med andre ord ikke lidt et gkonomisk tab, og kan derfor ikke rette et krav
mod ejerskifteforsikringen i denne henseende.

DBF g@r pa baggrund af ovenstaende geeldende, at klager ikke har pavist, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. august 2022 var forhold ved forsatsvaeggene eller ydermuren, som udgjorde en
daekningsberettigende skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand."

Klagerens repraesentant har i brev af 24/2 2026 til navnet bl.a. anfgrt:

"Pa vegne af klager gg@res det galdende, at den konstaterede fugt- og skimmelskade i ydervaegge-
ne, er en skjult og deekningsberettiget konstruktionsfejl, der var til stede ved overtagelsen, ikke
fremgik af tilstandsrapporten, og som nedsatter boligens brugbarhed veaesentligt. Selskabets af-
visning bgr derfor tilsidesaettes, og selskabet palaegges at daekke fagligt ngdvendig skimmelsane-
ring, fiernelse af diffusionstaette overflader, retablering med diffusionsabne Igsninger samt ngd-
vendig retablering af de nedtagne forsatsvaegge m.v.

Sagens hovedfakta

» Ejendommen (bevaringsveerdigt bondehus) er totalrenoveret ca. 2008—-2009. Tilstandsrapporten
omtaler ikke skjulte fugt- eller konstruktionsfejl i den pagaeldende laenge. Klager overtager pr. 1.
august 2022.

= Efter klagers anmeldelse af fugt/skimmel har [firma med speciale i skimmel] gennemfgrt de-
struktive undersggelser:

— Meget hgje Mycometer-resultater (kategori C) pa den oprindelige ydermur bag forsatsveegge (fx
M2 =5.049 FLU; M4 = 10.251 FLU; M5 =5.282 FLU).

— Markant opfugtning i den bagvedliggende mur (150-200 'digits', kategoriseret vad) — mens for-
satsvaeggens gips/krydsfiner fremstar tgr.

— Udvendigt ses afskallet/nedfaldet puds; murvaerk bag puds er 'afslebet'.

Konklusion i rapporten: stort omfang af skimmel pG ydermur bag forsatsvaegge, primeert betinget
af opstigende grundfugt i historisk murvaerk kombineret med fejlagtig indvendig efterisolering og
diffusionstaette udvendige overflader, som hindrer udtgrring.

» Selskabet fastholder afslag: Der er 'ingen kritisk opfugtning i forsatsvaegge', hulrummet er venti-
leret, og skimmel pa oprindelig mur skyldes 'forventelig' opstigende fugt i et hus fra 1870 — ikke
en fejlkonstruktion.

Selskabet bestrider anvendeligheden af [firma med speciale i skimmels] prgver og anfgrer, at for-
satsvaeggene er udfgrt 'korrekt' i trad med senere anbefalinger for bindingsvaerk (ventileret hul-
rum, uden dampspaerre).
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Skaden er konstruktionsbetinget — ikke et simpelt vedligeholdelsesforhold

Teknisk arsagssammenhaeng

Det er veldokumenteret, at indvendig efterisolering pG massive ydermure er fugtteknisk risikabel,
fordi den saeenker murens temperatur og flytter kondens/fugtbalancen ind i den kolde, oprindelige
mur. Lgsningen kraever derfor diffusionsabne systemer, omhyggelig afrensning af gamle lag og
sikring af udtgrringsveje — ellers ophobes fugt og skimmel pa murens inderside. Dette er netop,
hvad undersggelserne afdeekker her (klasse C-skimmel pa murens overflade bag forsatsvaegge
samt vad mur).

BYG-ERFA advarer eksplicit mod indvendig efterisolering af aldre murede yderveegge, fordi |gs-
ningen 'af flere arsager medfgrer risiko for skimmelvaekst pa den 'gamle' indvendige vaegoverfla-
de,' og anbefaler udvendige eller specifikt diffusionsabne/kapillaraktive Igsninger, hvis der absolut
skal isoleres indefra.

Her er der — ud over indvendig isolering — dokumenteret diffusionstette udvendige lag
(puds/maling), som yderligere hindrer udtgrring. Kombinationen (kold mur indefra + lukket over-
flade udefra) er klassisk fejlopbygning, der ophober fugt i den oprindelige mur og udlgser skim-
melvaekst — praecis som registreret.

Selskabets henvisning til ventileret hulrum og 't@r forsatsvaeg' er uden betydning for arsagsvurde-
ringen: Skaden sidder pa den oprindelige ydermur, ikke i gips/krydsfiner. At bekleedningen frem-
star tgr, fritager ikke for deekning af skader pa murvaerket.

Prgvegyldighed

Selskabet anfgrer, at Mycometer-prgver kan vare 'forurenet af stgv'. Men SBi-systematikken (nu
ANV 274) bruger netop Mycometer Surface til at kategorisere skimmelintensitet pa overflader;
kategori C indikerer aktiv vaekst (vaesentligt over baggrundsniveau). [Firma med speciale i skim-
mels] prgver er udtaget direkte pa murens overflade bag forsatsvaegge og viser meget hgje veer-
dier flere steder — fuldt foreneligt med de destruktive fund og fugtmalinger.

Ikke 'bindingsvaerk'

Selskabet sidestiller Igsningen med bindingsveerk og anfgrer anbefalinger om ventileret hulrum og
fraveer af dampspaerre. Men bygningen har massivt murveerk i den bergrte leenge — ikke bindings-
veerk. Slots- og Kulturstyrelsens anbefalinger om ventilerede hulrum galder bindingsveerk, som
netop ikke er taet mod slagregn og derfor slet ikke kan sidestilles med massiv murkonstruktion.
Henvisningen er derfor irrelevant og vildledende i denne sag.

Retligt grundlag og praksis

Skadesbegrebet og 'naerliggende risiko'

Ejerskifteforsikringen deekker skader og andre fysiske forhold, der nedszetter bygningens veerdi el-
ler brugbarhed vaesentligt — samt nzerliggende risiko for skade, alt efter betingelserne. Den almin-
delige forstaelse og selskabspraksis beskrives bl.a. af Bolius og illustreres i branchevilkar.

Ankenaevnets praksis fastslar, at massiv skimmelpavirkning i sig selv kan udggre en daekningsbe-
rettigende skade, nar intensitet/omfang medfgrer nedsat brugbarhed af beboelsesrum — ogsa
hvor den primaere fugtkilde i sig selv ikke er daekket. | ANF 11.10.2023 (sag nr. 98363) blev selska-
bet palagt at daekke skimmelafrensning og retablering samt genhusning, fordi skimmelpavirknin-
gen i sig selv gjorde rummene uanvendelige, uanset udefrakommende fugtarsager. Dette princip
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er direkte analogt: Det afggrende er skadevirkningen (brugbarhed/indeklima), ikke at skimmelen
sidder 'bag en bekladning'.

Konstruktionsfejl — ikke 'almindelig vedligeholdelse'

Praksis anerkender deaekning, hvor fejl i konstruktion/udfgrelse udlgser skjulte fugt-
/skimmelproblemer. | ANF 30.09.2020 (sag nr. 93695) blev fejl i efterisolering og kuldebroer ka-
rakteriseret som fejlkonstruktion i strid med god praksis pa udfgrelsestidspunktet. Pointen er ikke
den eksakte materialekombination, men at opbygningen afviger fagligt, sa konstruktionen ikke
kan fungere fugtteknisk forsvarligt. Det er netop tilfeeldet her.

Selskabets begrundelser ikke kan fgre til afvisning

A. 'Det er opstigende grundfugt i 1870-mur — ikke en skade.'

Opstigende fugt i gammelt murvaerk er kendt — men renoveringen i 2008—2009 har skabt en fugt-
fysisk uhensigtsmaessig helhed: indvendig efterisolering (kold mur) + udvendig diffusionstaet
puds/maling (ingen udtgrringsvej) + manglende/insufficient vandret fugtspaerre i gammel mur =
ophobning af fugt og skimmel. Skaden er udlgst af forkert konstruktionsvalg ved renoveringen, ik-
ke 'naturlig patina'. Fagvejledning understreger netop, at handtering af grundfugt forudsaetter
korrekte fugtstandsende foranstaltninger og diffusionsabne overflader for at undga pudsafskal-
ninger/skimmel — praecis det, der nu ses.

B. 'Forsatsvaegge fremstar tgrre og hulrummet er ventileret.'

Skadepunktet er ikke forsatsvaeggen, men murvaerket. [Firma med speciale i skimmel] dokumen-
terer klasse C-skimmel og vad mur bag forsatsvaeg — det er skaden. At beklaedningen er tgr, &n-
drer ikke ved, at bygningsdelen bagved er alvorligt pavirket. Endvidere konstaterede selskabets
egen konsulent fugeslip ved vindueslysninger — dvs. utaetheder i overgangene, som netop kan
koble hulrum og rumluft, hvilket underbygger lugtgener og behov for sanering.

C. 'Prgverne er ikke retvisende — stgvforurening.'

SBi/ANV 274-systematikken anvendes netop til objektiv
klassifikation; kategori C indikerer reel vaekst, ikke blot stgv. [Firma med speciale i skimmel] har
udtaget flere prgver med konsekvent hgje C-veerdier pa murens overflade; sammenholdt med
fugtmalinger og synlige lagforhold (afskallet puds/eeldre maling) er der robust evidens for aktiv
vaekst.

D. 'Bindingsvaerks-anbefalinger (ventileret hulrum) fglges.'

Helt uden relevans her: Den undersggte laenge har massivt
murveerk — ikke bindingsvaerk — og problemstillingen handler om indvendig efterisolering af mur.
BYG-ERFA frarader eksplicit traditionelle forsatsvaegge pa aldre murede ydervaegge, medmindre
der anvendes saerligt kapillaraktive/diffusionsabne systemer og forudsaetningerne er pa plads.

E. 'Skimmel er ikke treenedbrydende svamp — og der er in-
gen indeklimabevis.'

Ankenzevnet har anerkendt, at massiv skimmel i sig selv —
uanset treenedbrydning — kan nedsaette brugbarheden af boligen og udlgse daekning for sanering
og retablering (ANF 11.10.2023). [Firma med speciale i skimmel] vurderer et stort omfang bag for-
satsvaegge og anbefaler sanering efter anvisninger; dette er tilstraekkeligt til at udlgse daekning af
bygningssanering og rimelige fglgeudgifter (fx midlertidig fraflytning), ogsa selv om der ikke er ud-
taget rumluftprgver.
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F. 'Puds/maling er kun handvaerksmaessigt mindre egnet —

ikke skade.'

Udvendigt er dokumenteret afskallet/nedfaldet puds; ind-
vendigt ses vdd mur og aktiv skimmel. Det er konkrete skader/fysiske forhold ud over kosmetik —
og konsekvensen er fagligt ngdvendig afrensning, fjernelse af diffusionstaette lag og retablering
med diffusionsdbne produkter.
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G. 'Kgber kendte byggesagen/prisafslag.'
Viden om administrativ lovligggrelse er ikke viden om en skjult fugt/konstruktionsfejl i vaegopbyg-
ningen. For at afskaere daekning skulle forholdet have vaeret omtalt i tilstandsrapporten — det var
det ikke. Klager har tegnet ejerskifteforsikring netop for skjulte forhold som dette.

Anvisninger og god praksis, der underbygger saneringsbehovet

» SBi ANV 281 (2024) — opdateret, praksisnzer vejledning for skimmelrenovering (aflgser By & Byg
205). Anvisningen kraever eliminering af fugtkilden, fysisk fjernelse af vakst samt kvalitetskontrol,
hvilket indebeerer at frilaegge/afrense de angrebne murflader — dvs. nedtagning af forsatsveegge,
afrensning til 'fast bund' og diffusionsaben retablering.

» BYG-ERFA (indvendig efterisolering af murvaerk) — skimmelrisiko pa murens inderside, krav om
diffusionsdbne/kapillaraktive l@sninger og omhyggelig afrensning af gamle lag ved enhver indven-
dig isolering.

Sagens konkrete forhold

a. Skjulthed og aktualitet — Forholdet fremgik ikke af til-
standsrapporten og var skjult bag forsatsvaegge/overflader. Det er fgrst dokumenteret ved de-
struktive undersggelser i 2025 (efter overtagelsen i 2022), hvorfor skjulthedskravet er opfyldt.

b. Skade/nedsat brugbarhed — Klasse C-skimmel pa mur-
flader bag forsatsvaegge i stort omfang, med vad mur og udvendige afskalninger. Dette forringer
brugbarheden og kraever sanering/retablering. Ankenaevnets praksis (11.10.2023) fastslar, at mas-
siv skimmel i sig selv kan udlgse deekning.

c. Arsag/ansvarsplacering — Den udlgsende skadearsag er
ikke 'manglende vedligeholdelse', men en konstruktionsfejl (fejlvalgt vaegopbygning i 2008—2009),
som ikke er undtaget af basisvilkarenes offentligretlige legalitetsklausul: Det er skadevirkningen
(skimmel/fugt, nedsat brugbarhed), der kreever deekning — ikke en 'lovligggrelse' for reglementets
skyld.

Klager nedlaegger fglgende hovedpastande:
1. Selskabet anerkender daekning af den konstaterede fugt/skimmelskade som daekningsberetti-
gende skade efter ejerskifteforsikringen.
2. Selskabet dzekker fglgende fagligt ngdvendige arbejder (med rimelige og dokumenterede om-
kostninger):
Nedtagning af forsatsveegge, afrensning af ydermur til fast bund, skimmelsanering og kvalitets-
kontrol i hht. SBi ANV 281.
Fjernelse af diffusionstaette puds-/malingslag udvendigt i
skadeszonen og retablering med diffusionsdben Igsning, der muligggr udtgrring.
Retablering af vaegkonstruktion (indvendigt) med diffusi-
onsabne/kapillaraktive materialer eller efterlades uisoleret, safremt fugtteknisk ngdvendigt.
Midlertidig genhusning og ud-/indflytning/opmagasinering
i skadesperioden i overensstemmelse med vilkarene.

(Bemeaerkning om vandret fugtspaerre: Hvor dokumenteret opstigende grundfugt bidrager vaesent-
ligt, kan etablering/forbedring af vandret fugtspaerre vaere ngdvendig for at hindre yderligere eller
tilbagevendende skade. Dette bgr vurderes bygningsfagligt i udbedringsprojektet; i det omfang til-
taget er ngdvendigt for varig afhjaelpning af den daekningsberettigede skade, bgr det indgad i deek-
ningen.)
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Konklusion

Der foreligger objektivt dokumenteret skimmel (klasse C) og opfugtning i den oprindelige ydermur
bag forsatsvaegge — en skjult konstruktionsbetinget skade med vaesentlig indvirkning pa brugbar-
hed.

Ankenaevnspraksis anerkender, at massiv skimmel i sig selv kan udlgse dakning for sane-
ring/retablering og rimelige fglgeudgifter, uanset om primaer fugtkilde er delvist udvendig.

Selskabets argumenter (ventileret hulrum, 'ter' forsatsveeg, stgvforurenede prgver, 'bindings-
vaerk'-paralleller) kan ikke rokke ved, at opbygningen er fugtfysisk forkert for massiv mur og har
forarsaget den dokumenterede skade.

Bemaerkning om tvistepunktet 'ventileret hulrum'

Selskabet laegger stor vaegt pa teoretisk 'afkobling' mellem hulrum og rumluft. | praksis dokumen-
terer bade selskabets egne fotos (fugeslip ved vinduer/lysninger) og [firma med speciale i skim-
mels] feltobservationer, at der er reelle utaetheder i overgangene. Herved kan emissioner
(MVOC/SVOC) fra veekst i hulrummet 'kommunikere' med beboelsesrum — hvilket sammen med
klasse C-fund blot forstaerker behovet for sanering efter SBi ANV 281."

Selskabet har i brev af 16/3 2026 til naevnet bl.a. anfart:

"Klagers hgringssvar af 24. februar 2026 giver ikke anledning til &ndring af DBF’s opfattelse.

Klager anfgrer, at den pastaede skimmelvaekst er en fglge af fejlagtig indvendig efterisolering og
diffusionstaette udvendige overflader, der hindrer udtgrring af vaeggen.

Udvendige overflader
F@rst og fremmest bestrides det, at den udvendige overfladebehandling er diffusionsteet, som pa-
staet af klager.

Overfladebehandlingen er foretaget med fglgende materialer, jf. sagens bilag 10:
1) Kalk

2) Kalkcementmgrtel

3) Cementbaseret maling af maerket Skalcem 100

Det fglger af vidensportalen 'Beeredygtigt Byggeri', der bl.a. stgttes af 3F og Bgrne- og Under-
visningsministeriet, at 'Kalk er meget diffusionsdben og endda det man kan kalde ’kapillsert gben’.
Det betyder, at kalken, hvis den pdfares i finere og finere lag, vil bidrage til at traekke fugt ud af
vaeggen.'. Uddrag fra hjemmesiden fremlaegges som bilag 13. Det citerede afsnit findes pa s. 2. i
bilaget.

Den anvendte mgrtel bestar af kalk og cement. Mgrtlens diffusionsdbenhed varierer afhaengigt af
blandingsforholdet, hvor de mere kalkholdige mgrtler er de mest diffusionsabne. Cement er min-
dre diffusionsabent end kalk, men aldrig helt diffusionstaet. Som dokumentation herfor fremlaeg-
ges bilag 14, der er et uddrag fra Mur & Tag.

Den anvendte maling — Skalcem 100 — markedsfgres som diffusionsaben. Produktdatabladet for
den anvendte maling fremlaegges som bilag 15.
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Det er samlet set ikke dokumenteret, at facaden er diffusionstaet, og at murvaerket ikke kan ande.
Afskalningerne skyldes ikke fugtophobning, men uhensigtsmaessigt materialevalg og udfgrsel, der
medfgrer ringe vedhaftning af puds og maling.

Som fremhzevet i DBF’s fgrste klagesvar kan klager ikke forvente, at tidligere ejeres vedligehold af
facaderne er foretaget handvaerksmaessigt optimalt. Desuden ma klager forvente en ikke ubetyde-
lig vedligeholdelsesbyrde, nar klager kgber et hus med pudsede og malede facader.

Indvendig efterisolering
Klager ggr geeldende, at der bl.a. i BYG-ERFA advares mod indvendig efterisolering af seldre mure-
de ydervaegge, fordi Igsningen medfgrer risiko for skimmelvaekst pa ydervaeggene.

Klager henviser til erfaringsbladet om indvendig efterisolering af murvaerk. Erfaringsbladet forhol-
der sig imidlertid ikke til anvendeligheden af den i denne sag valgte isoleringslgsning pa aldre
murvaerk.

Erfaringsbladet behandler tre typer af indvendige isoleringssystemer:

1. Traditionelle forsatsvaegge opbygget af pladebeklaedning, dampspeerre og isoleringsmateria-
ler uden kapillaraktive egenskaber

2. lsolering med kapillaraktive plader, der tillader fugttransport ved kapillarsugning

3. Harde isoleringsplader med lukket porestruktur, som hverken har hygroskopiske eller kapilla-
raktive egenskaber

Feelles for de omtalte isoleringssystemer er, at der ikke er noget hulrum mellem ydervaeggen og
isoleringssystemet, og for Igsning 1 og 3’'s vedkommende er der tale om konstruktioner, der ggr
brug af dampspaerrer. Diffusionsmulighederne er saledes vaesentligt nedsat, hvorfor konstruktio-
nerne frarades anvendt pa fugtige ydervaegge.

Bindingsveerkskonstruktionen er — som ogsa naevnt af klager — ikke taet mod slagregn. Det har vee-
sentlig betydning for bindingsvaerket, at der er mulighed for at bortventilere indtraengende fugt,
da hgje fugtniveauer kan lede til svampevaekst og nedbrud i bindingsvaerket.

Bindingsveerk og zeldre ydermure har derfor det til feelles, at det frarddes at isolere vaeggene ind-
vendigt, uden at der samtidig tages hensyn til indtraengende/opstigende fugt. Det har de tidligere
ejere netop gjort ved at etablere et ventileret hulrum og opf@re en vagkonstruktion uden damp-
spaerre.

Eftersom konstruktionsmaden i naervaerende sag anbefales for bindingsvaerk, hvor hgje fugtni-
veauer kan have store konsekvenser for veeggenes holdbarhed, ma konstruktionsmaden ogsa
kunne anvendes pa en helstensmur, der trods alt ikke bestar af organiske materialer.

DBF fastholder derfor, at den indvendige isolering ikke udggr en fejlkonstruktion.

Det fastholdes videre, at klager er blevet kompenseret for den mulige tilstedevaerelse af fejlkon-
struktioner som led i kgbsaftalens indgaelse. De 350.000 kr., som klager fik i prisafslag ved kgbsaf-
talens indgaelse, har naeppe alene haft til formal at kompensere klager for besvaeret ved at skulle
korrespondere med kommunen.
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Skimmelvaekst

For at kunne anses som en skade skal konstateret skimmelvaekst enten

1) Udggre en fglgeskade af en deekningsberettigende skadesarsag, der medfgrer, at der fore-
kommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er usaedvanligt for tilsvarende byg-
ningskonstruktioner af samme alder uden den deekningsberettigende skadesarsag, eller

2) Udggre et massivt skimmelangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensi-
tet og et omfang, der nedsatte veerdien eller brugbarheden af szerligt beboelsesrummene i
bygningen naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Der er ikke konstateret en daekningsberettigende skadesarsag, der kan henfgres under pkt. 1. Ba-
de den indvendige isoleringslgsning og den udvendige overfladebehandling tillader fugten at ven-
tilere bort.

Derudover er der ikke dokumenteret et skimmelangreb som anfgrt i pkt. 2. Der er ikke pavist no-
gen pavirkning af indeklimaet, og den pastaede skimmelvaekst er desuden konstateret i en del af
bygningen, der ikke var en del af beboelsen pa overtagelsestidspunktet.

DBF har ikke yderligere bemaerkninger, og sagen kan behandles af naevnet pa det foreliggende
grundlag."

Klagerens repraesentant har i brev af 23/3 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"DBF’s 2. hgringssvar bygger pa udokumenterede postulater om, at facaden er diffusionsaben,
baseret pa generelle citater fra en ekstern portal og produktblade (Skalcem 100) uden nogen som
helst konkret prgvetagning, maling eller materialekontrol pa den aktuelle ejendom. DBF anfgrer
bl.a.: ... den udvendige overfladebehandling er foretaget med 1) kalk, 2) kalkcementmgrtel og 3)
Skalcem 100, og da disse materialer markedsfgres som diffusionsabne, kan facaden ikke veere dif-
fusionsteet ...". Denne argumentation er fagligt utilstraekkelig. Som DBF selv skriver: ‘Det er samlet
set ikke dokumenteret, at facaden er diffusionstaet, og at murveerket ikke kan ande.’

Med samme ret ma det fastslas: Det er slet ikke dokumenteret, at facaden — i sin samlede opbyg-
ning, lagtykkelser og udfgrelseskvalitet — er tilstraekkeligt diffusionsaben til at sikre udtgrring. DBF
oplyser ingen kilde til de konkrete materialevalg pa ejendommen og fremlaegger hverken udtagne
prever, laboratorieanalyser eller dampmodstandsmalinger. Man kan ikke udlede af en abstrakt
‘kalkcementmegrtel’, at det konkrete bygningsvaerk derfor er diffusionsabent.

Den uvildige faglige undersggelse (Dansk- Skimmel A/S) dokumenterer derimod det modsatte: hgj
skimmelbelastning (Mycometer klasse C) pa murens inderside, vadt murveerk og udvendige af-
skalninger — klassiske indikatorer pa utilstraekkelig udtgrring i den samlede vaegopbygning. At DBF
mere end et ar efter [klagerens repraesentants] indtreeden betegner den uvildige gennemgang
som ‘misvisende’, er udokumenteret og ma tilsideszettes.

Efter almindelige forsikringsretlige bevisprincipper og Ankenavnets praksis kan et selskab ikke til-
sidesaette en konkret, metodefast og uvildig undersggelse med generelle internetcitater eller
marketingdatablade. @nsker DBF at na et andet resultat, pahviler det selskabet at fremlaegge et
lige sa kvalificeret modbevis (prgveudtagning og laboratoriedata). Det foreligger ikke, og DBF’s fa-
cadepastande kan derfor ikke tilleegges bevismaessig vaegt.
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Pa vegne af klager fastholdes, at den konstaterede fugt- og skimmelskade er en skjult, konstrukti-
onsbetinget fejl efter renoveringen i 2008-2009, som nedsaetter boligens brugbarhed vaesentligt
og derfor er deekningsberettiget under ejerskifteforsikringen. DBF’s 2. hgringssvar af 16.03.2026
@&ndrer ikke ved dette resultat.

Overblik — hvorfor DBF’s nye anbringender ikke kan fglges
Facadens samlede opbygning og udfgrelse giver ikke tilstraekkelig udtgrringsevne — afskalninger
og vadt murveerk bekraefter fugtophobning.

Indvendig efterisolering pa massiv mur med ventileret hulrum uden dampspaerre kan ikke sidestil-
les med bindingsvaerkslgsninger og er fugtteknisk risikabel pa murvaerk.

Skimmelpavirkningen er dokumenteret (klasse C) pa murens inderside bag forsatsvaegge og udger
i sig selv en skade med saneringsbehov.

Teknisk bevis — hvad er dokumenteret

Den uafhaengige undersggelse fra [firma med speciale i skimmel] paviser meget hgje Mycometer-
vaerdier (kategori C) pa murens overflade bag forsatsvaegge, markant opfugtning i den oprindelige
ydermur samt udvendige afskalninger. Skaden sidder saledes i murvarket — ikke i gips/krydsfiner.

Diffusion og udtgrring — ‘diffusionsaben’ er ikke lig med fugtsikker

Materialedatablade kan ikke leeses isoleret; vurderingen skal ske for den samlede opbygning. Ce-
mentbaserede puds og malinger har hgjere dampmodstand end ren kalk, og i kombination med
flere lag samt saltbelastning fra opstigende fugt reduceres udtgrringen. Afskalninger og vadt mur-
veerk er klassiske symptomer.

Bindingsvarksargumentet — kategorifejl

Anbefalinger for bindingsveerk kan ikke overfgres til massiv mur. For murveerk advarer BYG-ERFA
om skimmelrisiko pa murens inderside ved indvendig efterisolering, medmindre der anvendes ka-
pillaraktive/diffusionsabne systemer og forudsaetningerne er opfyldt.

Skimmel som skade — praksis fra Ankenzevnet

Ankenaevnet har anerkendt, at massiv skimmel i sig selv kan udggre en daekningsberettiget skade,
nar intensitet/omfang nedsaetter brugbarheden. | ANF 11.10.2023 (Domus, sag nr. 98363) blev
der palagt deekning af skimmelafrensning/retablering og genhusning. Herudover har naevnet i sa-
ger om fejlopbygninger (fx 30.09.2020, sag nr. 93695, GF) fastslaet, at fejl i efterisolering udlgser
daekning.

Skjulthed og tilstandsrapport
Tilstandsrapporten beskrev ikke fugtproblemer eller vaegopbygning; forholdet var skjult og kunne
farst erkendes ved destruktive undersggelser og laboratorieprgver.

Om prisafslaget pa 350.000 kr.
Prisafslaget relaterede sig til byggesags/BBR-forhold — ikke til en skjult fugtteknisk fejlopbygning.

Det kan derfor ikke afskaere deekning for skjulte forhold.

Fagligt ngedvendig udbedring
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Nedtagning af forsatsvaegge og afrensning af mur til fast mineralisk bund.

Skimmelsanering og efterfglgende kvalitetskontrol (Mycometer/visuel accept) far retablering.
Fiernelse af diffusionsteette udvendige lag i skadeszoner og retablering med diffusionsabne sy-
stemer.

Retablering indvendigt med kapillaraktive/diffusionsabne lgsninger — alternativt uisoleret afslut-
ning, hvis fugtteknisk ngdvendigt.

Praksis pa omradet

Skade: dokumenteret klasse C-skimmel og opfugtning i ydermur bag forsatsveegge

Arsag: fejlbehaeftet helhed (indvendig efterisolering + udvendig behandling), der hindrer udtgrring
i strid med funktionskravene og anvisningerne.

Skjulthed: forholdet fremgik ikke af tilstandsrapporten og kunne ikke erkendes uden destruktive
undersggelser.

Praksis: ANF 98363 (skimmel i sig selv) og 93695 (fejlopbygning) taler for daekning.

Pastand

DBF palaegges at anerkende forholdet som dakningsberettiget og deekke sanering/retablering ef-
ter ANV 281 inklusive ngdvendige udvendige tiltag samt rimelige merudgifter til genhusning, ud-
/indflytning og opmagasinering i saneringsperioden."

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

23/3 2022, byggeansggning af 2/10 2008 fremlagt af selskabet og fotografier. Uddrag af bilage-

ne gengives nedenfor. Af kpbsaftale af 31/3 2022 fremgar bl.a.:

"11. Individuelle vilkar aftalt mellem kgber og saelger, herunder evt. &endringer til standardvilkar
Betinget af kgbers radgivers godkendelse af handlen i sin helhed

Bevaringsveerdig bygning og byggesager

Kgber er gjort bekendt med, at bygningen er registreret som bevaringsveerdig, jf. Kulturministeri-
et.

At en ejendom er bevaringsvaerdig kan medfgre, at der geelder sarlige regler for bygningens ydre,
herunder fx i hvilket omfang der kan ske ombygning, hvilke tilbygninger der ma laves, hvilke vin-
duer og dgre man ma seette i, hvilket tag man ma laegge pa osv. Der kan desuden gaelde sarlige
regler for faeldning/flytning af traeer og buske, der omgiver huset. Kgber er bekendt med og har
sat sig grundigt ind i de verserende byggesager pa ejendommen, og er hermed bekendt med de
krav kommunen har stillet til nuvaerende ejer for at boligen lovligggres. Der henvises til bilag vedr.
byggesger

samt yderligere oplysninger pa [kommunens] byggesagsarkiv. Kgber er ligeledes bekendt med den
byggesagkyndiges bemaerkninger i tilstandsrapporten vedr. afvigelser fra faktiske forhold til BBR:

Beboelse: Udnyttet tagetage og samlet boligareal er stgrre end registreret i BBR - arealer er skgn-
net.

Beboelse-tilbygning (sydvest): Er i BBR registreret som udhus, faktiske forhold er beboelse.
Overdakning (sydgst): Bebygget areal er mindre end registreret i BBR - areal er skgnnet.



Ankenaevnet for Forsikring

18.

104627

Kgber kan hverken nu eller senere ggre krav mod szelger eller dennes ejendomsmaegler i den an-
ledning. Parterne er enige om, at der er taget hgjde for dette i kgbsprisen, og der er givet et afslag
i kebesummen i forhold til den udbudte pris pa kr. 350.000,-

Kgber er bekendt med, at en a&ndring af arealerne kan medfgre en sendret ejendomsvurdering og
dermed en andring af ejendomsvaerdiskatten."

Af tilbud fra klagerens murer af 8/7 2024 fremgar bl.a.:

"Hermed mine bemaerkninger samt tilbud pa opgaven.

Bemaerkninger lyder som fglger:

Ydervaegge fremstar opfugtede og med afskalninger af puds og maling flere steder.

Indvendigt er yderveegge renoveret ved opsaetning af dampspeerre, isolering og gips.

Ydervaegge er renoveret med cementholdige mgrtler som ikke er at anbefale pa en gammel ejen-
dom som denne.

Kort sagt er der etableret en plastikpose indvendigt i form af en dampspeerre, og en meget teet
klimaskaerm i form af cementmertel og maling. Dette kan resultere i skimmel pa inderside og
yderligere pudsafskalninger samt frostskader udvendigt.

Tilbud/overslag lyder som fglger:
Afrensning af murvaerk for puds og maling.
Oppudsning af facader med kalkmgrtel for bedre andbarhed.

Overslagspris ekskl. moms = 175.000,-
Moms =43.750,-
Overslagspris inkl. moms = 218.750,-"

Af skadesanmeldelse af 17/7 2024 fremgar bl.a.:

"Hvordan blev skaden opdaget?
Jeg opdagede at sokkelen flere steder var faldet sammen, og tiltagende skader pa murvaerket i
form af Igst puds der falder af (ikke haefter pa murstene). Jeg kontaktede straks en murer.

Hvad er skaden? (hvad er skaderamt)
Sokkel og puds pa murveaerk optager fugt og bliver porgst/falder af.

Hvad er arsagen til skaden?

Iflg. murer har den forrige ejer af huset, brugt forkerte materialer til at pudse huset op. Huset er
af forrige ejer blevet efterisoleret indefra. Forrige ejer har pakket huset ind ved at pudse huset
udvendigt i et materiale som ggr, at murvaerket ikke er andbart. Murveerket optager fugt nedefra,
og kan ikke komme af med fugten, hvilket vil udvikle skimmel. Jeg vedhafter skriv fra murer ang.
skadens omfang.

Hvor er skaden lokaliseret?
Sokkel og murveerk."
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Af selskabets besigtigelsesnotat af 30/8 2024 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:
Der er afskallende maling og puds pa tre facader samt sokkel pa de tre sider.

Konklusion
Anmeldte forhold tilskrives uhensigtsmaessigt udfgrt handvaerk.

Der er afskalling af puds og maling pa facade og sokkel. Dette er der flere grunde til. Der er pudset
uden pa kalk, mgrtel kan ikke hafte pa kalk. Der er lavet puds rep med for steerk mgrtel, som ikke
kan arbejde sammen med murvaerket. Der er malet med en cementbaseret maling uden pa en
kalket facade, en cementbaseret maling, skalcem i dette tilfaelde, kan ikke haefte pa kalk. Der er
malet pa sokkel, hvor der ikke er sikret ordentlig vedhaftning ved afrensning af alger eller mgg og
skidt. Generelt ved alle de beskrevne punkter er det uhensigtsmaessigt handvaerk der er arsagen
til anmeldte forhold.

Der vurderes ud fra datoen pa malingen, at facaden er malet og lavet rep pa facaden i 2020. Kon-
struktionen fglger ikke saedvanlig byggemetode da der ikke er anvendt korrekte materialer. Der
ses fglger ved afskalling pa sokkel og facade.

Anmeldte forhold med afskalling var ikke tilstede ved overtagelsen.

Byggesag, digitale oplysninger, historik
Ingen.

Observationer og malinger
Plantegning stueplan

De rgde markeret omrader er hvor der er afskalling af puds og maling.

Foto af anmeldte forhold
Foto 1

Der ses afskalling pa facaderne se ogsa foto 2-3-4

Billeder af anmeldte forhold
Foto 5

Der ses afskalling i dgrfalsen
Foto 6

Der er pudset uden pa kalk i dgrfalsen
Foto 7
Der er anvendt skalcem maling som er en cementbaseret maling, datoen pa spanden er fra 2020

Foto 8
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Der ses mindre afskalling pa sokkelpudsen

Sokkelpuds
Foto 9

Der er anvendt mgrtel pa sokkel som sokkelpuds, mgrtel kan ikke hold som sokkelpuds da der er
kalk i mgrtel som ikke taler meget opfugtning kombineret med frost

Foto 10
Pa gavlen er der afskalling af maling pa sokkelpudsen

Tilstandsrapport
Der er ingen relevante anmaerkninger til anmeldte forhold."

Af fugt- og skimmelundersggelse af 25/3 2025 fra [firma med speciale i skimmel] indhentet af

klageren fremgar bl.a.:

"Fugt- og skimmelundersggelse:
Efter aftale med [klageren] har [firma med speciale i skimmel] den 13-03-2025 gennemfgrt fugtog
skimmelundersggelse med gennemgang af forsatsvaegge i boligens stue.

Undersggelsen blev udfgrt af ... fra [firma med speciale i skimmel].

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

Baggrund for undersggelsen
Det oplyses af kunden at der forekommer mistanke om skimmelsvamp bagved forsatsveeg i over-
gang mellem badevaerelse og stue hvor der tidligere har vaeret en rgrskade.

Formal med undersggelsen

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

Sammenfattende konklusion

Det er [firma med speciale i skimmels] vurdering at der er et stort omfang af skimmelsvamp pa
ydermure bagved forsatskonstruktioner i det undersggte rum. Det vurderes herudover at yder-
mure bagved forsatskonstruktioner i hgj grad er fugtpavirket. Primeer fugtpavirkning vurderes at
veere fra opstigende fugt.

Pa baggrund af malinger mod hhv. vest og @st ses der ikke en sammenhaeng mellem forekomst af
fugt og skimmelsvampevaekst og den tidligere rgrskade i veeg i badevaerelset.
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Det skal bemaerkes, at der ikke er gaeldende retningslinjer for, hvor leenge man ma opholde sig i
bygninger med fugt- og skimmelproblematikker, og at evt. gener ved ophold ogsd afhaenger af
brugernes fglsomhed og/eller helbredsforhold.

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

Fortolkning og vurdering af prgveresultater

Mycometer Fungi Test

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

Vurdering af preveresultater
Mycometer Surface Fungi Test (kategori A-C) — Bilag 3

M1 udtaget bagved forsatsvaeg mod @st (PU-skum) Resultat: B - Der konstateres et middel niveau af
skimmelsvamp

M2 udtaget pd ydervaeg bagved forsatsvaeg mod ast (maling) Resultat: C - Der konstateres et meget
hgijt niveau af skimmelsvamp

M3 udtaget pa ydervaeg bagved forsatsveeg i badevaerelse Resultat: B - Der konstateres et middel ni-
veau af skimmelsvamp

M4 udtaget pa ydervaeg bagved forsatsveeg mod vest (maling) Resultat: C - Der konstateres et meget
hejt niveau af skimmelsvamp

M5 udtaget pa ydervaeg bagved forsatsvaeg mod vest (bag afskallet puds) Resultat: C - Der konstateres
et meget hajt niveau af skimmelsvamp

Omfang og vurdering af skimmelsvampevaekst

Det er [firma med speciale i skimmels] vurdering, at der bag forsatsvaegge kan vaere et samlet om-
fang, som kan overstige 3 m?, hvorfor den skimmelsvampemaessige belastning i boligen betegnes
som meget hgj f. nedenstdende tabel.

Vurdering af skimmelsvampevaekstens omfang. Vaerdierne er geeldende for det samlede omfang i
et enfamiliehus pd ca. 100 m? - Kilde: Uddrag fra tabel 17, SBi-anvisning 274, Skimmelsvampe i
bygninger - undersggelse og vurdering (2020)

Skimmelsvampebelastning Lav Middel Haj Meget haj
Vakst i vaag-, loft- og gulvkonstruktion, samt krybe- <0,25m2 0,25-1 m2 1-3 m2 >3m2
keslder.

Vurdering af skimmelsvampevaekstens intensitet. Uddrag fra tabel 18, 58! - anvisning 274, Skimmelsvampe i
bygninger — Undersggelse og Vurdering (S8l 2020).

Skimmelsvampebelastning Lav Middel Haj Meget haj
NAHA-aktivitetsbestemmelse Klasse A Klasse B Klasse C I Klasse C [meget
(Mycometer Fungi tests) h@je vaardier)

Plantegning
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Vi g@ér opmaerksom pa at nedenstaende plantegning er en skitse eller original plantegning der kan
afvige fra faktuelle forhold, malsatning, rumopdeling mm.

Generelt om bygningen

Bygningen er iht. BBR opfgrt i 1870 og senest om-/tilbygget i 2019. Det undersggte rum er tidlige-
re

udhus der er inddraget til beboelse. Hovedhuset er opfgrt som bindingsvaerk mens det undersgg-
te

omrade har muret ydervaegge. Tagdaekning af stratag og gulvbelagning af traegulv pa nyere stgbt
terreendaek.

Bygningsundersggelse

Oplysninger

Det er ved besigtigelsen oplyst at der tidligere har vaeret en vandskade i vaeg i badevaerelset og at
der i forbindelse med udbedringen blev etableret inspektionslem. Efterfglgende opleves der lugt-
gener i omradet mellem badevaerelse og stue, hvorfor det formodes at tidligere skadesafgraesning
ikke har veeret tilstraekkelig.

Forsatsvaegge
Det ses ved inspektionslem i badeveaerelset at forsatsvaeg her er etableret med gips, dampspaerre-
folie og isoleret traeskellet.

Der er ved besigtigelsen gennemfgrt to destruktive undersggelser af forsatsvaegge i stuen. Den
faérste destruktive undersggelse er gennemfgrt i omrade ud fra badevaerelset (mod vest) og det
andet er gennemfgrt pa modstaende yderveeg (mod @st). Ved begge destruktive undersggelser
ses forsatskonstruktion opbygget af et lag gips, et lag krydsfiner pa treeskellet med ca. 25cm mine-
raluldsisolering. Der registreres ikke en egentlig dampspaerre i opbygningen.

| begge omrader for destruktive undersggelser fremstar bagvedliggende ydermur med Igst og af-
skallet puds og der ses sldre malingslag. Der fornemmes en fugtig og skimlet lugt ved de destruk-
tive undersggelser

Der er ved malinger for fugt i ydervaegge i de to omrader for destruktive undersggelser registreret
hgje malinger, malingerne betegnes som vaerende vade. Ved fugtscreening inde i rummet (gulv,
fodpanel, gipsveegge mv.) er der alene registreret malinger der betegnes som vaerende tgrre.

Udtaget skimmelsvamp test:

Der er ved besigtigelsen udtaget fem Mycometer Surface Fungi-Tests bagved forsatskonstruktio-
nerne. Analyserne af de udtaget tests har pavist to middelvaerdier og tre meget hgje vaerdier. Der
konstateres meget hgje veerdier mod bade vest og ¢st mens der i omradet for den tidligere skade
i

badevarelset konstateres et middelniveau. Pa baggrund af analyseresultaterne ses der ikke en
sammenhang mellem den tidligere skade og forekomsten af skimmelsvamp bagved forsatsvaeg-
ge. Se analyseveerdier i bilag 3.

Udvendigt
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Udvendigt ses det ved besigtigelsen at puds i flere omrader er afskallet og nedfaldet. Mursten
bagved puds fremstar afslebet. Pa gavl mod syd ses sokkellinje malet og der ses her ikke en egent-
lig sokkelafgraensning.

Vurderinger og anbefalinger

Det er [firma med speciale i skimmels] vurdering at der er et stort omfang af skimmelsvamp bag-
ved de undersggte forsatsvaegge. Det vurderes at ydermure ikke har vaeret afrenset for gamle ma-
lingslag mv. forud for etableringen. P& baggrund af fugtmalinger, bygningens alder og udvendige
afskallinger i facadepuds at bygningen er udsat for opstigende fugt pa grund af manglen-
de/utilstraekkelig horisontal fugtsikring.

Det anbefales at forsatsveegge nedtages og at bagvedliggende ydervaegge saneres for skimmel-
svamp. Forud for reetablering bgr der etableres horisontal fugtsikring og sa bgr det overvejes at
isolere yderveegge med mindre fugtfglsomme materialer. Bemaerk dog at det er en forudssetning
for efterisolering at opstigende fugt standses.

Anbefalinger til udbedring af horisontal fugtsikring:

Horisontal fugtspaerre: Forhgjet fugt i den nedre del af vaegge kan tyde pa at den horisontale
(vandret) fugtspeerre i ydervaegge har nedsat funktion eller er ikke eksisterende. Funktion af den-
ne er at hindre fugt i at treekke op muren fra fundamentet.

Der er forskellige Igsninger til at standse denne fugt,

- Der kan i en skaret spalte indlaegges en fysisk fugtspeerre af rustfrit stal, bitumenmembran eller
tilsvarende.

- Der kan presses en rustfristal plade i vaeggen.

- Der kan indsprgjtes en kemisk injektionsmasse i borede huller i et vandret lag i muren. Dette gi-
ver

dog ikke et direkte fugtstandsende lag, men har en fugtbegreensende effekt, der findes flere pro-
dukter f.eks. Skalflex sokkelstop.

Den horisontale fugtspaerre bgr laegges sa lavt at det sikres at der ikke sker opfugtning af tilstg-
dende
konstruktioner, f.eks. gulve.

Generelt om forsatsvaegge:
| mange ldre ejendomme er der pa kolde ydervaegge monteret indvendige isolerede forsats-
vaegge.

Ved indvendig efterisolering gges risiko for skjult skimmelvaekst, hvis:

¢ valget af materialer og konstruktioner ikke tager hensyn til og udgangspunkt i bygningens til-
stand,

e arbejdet ikke udfgres omhyggeligt.

Mange forsatsvaegge er typisk udfgrt med blgde treefiberplader (cellotexplader) eller isoleret tree-
skeletkonstruktion med gipsplade eller traefiberplader. Det ses desvaerre ofte, at disse vaegge ikke
er udfgrt 100% lufttzette, da det i praksis er meget vanskeligt at udfgre, fordi der er sma ujaevn-
heder i de tilsluttende gulv-, lofts- og veegflader og/eller, at der er lavet gennembrydninger i
dampsperrefolien ved f.eks. elinstallationer.
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Selvom der ikke umiddelbart er synlige tegn pa skimmel pa overfladen af forsatsveeggen, vil der
veere stor sandsynlighed for skimmelvaekst i forsatsvaeggen eller pd den 'gamle' ydervaeg, fordi
denne ikke er afrenset 100% for organisk materiale (f.eks. tapet) inden forsatsveeggen er etable-
ret. Selv ved meget sma utaetheder pa fa 1/10-dele mm vil der kunne traenge gasformige stoffer
ud gennem disse sma utaetheder, som er dannet af microorganismer/skimmel under deres vaekst,
og derved pavirke indeklimaet negativt.

Traditionelle forsatsvaegge frarades generelt pa ydervaegge af massive letklinker- eller porebe-
tonmaterialer samt halvstensmure eller bindingsvaerksmur.

Traditionelle forsatsvaegge bgr kun etableres hvis det kan sikres at:

e der ikke kan treenge fugt gennem ydervaeggen f.eks. ved slagregn

e der ikke kan treenge grundfugt op i murvaerket

¢ der kan udfgres en 100% taet dampspeerre

En anden Igsning til indvendig efterisolering er opseetning af specielt kapillaraktive plader med
fuldkleebede plader uden dampspaerre og med diffusionsaben overfladebehandling (Byg-Erfa,
2009).

Kalciumsilikatplader har en relativt god varmeisoleringsevne (i tgr tilstand ca. 50 % af mineralulds
varmeisoleringsevne), og varmeteknisk er det alene varmeisoleringsevnen, der adskiller denne
Igsning fra en skeletvaeg. Derimod er der stor forskel pa de fugttekniske forhold i de to konstruk-
tioner.

Modsat skeletveegge kan kalciumsilikatplader optage fugt fra indeklimaet, der kan diffundere
gennem materialet. Nar fugtindholdet i materialet bliver sa hgjt, at der sker kapillarkondensation i
siden mod yderveeggen, betyder materialets kapillarsugende egenskaber, at fugten traekkes ind
mod indeklimaet igen, da vandet vil sgge mod den tgrre del af materialet. Vandet kan nu fordam-
pe ind mod rummet, indtil der opstar en ligeveegt, hvor overfladen er tgr.

Pladerne skal ikke forsynes med dampspaerre. Derfor er metoden mindre fglsom over for udfgrel-
sesfejl end den traditionelle skeletvaeg. Systemet forudsaetter dog, at materialet er fuldklaebet til
den eksisterende mur, og at den nye indvendige overflade er diffusionsaben. Ydervaeggen skal
samtidig veere teet over for slagregn.

Til gengeeld er konstruktionen fglsom for brugeradfzerd, fordi maling pa indersiden skal veere dif-
fusionsaben, og fordi der ikke ma mgbleres teet op ad vaeggen. Systemet har hidtil ikke veeret saer-
lig anvendt i Danmark, og der er derfor ikke mange erfaringer med materialet.

Ovenstaende figur viser princippet for indvendig efterisolering med kapillaraktivt og diffusions-
abent varmeisoleringsmateriale, som fugt fra indeklimaet kan diffundere gennem. Fugt fra rum-
met diffunderer ind mod ydervaeggen (pil mod venstre). Nar varmeisoleringsmaterialet tzet ved
ydervaeggen far et fugtindhold, der er sa hgjt, at der sker kapillarkondensation, betyder materia-
lets kapillarsugende egenskaber, at fugten treekkes ind mod indeklimaet igen (pil mod hgjre),
hvorfra det kan fordampe. Der vil indstille sig en ligeveegt, hvor overfladen er tgr. Systemet forud-
seetter, at varmeisoleringen er fuldklaebet til den eksisterende mur, og at den nye indvendige
overflade er diffusionsaben. Ydervaeggen skal samtidig veere taet over for slagregn.
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Saerligt om forsatsvaegge pa bindingsvaerk (gvrig del af bygningen):

Iht. BYG-ERFA (31) 151115, er det ikke hensigtsmaessig at opsaette indvendig isolering og forsats-
vaegge pa bindingsveerk, da bindingsvaerk ikke kan forventes taet mod slagregn som kan traenge
ind i konstruktionen og fordi bindingsvaerk solopvarmes hurtigt, hvilket kan medfgre diffusion fra
opfugtet murvaerk og bindingsvaerk. Begge forhold kan fgre til skjult vaekst af skimmelsvampe. Det
bgr derfor overvejes at nedtage forsatsvaeggene og i stedet etablere en diffusion aben overflade,
det vil dog medfgre koldere vagoverflader, hvilket kan opleves som traek og vil samtidig medfgre
et gget opvarmningsbehov.

Efterisolering

Som alternativ findes der anvisninger til efterisolering af bindingsvaerk, hvor denne udfgres uden
dampspaerre og med ventileret hulrum mellem forsatsvaeg og bindingsveerksvaeg. Kulturstyrelsen
har udarbejdet dokumentet Efterisolering af bindingsveerk. Her anbefales det, at safremt der @n-
skes efterisoleret bindingsvaerk, bgr denne udfgres med et ventileret hulrum mellem forsatsvaeg
og bindingsvaerk pa min. 50mm. lht. anvisning fra kulturstyrelsen, anbefales det at forsatsvaeg op-
saettes uden dampspaerre som fglgende;

Bindingsveerk, 50 mm ventileret hulrum, vindspaerre, traeskellet, braedder, stra, puds. Se neden-
staende figur;

Man skal ifm. indvendig efterisolering af bindingsveerkshuse, veere opmaerksom p3, at fugtindhol-
det i bindingsvaerksvaeggene vil gges, og med denne ogsa risikoen for svampeangreb, samt ned-
brydning af bindingsveaerkets traekonstruktion.

Safremt der ikke efterisoleres, bgr overvejes at udfgre overfladebehandling af tavl i bindingsvaerk
med et diffusionsabent materiale, dette kan udfgres ved oppudsning i mgrtel. Slutteligt kan der
males med en diffusionsaben maling, f.eks. Kefarid maling, som er en mikroporgs lgsning, som
sikrer at vaeggen kan optage samt afgive fugt uden at det giver problematikker.

Registrerede fugtforhold i bygningen

Trotec T-3000 Udvendigt Indvendigt

Temperatur 5,9 °C 20,8°C

Luftfugtighad 65,7% RF 37,5% RF

Abs fugtindhold  5,1g/m3 6,8g/m3

Trotec T-3000 kapadtetsmaler maling Digits Bategnelse
vdermur bagved forsatsvag mod vest 150-165 Digits vad
ydermur bagved forsatsvaeg mod st 165-200 Digits vad
Protimeter indstiks maler MEling % Bategnelse
GipsvEgge <6% Fugt Tar
krydsfiner bagved gips 7,3% Traefugt Tar
Fodpaneler og gulve <6% Traefugt Tar

Maleenhader
Trotec T-3000 til maling af materialefust og bygzefugt mm.

Densitet Materiale Tart Fugtigt wiat Meget vildt
600-1200 kg/m3  Gasbeton 0-70 Digits = 71-100 Digits 101-120 Digits = 121-200 Digits
=1800 kg/m3 Beton 0-B0 Digits = 81-110 Digits 111-150 Digits = 150-200 Digits

Protimeter Digital trasfugt maler. Maleri %
Materizle Tart [Normalt indenddrs tree] Tt Fugtigt  vddt  vidt [Fibermetningspunitet er ndet]
Tra= E-10¢ <14 14-17% 17-2B  »2B%

Tramex MEP. Kzpacitets maler. Miler identisk med Protimeter Digital trafugtmaler

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

Af selskabets besigtigelsesnotat af 24/6 2025 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:
Sokkel og puds pa ydervaegge.

Forholdet genbesigtiges, idet nye oplysninger er fremsendt efter afggrelse.
Rapport udfgrt af [firma med speciale i skimmel] den 25-03-2025 beskriver skimmel pa bagside af
ydervaeg.

Arsag til anmeldte tilskrives en kombination af opstigende grundfugt og varierende kvalitet af Ig-
bende facadevedligeholdelse, hvor cementpuds, cementmaling samt plastmaling er anvendt pa
tidligere kalkede overflader.

De udvendige facadevaegge er beskrevet i notat fra fgrste besigtigelse, og da der ses ikke vaesent-
lig

udvikling, behandles i dette notat alene de nye oplysninger i sagen vedrgrende en mulig fejlkon-
struktion af bygningens forsatsvaegge.

Husets ydervaegge er opfert i massivt murvaerk, og ved inddragelse til bolig er efterisolering af dis-
se udfgrt med forsatsaegge, hvilket beskrives naermere i punktet: Byggesag, digitale oplysninger
og historik. Ved kontrol af forsatsveeggenes konstruktion findes ca. 50 mm hulrum mellem isole-
ring og murvaerket, og hulrummet maerkes tydeligt ventileret. Der ingen vindspzerre og damp-
spaerre i konstruktionen, men den 2 lags indvendige vaegbekleedning er udfgrt med 13 mm gips pa
19 mm krydsfiner, hvor limlagene vil forhindre en stor del af rumluften i at treenge ud i konstruk-
tionen.

Ved indvendig efterisolering af murveaerk reduceres varmepavirkning af murvaerket med gget op-
fugtning af dette til fglge. Det er derfor seerdeles vigtigt, at der er afstand til murvaerket, sa fugt i
murvaerket ikke forplantes til forsatsveeg. Denne problematik ses fint beskrevet pa side 11-12 i
rapport fra [firma med speciale i skimmel] for bindingsvaerk, hvor ydervaeg med bindingsvaerk kan
sidestilles med massivt murvaerk.

| rapporten ses testresulter for skimmel, og det bemaerkes, at alle overfladeprgver er taget pa
bagside af ydermur, hvor forekomst af stgv og snavs kan give stor indflydelse pa testresultatet, se
SBl-anvisning 274 side 74-75.

Der er tale om skimmel og fugt pa murvaerk, der ikke har kontakt til bygningens forsatsvaegge, og
der er ingen tegn pa kritisk opfugtning eller skader i forsatsveeggene, hvilket bekraeftes af malin-
ger udfgrt af [firma med speciale i skimmel].

Der er ved RF-maling ikke fundet aktuel kritisk opfugtning i forsatsvaeggene, og fugtniveau er hg-
jest i den solbeskinnede vaeg, hvor solopvarmning medfgrer diffusion af fugt fra murveerk til isole-
ring.

Montering af vindspaerre i en konstruktion udfgres for at begranse luftindtreengen i isoleringen,
der i givet fald nedsaetter isoleringsveerdien, men en vindspaerre forhindrer ikke fugtdiffusion fra
f.eks. murveerk til isolering.



Ankenaevnet for Forsikring

27.

104627

Forsatsveeggen er ved vindueslysninger udfgrt med pladebekleedning over det ventilerede hul-
rum, og teetning langs vinduernes karme er udfgrt med fugemasse.

Fugetaetning er med fugeslip, og der maerkes langs fugerne luftindtraengen fra hulrummet, hvor-
ved skimmel pa ydermur uhindret vil treenge med ind i rummet.

Den massive ydervaeg er fra bygnings opfgrelse, hvilket formodes at vaere ca. 1870 svarende til lit-
ra A. Forsatsvaegge er fra ca. 2008-09, og de fplger byggetegninger samt seedvanlig byggemetode.
Der er bortset fra skimmel pa bagside af ydervaeg ikke konstateret fglgeskader.

Forholdet vurderes ogsa at have veeret tilstede ved overtagelse.

Byggesag, digitale oplysninger, historik

Relevante byggesager er indhentet fra sagsarkiv.

Der er i oktober 2008 ansggt om inddragelse af staldbygning mod sydgst til beboelse.
Godkendelse udsaettes, da lokalplan for omradet er under udarbejdelse.

| 2010 forligger opfglgning pa sagen, hvoraf det fremgar at ombygninger er udfgrt, og at det ved
tilsyn er konstateret, at det ikke er udfgrt i overensstemmelse med indsendte tegninger.

Ejendommen er registreret som bevaringsvaerdig, og forsikringstager oplyser, at det i forbindelse
med lovligggrelse af ejendommen efter kpbet har vaeret ngdvendigt at udskifte enkelte vinduer,
da disse ikke overholdt godkendelse. Det oplyses ligeledes, at saelger har fortalt, at der ved hans
overtagelse af ejendommen, var kogeg i kgkken, hvilket stemmer overens med ansggte ombyg-
ning 2008. Opbygning af forsatsvaeggene fglger snittegning og materialebeskrivelse i byggeansgg-
ningen, dog med udtagelse af det inderste lag gips, der er erstattet med 19 mm krydsfiner.

Det vurderes pa det grundlag at forsatsveegge er udfgrt ca. 2008-2009.

Forsatsvaegge i Litra A er af aldre dato, idet disse er udfgrt med alukraft dampspaerre.
Plantegning fra byggeansggning 2008

Principskitse: byggeansggning 2008

Observationer og malinger
Plantegning hvor anmeldte vaegge er markeret med rgdt

Oversigtsfoto
Foto 1

Stort dben rum med loft til kip
Foto 2

Rummet er i aben forbindelse med det oprindelig hus
Foto 3

Dybe vindueslysninger, hvor fugetaetning mod karme er defekt.
Der meerkes luftindtraengen genne fugerne.
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Forsatsvaegge, opbygning (indgreb udfert af [firma med speciale i skimmel])
Foto 4

i'r;gen synlig skimmel pa bagside af vaegbeklaedninger
Foto 5

i'r;gen synlig skimmel forside af krydsfiner

E;)to 6

290 mm samlet vaegtykkelse med 195 mm mineraluld 13 mm gips pa 19 mm krydsfiner og ingen
dampspaerre

Foto 7

Ca. 50-60 mm hulrum bag solering og ingen vindspzerre.
Hulrummet meerkes tydeligt ventileret

RF-maling indeluft
Fugtindhold 10,66 g/m3

RF-malinger ca. 100 mm inde i forsatsveeggene
Foto 9

13, 67 g/m3 og 70,2% RF, der er under skimmelgraense
Foto 10

1'2,35 g/m3

E.oto 11

IO,S4 g/m3

Foto 12

13,35 g/m3
Foto 13

12,18 g/m3

Inspektionslem i badevaerelse, hvor vandskade er udbedret
Foto 14

220 mm samlet vaegtykkelse og ingen ventilation bag isolering
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Foto 15

i;l'y folie dampsspaerre i repareret omrade

i:"oto 16

gammel forsat pga. udfgrelse med alukraft

Foto 17

Pa bagside af ydervaeg ses tynde polystyrenplader med laerredsarmering over samlinger

Tilstandsrapport
Det oplyses, at bygningsdelen i BBR er registeret som udhus.
Nr. 14-15 side 14."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er dekket?

3.1 Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' for-
stas brud, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedsatter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende
bygningsdele kan vaere en skade. Ved 'neerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaes-
sigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med sarligt omfattende vedligeholdelsesar-
bejder eller andre forebyggende foranstaltninger."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1870 — med en ejerskifteforsikring, der
tradte i kraft den 1/8 2022. Klageren anmeldte den 17/7 2024, at sokkel og puds pa murvaerk
optager fugt og bliver porgst/falder af. Klageren gnsker, at selskabet anerkender den konstate-
rede fugt/skimmelskade som daekningsberettigende og daekker "nedtagning af forsatsveegge,
afrensning af ydermur til fast bund, skimmelsanering og kvalitetskontrol i hht. SBi ANV 281",
"fiernelse af diffusionstaette puds-/malingslag udvendigt i skadeszonen og retablering med dif-
fusionsdben lgsning, der muligggr udtgrring" og "retablering af veegkonstruktion (indvendigt)
med diffusionsabne/kapillaraktive materialer eller efterlades uisoleret, safremt fugtteknisk
ngdvendigt". Hertil gnsker klageren, at selskabet daekker udgifter til klagerens tekniske radgiver
pa 19.500 kr., udgifter til midlertidig genhusning og ud-/indflytning/opmagasinering i skadespe-

rioden.
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Klageren har anfgrt, at der foreligger en objektiv, skjult og lovstridig konstruktionsfejl, der skyl-
des forkert konstruktion og materialevalg. Konstruktionsfejlen var til stede ved overtagelsen,
den fremgik ikke af tilstandsrapporten, og den har forarsaget konkret skade i form af fugt og
skimmel. Klageren har anfgrt, at veegopbygningen var skjult bag forsatsvaegge og puds, og at
forholdet kun kunne konstateres gennem destruktive undersggelser. Der er ikke tale om et ved-
ligeholdelsesproblem, men om en konstruktionsfejl. Klageren har anfgrt, at selskabets afvisning
saledes hviler pa en fejlagtig vurdering. Fejlen strider mod gaeldende byggeskik, bygningsregle-
mentet (BRO8 § 4.2.3) og SBi-anvisning 224, der begge kraever, at vaegge skal kunne tgrre ud.

Klageren har henvist til den byggetekniske rapport indhentet af klageren fra [firma med specia-
le i skimmelsvamp], hvori det fastslas, at ydervaeggene er indvendigt isoleret uden fugtspeerre
og udvendigt behandlet med diffusionstaet puds og maling, hvilket hindrer udtgrring. Konklusi-
onen i rapporten er, at der er et stort omfang af skimmel pa ydermur bag forsatsvaegge pri-
meert betinget af opstigende grundfugt i historisk murvaerk kombineret med fejlagtig indvendig
efterisolering og diffusionstaette udvendige overflader, som hindrer udtgrring. Hvad angar at
selskabet har anfgrt, at der er tale om opstigende grundfugt i en mur fra 1870, hvilket ikke er
en skade, har klageren anfgrt, at renoveringen i 2008—2009 har skabt en fugtfysisk uhensigts-
maessig helhed, og at skaden sdledes er udlgst af forkert konstruktionsvalg ved renoveringen og
ikke "naturlig patina". Klageren har anfgrt, at der udvendigt er dokumenteret afskal-
let/nedfaldet puds, og at der indvendigt ses vad mur og aktiv skimmel. Det er konkrete ska-
der/fysiske forhold ud over kosmetik — og konsekvensen er fagligt ngdvendig afrensning, fjer-
nelse af diffusionstaette lag og retablering med diffusionsabne produkter. Hvad angar, at sel-
skabet har anfgrt, at hun kendte til byggesagen og har faet et prisafslag, har klageren anfgrt, at
viden om administrativ lovligggrelse ikke er viden om en skjult fugt/konstruktionsfejl i veegop-
bygningen. For at afskaere daekning skulle forholdet have vaeret omtalt i tilstandsrapporten.
Klageren har anfgrt, at der er klasse C-skimmel pa murfladerne bag forsatsvaeggene i stort om-
fang med vad mur og udvendige afskalninger. Dette forringer brugbarheden og kraever sane-
ring/reetablering. Klageren har anfgrt, at naevnets praksis fastslar, at massiv skimmel i sig selv

kan udlgse deekning. Hvad angar, at selskabet laegger stor vaegt pa teoretisk "afkobling" mellem
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hulrum og rumluft, har klageren anfgrt, at bade selskabets egne fotos og [firma med speciale i
skimmels] feltobservationer dokumenterer, at der er reelle utzetheder i overgangene. Herved
kan emissioner (MVOC/SVOC) fra veekst i hulrummet "kommunikere" med beboelsesrum —

hvilket sammen med klasse C-fund blot forsteerker behovet for sanering efter SBi ANV 281.

Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet den 1/8 2022 var forhold ved forsatsveeggene eller ydermuren, der udgjorde en
daekningsberettigende skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens for-
stand. Selskabet har anfgrt, at forsatsvaeggene er konstrueret fagligt forsvarligt, hvilket bekraef-
tes af, at der 15 til 17 ar efter opfgrelsestidspunktet hverken ses fugtrelaterede nedbrud eller
synlig skimmelvaekst pa forsatsvaeggenes materialer. Selskabet har anfgrt, at selskabets besigti-
gelseskonsulent er enig med [firma med speciale i skimmel] for sa vidt angar arsagen til fugten i
konstruktionen. Den gamle staldbygning er helt seedvanligt opfgrt uden fugtspaerre, og fugten i
konstruktionen kan dermed tilskrives opstigende grundfugt. Fugten i ydermurene er imidlertid
ikke blevet viderefgrt til forsatsvaeggene, der af [firma med speciale i skimmel] er malt helt tgr-
re. Selskabet har anfgrt, at selskabets besigtigelseskonsulent ikke har konstateret synlig skim-
melvaekst pa forsatsvaeggenes konstruktioner, og at der ikke er malt kritisk fugt inde i forsats-
vaeggene. Den omstaendighed, at der ikke er en dampspeerre, har saledes ikke medfgrt skadelig
opfugtning af vaeggen. Selskabets besigtigelseskonsulent har oplyst, at limlaget mellem gipsen
og krydsfineren i sig selv forhindrer en stor del af rumluften i at traenge ud i konstruktionen.
Hvad angar de aftryksprgver, som [firma med speciale i skimmel] har taget, er disse taget direk-
te pa ydervaeggene bagved forsatsvaeggene og er sandsynligvis forurenet af stgv og snavs, og
preveresultaterne er saledes ikke retvisende. Selskabet har papeget, at klageren pa intet tids-
punkt i perioden fra overtagelsen i august 2022 til maj 2025 har oplyst om gener som fglge af
darligt indeklima. | rapporten fra [firma med speciale i skimmel] fremgar det, at klageren fgrst
har oplevet lugtgener efter udbedring af en vandskade. Der er ikke pavist nogen pavirkning af
indeklimaet som fglge af skimmelsvamp. Selskabet har papeget, at den pastaede skimmelvaekst
desuden af konstateret i en del af bygningen, en istandsat lade, der ikke var godkendst til bebo-

else pa overtagelsestidspunktet. Hvad angar afskalningerne, har selskabet anfgrt, at disse i det
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vasentligste skal henfgres til den handveerksmaessige udfgrsel, da der dels er pudset og malet
pa et uhensigtsmaessigt underlag, og dels er pudset med for staerk mgrtel. Selskabet har anfgrt,
at det fglger af naevnets faste praksis, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at
der pavises handvaerksmaessige mangler ved udfgrelsen af en bygningsdel, men at det afggren-
de er, om der som fglge af udfgrelsen er opstaet skader pa konstruktionen. Hvad angar, at kla-
geren har anfgrt, at den udvendige overfladebehandling er diffusionsteet, har selskabet anfgrt,
at det ikke er dokumenteret, at facaden er diffusionsteet, og at murveaerket ikke kan ande. Af-
skalningerne skyldes ikke fugtophobning, men uhensigtsmaessigt materialevalg og udfgrsel, der
medfgrer ringe vedhaftning af puds og maling. Selskabet har anfgrt, at klageren i kpbsaftalen
ved sin underskrift har givet udtryk for, at hun kendte til eiendommens byggesager. Selskabet
har anfgrt, at klageren ved afslaget pa 350.000 kr. allerede er blevet kompenseret for, at lade-
bygningen, bygningslitra B ikke var godkendt til beboelse, og klageren har saledes ikke lidt et

gkonomisk tab og kan derfor ikke rette et krav mod ejerskifteforsikringen.
Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en daekningsberetti-
gende skade. Det er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestids-

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

Fugtforhold i indvendige ydervaegge/forsatsvaegge

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var fugtforhold ved bygningens yderveegge eller de opsatte forsatsvaegge pa
indersiden af yderveeggene, der udgjorde skade eller naerliggende skade i ejerskifteforsikrin-

gens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at der er tale om fugtforhold i ydervaegge og forsats-

vaegge i den del af ejendommen, der pa overtagelsestidspunktet ikke var godkendt til beboelse.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at der ikke er pavist nedbrudsskader eller andre skader pa for-

satsvaeggene eller forhold ved ydervaeggene, som nedsatter bygningens veerdi og brugbarhed
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naevnevardigt i forhold til andre bygninger, der har status af udhus og ikke er godkendt til be-

boelse.

Naevnet har videre lagt veegt pa, at det ikke i sig selv udggr en skade pa ejerskifteforsikringens
basisdaekning, safremt en renovering ikke er udfgrt handveerksmaessigt korrekt, eller at en byg-

ningsdel ikke lever op til bygningslovgivningen pa opfgrelsestidspunktet.

Naevnet har herefter lagt vaegt pa, at det fremgar af kgbsaftalens punkt 11, at klageren har
modtaget et afslag i ksbesummen blandt andet fordi den omhandlende del af ejendommen
"beboelse-tilbygning (sydvest)" i BBR er registreret som udhus, selvom faktisk forhold er bebo-
else.

Puds og maling skaller af pa facade og sokkel

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der er forhold ved
ejendommens facade og sokkel i form af afskallende maling og puds, der pa overtagelsestids-

punktet udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at klageren overtog ejendommen med en ejerskiftefor-

sikring, der tradte i kraft den 1/8 2022 og anmeldte forholdet knap to ar senere den 17/7 2024.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa de fremlagte fotografier, der efter navnets vurdering ikke i sig
selv godtggr deekningsberettigende skader i ejerskifteforsikringens forstand, og at der alminde-
ligvis pahviler en ikke ubetydelig vedligeholdelsesbyrde ved pudsede og malede facader som de
pagealdende, og at en kgber efter naevnets opfattelse ikke kunne forvente, at vedligehold af

malede og pudsede facader gennem arene var foretaget optimalt.

Skimmelsvamp

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det i henhold til praksis i anke-
naevnet en betingelse for daekning til en afrensning af skimmelsvamp, at skimmelsvampen en-

ten 1) udger en fglgeskade af en daekningsberettiget skadedrsag pa bygningen, som medfgrer,
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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 dakningsberettigede skadearsag, eller 2) at
der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en
intensitet og et omfang, som nedsatte vaerdien eller brugbarheden af sarligt beboelsesrumme-

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

Naevnet finder, som sagen foreligger oplyst, at der ikke er bevist en deekningsberettigende ska-

dearsag, hvorfor den konstaterede skimmelsvamp ikke kan daekkes som en fglgeskade.

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
vaerdien eller brugbarheden af seerligt beboelsesrummene i huset naevnevaerdigt i forhold til

tilsvarende bygninger af samme alder.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv havde en intensitet og et
omfang, der nedsatte vaerdien eller brugbarheden af saerligt beboelsesrummene i bygningen

naevnevardigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Naevnet har navnlig lagt vaegt pa, at malingerne er foretaget i en del af ejendommen, der pa
overtagelsestidspunktet ikke var godkendt til beboelse, og at de fremlagte skimmelsvampema-
linger efter naevnets vurdering ikke entydigt paviser, at indeklimaet i ejendommens beboelses-
rum pa overtagelsestidspunktet knap to ar tidligere har vaeret negativt pavirket af skimmel-

svamp i en grad, der har medfgrt, at brugbarheden var naevnevardigt nedsat.

vrige forhold
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet ikke grundlag for at palaegge selskabet at daekke
udgifter til teknisk bistand, midlertidig genhusning og ud-/indflytning/opmagasinering i skades-
perioden.

Naevnet har lagt vaegt pa sagens udfald og forlgb.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Henrik Twilhgj



