Den 5. maj 2021 blev i sag nr. 95377:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Qudos Insurance A/S (under konkurs)
V/Frida Forsikring Agentur A/S

Stationsparken 26, 1.th.
2600 Glostrup

afsagt

Ankenasevnet

for

Forsikring

kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Ejendommen er opf@rt i 1924 og er overtaget af

klageren den 31/1 2016 pa baggrund af tilstandsrapport af 17/8 2015. Af tilstandsrapporten

fremgar bl.a.:

Bemarkninger

1. Er der bygningsdele, som er gjort utilgeengelige?

2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgaengelige,

Ja Nej Byaning
O
som ikke har kunnet besigtiges? =

I

Krybekaelder er kun delvis besigtiget og loftrumydskunkrum er kun besigtiget fra lem.

Bygn.: Karakter:

Registrering og note:

A Beboelse

A. Primzre bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belegning/skorsten
1.2 Tagofald K3

1.13 Dampspzaerre K3

Taget pa tilbygningen mod syd har ingen/idt fald, og der stir vand pa taget. Flade
tage var normalf, da ti bygningen blev opfert. Fra 1981 hlev der indfert krav om tag
heeldning pa mindst 1:40.

Der er ikke konstateret uteetheder af taget i lofter.

Dampspeerre i skriveegge har mange revnerfhuller. Der er risiko for
kondensering/opfugtning af isolering og nedbrygning af tagkonstruktion.

Mote: Der ber snarest udferes en teetning af dampspaerre, evt. ny dampspeerre for at
undga nedbrydning af tagkonstruktionen.

2. Ydervagge
2.1 Facader/gavle K2

K1

Der er generelt mange revner og manglende vedhzefining af pudset ved
tilbygningens entre/badevaerelse, isaer ved vest-vaeg omkring badeveerelset.
Mote: Der risiko for en eget opfugtning af mur, med yderigere skade til felge.

Der er flere revner, bl.a. ved vinduet pa 1. sal mod vest, vindueme mod nord og
under/ over stuevindue mod syd.
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1. Generelle oplysninger

11 Hvor mange ar har du ejet ejendommen?
21

| hvilken periode har du boet pa ejendommen?
21 ar.

12 Er der foretaget tilbygninger, ombygninger eller starre renoveringer (f eks. udskiftet 3] O O
tag, fiernet basrende konstruktioner eller foretaget indgreb heri, indretning af
bad/toilet i rum, der ikke tidligere har vaeret anvendt hertil, m.v.)?
Hvis ja, hvilke og hvornar?
Nyt tag 1999, baerende vag mellem kekken og stue erstattet af bjzlke.

Er det sket med bygningsmyndighedernes tilladelse? O 3] O

| klageskema af 10/6 2020 til naevnet samt i vedlagte bilag har klageren bl.a. anfgrt:

"Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Fuld erstatning

| februar 2017 opdagede vi skimmelsvamp under gulvene i vores hus og anmeldte skaden til bade
husforsikring hos [andet selskab] og ejerskifteforsikring hos FRIDA. FRIDA sendte en taksator som
udarbejdede et notat vi ikke fik lov at se og afslog al deekning. (Se vedhaftede mailkorrespondan-
ce) (Fgrst langt senere i forlgbet har vi faet dette notat (Byggeteknisk rapport) at se, hvori taksa-
tor anbefaler FRIDA at iveerksaette grundigere undersggelser af skadens omfang).

Dette kunne vi naturligvis ikke acceptere, og efter lang tids tovtraekning flyttede vi i telt i haven og
braekkede gulvene op. Her kunne vi konstatere omfattende skimmel, svamp og rad.

Vi fortsatte med at lzegge pres pa FRIDA og da vi endelig truede med at kontakte medierne, send-
te FRIDA [ingenigr 1], som undersggte huset og konstaterede massiv forurening af flere forskellige
skimmelsvampe, treenedbrydende svampe samt rad (Vedhaeftet Skimmelsvampeundersggelse).
Herefter accepterede FRIDA dakning af nogle dele af de omfattende skader.

Vi bestilte tillige selv en besigtigelse af huset hos Teknologisk Institut. Deres konsulent ... (herefter
...) gennemgik huset og udfaerdigede rapport af 21. november 2017. (Vedhaeftet)

Pa trods af de utvetydige konklusioner i begge rapporter kom vi i det videre forlgb til at keempe
for at fa FRIDA til at deekke udgifter til genhusning, afmontering og opbevaring af kgkken og fugt-
skader pa badevaerelset. | entreen matte vi acceptere at FRIDA kun daekkede halvdelen af udgif-
terne, i en aftale 'per kulance' hvor FRIDA mere end antydede et gnske om at vi med denne aftale
accepterede at ikke forfglge vores krav om daekning af skaderne i tagrummet yderligere (Vedheef-
tet mail af 6. Maj 2018).

| fér omtalte rapport fra Teknologisk Institut kunne [konsulenten] bl.a. konstatere 'kraftig skim-
melveekst pa undertag og spaer grundet mangelfuld ventilation'. Som det fremgar af rapporten, er
undertaget 'massivt begroet med skimmelvaekst' i en sadan grad at 'det vurderes at vaere forbun-
det med risiko for helbredsgener at sove/opholde sig i laengere tid i veerelserne pa 1. sal'.

Denne skade afslar FRIDA at daekke og det er dette afslag denne anke angar.
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FRIDA Forsikring baserer deres afslag pa to faktorer: De pastar at skimmelvaeksten pa undertag og
spaer skyldes den utaette dampspaerre som sagkyndige ved huseftersyn (Vedhaftet tilstandsrap-
port) har bemaerket og angivet til en K3, samt pa en generel klausul i policen (Vedhaftet) mod at
daekke skader i delvist besigtigede husdele.

Vi har klaget over dette afslag grundet:

1.) Forbeholdet for delvist besigtigede bygningsdele er generelt formuleret og skal for at veere
gyldigt, tage konkret udgangspunkt i forholdene som de er beskrevet i tilstandsrapporten. Forbe-
holdet tager udgangspunkt i 'at den bygningssagkyndige ikke har praeciseret omfanget af besigti-
gelsen'. Da det er preaeciseret i tilstandsrapporten at 'loftrum/skunkrum kun er besigtiget fra lem’,
dakker policens forbehold altsa ikke skader i loftrum/skunkrum.

2.) Forsikringspolicen tager forbehold for 'skader der udbreder sig fra de forhold, som er navnt i
tilstandsrapporten, bygning A punkt 1.13', dvs. den uteette dampspaerre. Teknologisk Instituts
rapport slar dog fast at skaden er grundet mangelfuld ventilation. Begge handveaerksmestre som
har besigtiget skaden, angiver ligeledes mangelfuld ventilation i tagrummet som hovedarsag til
skaden, hvorfor det er vores pastand at daekning ikke kan afslds med henvisning til den utzette
dampspaerre.

Da vi efter FRIDAs gentagne afslag omsider besluttede selv at bekoste udbedringen, et arbejde
som udfgrtes i vinter og forar i.a., kunne tgmrerne konstatere flere forhold som har vaeret med-
virkende til opfugtning af undertag og spaer: Taget var lagt uden afstandsklodser mellem tag og
undertag, undertaget var afsluttet forkert mod gavlene, der var ikke monteret tagfod og der var
heller ikke monteret afvanding over tagets tre skravinduer (Vedheftet billeder). Ved nedrivning af
indvendige skillevaeg kunne vi ligeledes konstatere omfattende skimmelvaekst, hvilket under alle
omstaendigheder ikke har at ggre med utaette dampspaerrer (Vedhaeftet billeder).

Disse forhold bad vi FRIDA Forsikring tage hgjde for i vores klage over deres afslag pa deekning af
skaden. De sendte deres forsikringsingenigr som blot konstaterede at ejerskifteforsikring ikke
daekker forkert udfgrt arbejde. Vi gjorde det klart og fastholder stadig at alle disse forhold har
medvirket til opfugtning af tagkonstruktionen, og at den primaere arsag til skimmelvaekst er man-
gelfuld ventilation, hvorfor skaden ikke kan afvises med den begrundelse at det blot skyldes den
uteette dampspzerre."

Selskabet har i brev af 10/7 2020 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Sagsfremstilling

Klager kgber ejendommen beliggende ... med overtagelse den 31. januar 2016. | forbindelse med
handlen — der er omfattet af Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. —
tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdeekning pa baggrund af tilstandsrapport ...
Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A. Den af klager fremlagte police
er ikke geeldende, da overtagelsesdagen tilrettes efterfglgende ved den af selskabet fremlagte po-
lice. Tilstandsrapporten er fremlagt af klager.
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Den 19. oktober 2017 anmelder klager massiv skimmelinficering af undertag og tagspaer i tagrum.
FRIDA papeger tilstandsrapportens K3-anmaerkning om utaet dampspaerre i skraveegge med risiko
opfugtning og nedbrydning af tagkonstruktionen og oplyser klager om at neermere skimmelunder-
sggelser ikke daekkes, hvis forholdet ikke gar ud over, hvad man ma forvente pa baggrund af til-
standsrapportens anmaerkning. Skadeanmeldelse af den 19. oktober 2017 fremlaegges som bilag
B. Korrespondance mellem klager og FRIDA vedrgrende skadeanmeldelse af skimmel i tagrum
fremlaegges som bilag C.

Den 10. november 2017 besigtiger FRIDA loftsrummet, hvor der registreres skimmel pd undertag i
tagrummet. | forbindelse med besigtigelsen oplyser klager, at Teknologisk Institut (TI) har under-
spgt loftsrummet og at han fremsender rapport fra Tl. Den 22. november 2017 fremsender klager
fugtrapport fra Tl, som papeger utaet dampspaerre og manglende ventilation som arsag til skim-
melforekomsterne. FRIDA afviser deekning med henvisning, at skimmelrisikoen fremgar af til-
standsrapporten og at der ikke er pavist massive — og for indeklimaet i beboelsen skadelige —
skimmelforekomster. Klager fremsender supplerende rapport fra Tl, som papeger at indeklimaet i
beboelsesdelen erfaringsmaessigt pavirkes af skimmelforekomsterne i loftsrummet og at disse i
gvrigt ikke har nogen sammenhangen med dampspaerrens tilstand i skunkrummene. FRIDA fast-
holder afvisningen. Taksatorrapport af den 10. november 2017 fremlaegges som bilag D. Supple-
rende fugtrapport af den 25. januar 2018 fra Tl fremlaegges som bilag E.

Den 28. januar 2020 — i forbindelse med klagers renovering af vaerelser pa 1. sal — anmoder klager
om genbehandling af sin skadeanmeldelse vedrgrende skimmel i tagkonstruktionen, som ifglge
klager ikke skyldes uteet dampspaerre i skraveegge. Den 10. februar 2020 besigtiger FRIDA den — pa
dette tidspunkt — af klager papegede arsag til skimmelforekomsterne i tagkonstruktionen (uteet-
hed ved undertag ved tagfod) og fastholder efterfglgende afvisningen. Klager paklager herefter
sagen til Ankenavnet for Forsikring. Taksatorrapport af den 10. februar 2020 fremlaegges som bi-
lag F. FRIDA's afggrelse af den 10. marts 2020 fremlaegges som bilag G.

FRIDA’s opfattelse af sagen
Ifglge klageskemaet gnsker klager fuld erstatning.

Pa baggrund af klagers sagsfremstilling ma det formodes, at klagen vedrgrer FRIDA’s daekningsaf-
slag vedrgrende skimmel i tagkonstruktionen. Omvendt har klager fremlagt taksatorrapport og
korrespondance vedrgrende skadeanmeldelse af skimmel i krybekalder, bag forsatsvaegge i stue-
plan samt fugtskade i badeveerelse.

FRIDA kan — som tilfgjelse hertil — oplyse, at selskabet har daekket udbedring af skimmel i krybe-
kaelder, bag forsatsvaegge i stueplan samt skimmel og fugtskade i badevaerelse og udbetalt knap
kr. 400.000,00 i alt inklusiv fglgeudgifter til genhusning, opmagasinering af indbo, mertransport i
forbindelse med genhusning, Tl, kgkken mv. Disse skadeanmeldelser er afsluttet i dag og til dels
forzeldet i forhold til eventuelle nye krav. Skimmel i krybekalder er saledes anmeldt i februar
2017.

Ifglge klager skyldes skimmelforekomsterne ikke den i tilstandsrapporten K3-anmeerket uteaette
dampspeerre i skravaegge pa 1. sal (pkt. 1.13, bygning A) men derimod manglende ventilation
samt manglende afstandsklodser mellem tag og undertag, forkert afslutning af undertaget ved
ydervaeg samt manglende afvanding over tagets tre skravinduer.
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Loftsrummet (spidsloft) straekker sig over et ca. 7,50 meter langt leengehus med ventilationshuller
i hver gavl. Tagbekladningen udggres af sortglacerede dobbeltvingede tegl uden fugesystem (der
i sig selv betragtes som en ventileret tagbeklaedning) udlagt pa et diffusionsabent undertag afslut-
tet pa ydermuren, da huset er udfgrt uden egentlig tagfod. Dampspaerren i skravaeggene udggres
af alucraft udlagt med ikke teetsluttende overlap og afslutninger, hvilket man almindeligvis gjorde
fra 60°erne og frem til 90’ erne.

Nar dampspeerren i skraveeggene er utaet, vil varm og fugtig indeluft fra husholdningen traenge ud
i skraveeggene og op i det koldere loftsrum, hvor den vil forteette/kondensere pa undertag og
spaer, hvilket efter blot kort tid vil give anledning til skimmelvaekst (BYG-ERFA om dampspeerrer
fremlaegges som bilag H). En tagkonstruktion med en teetsluttende dampspaerre og dobbeltvinge-
de tegl uden fugesystem og gavlventilering vil derfor ikke fremsta med massive skimmelforekom-
ster i modsaetning til tilsvarende tagkonstruktion men med en gennemgaende utaet dampspaerre.
Af samme arsag har den beskikkede bygningssagkyndige anmaerket forholdet — korrekt — med ka-
rakteren K3 og den tilhgrende note. Da ventilationsbehovet af tagkonstruktionen i sidste ende af-
hanger af graden af opfugtning, er det ikke korrekt, nar det anfgres, at dampspaerren ikke er ar-
sag til skimmelforekomsterne i loftsrummet.

Ved skadeanmeldelse den 19. oktober 2017 — knap 2 ar efter overtagelsen den 31. januar 2016 —
har klager endnu ikke udbedret den K3-anmaerket utaette dampspaerre i skraveeggen korrekt,
hvormed loftsrummet og tagkonstruktionen har vaeret opfugtet Igbende siden da med massiv
skimmevakst til fglge. Det er derfor FRIDA’s opfattelse, at de massive skimmelforekomster i lofts-
rummet er opstaet/kulmineret efter overtagelse — som fglge af fugtafgivelsen fra husstanden — og
at disse ikke afviger fra, hvad klager matte forvente pa baggrund af tilstandsrapportens anmaerk-
ning og advarsel.

Bevisbyrden for at der foreligger et deekningsberettigende forhold, pahviler klager. Da der ikke
kan konstateres fugtskader ved laegter eller spaer som fglge af den udfgrte undertagsafslutning
ved ydermur/pa murkronen eller manglende afstandslister som tegn pa Igbende vandpavirkning,
udgjorde forholdene - efter FRIDA’s opfattelse — ikke en dakningsberettigende ska-
de/nzerliggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet den 31. januar 2016 og dermed heller
ikke arsagen til skimmelforekomsterne i loftsrummet.

Da FRIDA forinden klagens indbringelse for ankenavnet har anmodet klager om at fremsende bil-
leder af manglende afvanding over vinduer og da de anmeldte skimmelramte skillevaegge er fjer-
net forud for FRIDA’s besigtigelse, kan disse forhold ikke — efter FRIDA’s opfattelse — ikke laegges

selskabet til last i forbindelse med ankenaevnets behandling af klagen.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i brev af 31/8 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Den af FRIDA fremlagte police er den geeldende, vi beklager fejlen og ggr opmaerksom pa at de to
policer er identiske pa naer overtagelsesdatoen der er endret fra 1 feb. 2016 til 31 jan. 2016.

FRIDA gentager 4 gange i sin skrivelse at klager frasiger sig at det utsette dampspaerre kan have
forarsaget skaden med den massive skimmelvaekst. Dermed fgler sig klager ngdsaget til at ggre
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opmaerksom pa at dette er en mislaesning af klagers pastand, hvorfor klager gentager at skadesar-
sagen ikke kan fremsaettes til den revnede damspaerre alene, men at flere fejlagtige byggetekni-
ske, i tilstandsrapporten ubemaerkede, og pa overtagelsestidspunkt forekommende, forhold vur-
deres vaere de primaere skadesarsager hvilke skadens omfang skyldes.

Skimmelvaekstens pdvirkning af indeklimaet

Klager fastholder at der er pavist massiv forekomst af skimmelsvamp der er skadelig for indekli-
maet. FRIDA forstiller at der ikke er pavist massive- og for indeklimaet i beboelsen skadelig-
skimmelforekomster. Dette pa trods af at deres egen udsendte byggesagkyndige, [ingenigr 1] fo-
retog skimmelsvampeundersggelse med stgvprgver pa 1. sal der viste >50cfu, dvs. 'massiv fore-
komst af spiringsdygtige skimmelsvampesporer'. Prgverne (prgve KA-6 og KA-7) blev taget i 2 for-
skellige vaerelser pa vandret overflade. Skimmelsvampeundersggelse fremlaegges som bilag 1. Da
[ingenigr 1], samt klager, pa davaerende tidspunkt, 02.08.2017, ikke var bekendt med den massive
forekomst af skimmelvaekst pa undertagets konstruktion, formodede [ingenigr 1] at arsagen til
det bekraeftet forurenede indeklima pa 1. sal tillige kunne henledes til den massive skimmelvaekst
der var blevet undersggt i stueplan og krybekaelder. [Ingenigr 1] bemeerker videre, i den oven-
navnte rapport, 'at der foruden naturligt forekommende skimmelsvampeflora ogsa er er atypisk
forekomst af sporer fra fugtskadeskimmelsvampe' (bilag 1).

At indeklimaet pa 1. sal er sundhedsskadeligt pavises ogsa af Tls Fugt- og mikrobiologiske under-
spgelse af 21.11.2017. Aftryksprgver fra hanebandsloft og undertag viser >50 cfu, herunder sam-
me arter som stgvprgven udtaget af [ingenigr 1] (fx Cladosporium spp). Tapeprgver fra hane-
bandsloft, undertag og speer viser massiv forekomst og vaekst af skimmelsvampe, og Mycometer-
test viser massiv vaekst af skimmelsvamp pa hanebandsloft og undertag med en mycometervaerdi
pa 1.128, hvilket ma siges at veere langt over graensevaerdien for niveau C, der er <450. | samme
rapport fra Tl ggr [konsulenten] opmaerksom pa at lem til undertag og skunklemme ikke er teette,
(i alt 5 abninger) hvilket de skal vaere for at sikre at indeklimaet ikke bliver pavirket af forhold der
vedrgrer undertaget. Derudover bemaerkes at loftet blot udggres af en spanplade hvilket heller
ikke kan betragtes som taet. Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter oplyser i Oversigt over byg-
geskik og byggeteknik, 2012-03-21 at retningslinjerne fra 1997 angiver 'Problemer, fx i form af
skimmelveekst, kan opsta pa undersiden af undertage pga. uteetheder mod beboelsen, fx uteet
loftslem eller manglende/defekt dampspaerre'. Oversigt over byggeskik og byggeteknik er vedlagt
som bilag 2.

Disse forhold er ikke oplyste i tilstandsrapporten. Den konstaterede skimmelvaekst vurderes i Tls
rapport at have en kraftig pavirkning af indeklimaet pa 1.sal. Fugt- og mikrobiologiske undersggel-
ser udfert af Tl, 21.11.2017 fremlaegges som bilag 3. [Tidligere tilstandsrapport] af fremlagt som
bilag 4.

Skadesdrsager
Klager fastholder at forekomsten af skimmelsvamp pa hanebandsloft, undertag, spzer, skunkrum,

forsatsvaegge, samt skillevaegge mellem vaerelserne pa 1. sal kan henledes til fglgende forhold der
ikke er naevnt i tilstandsrapporten og som har vaeret tilstede pa overtagelsestidspunktet:

Vedrgrende hanebandsloft, undertag, samt spaer: den primaere arsag til skimmelforekomsten er
utilstraekkelig ventilation af den fugttilgang der er til tagrummet, hvilket er pavist af Tls besigtigel-
se og undersggelse (bilag 3) og bekreeftes af [tagfirma], bygningsentreprengr [tgmrerfirma]. Alle
kan kontaktes ved yderligere spgrgsmal. Kontaktoplysninger er vedlagt som bilag 5. Derudover
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opdagedes fglgende forhold i forbindelse med nedrivning og renovering; der mangler afstands-
klodser mellem tag og undertag; undertag er ikke korrekt fastgjort mod gavlene og var afsluttet
uden tagfod. Der sas store revner i undertag der blafrede frit i tagkanten. -fotos heraf er vedhaef-
tet som bilag 6 og bilag 7; samtlige tre skravinduer manglede afvanding -foto heraf sgges frem-
skaffet gennem [tagfirmaet] der har dokumenteret forholdet ved renoveringen, og eftersendes
snarest. Indvendig skillevaeg var synligt begroet med massiv synlig skimmelveekst - foto heraf er
vedhaftet som bilag 8.

Vedrgrende (iszer) skunkrum: da skunkrum mangler ventilation skal dampspaerre her vaere helt
teet. Dette kunne ikke besigtiges ved tilstandsrapportens udfgrelse da disse var fyldte med indbo.
Pa trods heraf er der i pkt. 1: Er der bygningsdele, som er gjort utilgaengelige? afkrydset 'Nej'. Kla-
ger har derfor ikke veeret oplyst om disse forhold via tilstandsrapporten.

FRIDA skriver at damspaerre i skraveeggene udggres af alucraft. Dette er ikke korrekt. Dampspaer-
rener i skunkrum og skravaegge var plastdampspaerre installeret ved udfgrelse af ny tagdaekning i
1999. FRIDA kan derfor ikke afvise skaden med bemaerkningen om at det var sa man 'almindelig-
vis gjorde fra 60érne og frem til 90érne'.

Vedrgrende forsatsveegge: Der har vaeret nzerliggende risiko for skade pga. af at der er efterisole-
ret med ikke fuldt daekkende opklaebning af polystyren pa puds, hvor skimmelvakst kan opsta pa
de ikke klaebende flader, hvilket pavises af prgver fra Tls rapport af 21.11.2017 (bilag 3) der viser
let til moderat skimmelvaekst pa prgver fra gavlveegge, se tapeprgve 5 & 6.

FRIDA haevder at Tls fugtrapport (bilag 3) papeger den utzette dampspaerre og manglende ventila-
tion som arsag til skimmelforekomsterne. Her vil klager ggr opmaerksom pa at det i Tls star 'Den
primaere arsag til fugt og skimmelvaekst er mangel pa ventilation' (s. 8).

Ovenfor naevnte forhold har evident forarsaget opfugtning af tagrum med skimmelsvampevaekst
til fglge. | tilstandsrapporten er kun oplyst uteet dampspeerre som udggrende en risiko. Havde de
andre forhold vaeret i orden havde skaden ikke set dette omfang. Oplysningerne i tilstandsrappor-
ten er derfor utilstraekkelige og klager fastholder at FRIDA ikke kan afsla sagen ved at havde den
uteette dampspaerre som eneste skadesarsag.

Skimmelvaekstens tilstedevaerelse ved overtagelsesdatoen:

FRIDA skriver at de opfatter at de massive skimmelforekomster i loftsrummet er opsta-
et/kulmineret efter overtagelse. Dette modsiges af at der i den af FRIDA fremlagte taksatorrap-
port af 10. feb. 2020 (FRIDAs bilag F) star at byggeteknikeren vurderer at forholdet har veeret til-
stede da tilstandsrapporten blev udarbejdet, samt at den byggesagkyndige kunne have noteret sig
forholdet (punkt 5). | Tls supplerende rapport af 25 jan. 2018 er ogsa anfgrt at den saerdeles kraf-
tige skimmelvaekst er umiddelbart synlig og tydelig og at den burde vaere noteret hvis konsulen-
ten havde besigtiget tagrummet fra lem, samt at 'skaden vurderes at have veaeret fuldt tilstede ved
tilstandsvurderingen' (s.8). Tls supplerende rapport er fremlagt af FRIDA som bilag E. | forbindelse
hermed vil klager kommentere pa FRIDAs bemaerkning:

'Klager fremsender supplerende rapport fra Tl, som papeger at indeklimaet i beboelsesdelen erfa-
ringsmaessigt pavirkes af skimmelforekomsterne i loftsrummet og at disse i gvrigt ikke har nogen
sammenhangen med dampspeerrens tilstand i skunkrummene.'
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Det er for klager uklart hvordan denne kommentar skal forstas. Der ma formodes at kommenta-
ren henviser til fglgende udsagn i rapporten:

'Taget vurderes ikke at vaere udfgrt iht. geeldende regler fx konstruktion, ventilation, dampspaerre,
mv. K3 anmaerkningen i tilstandsrapporten dakker ikke tagrummet, og skaden i tagrummet vur-
deres ikke at have sammenhang med dampspeerrens tilstand i skunkrummene' (s.6).

Klager ggr derfor opmaerksom pa at pastanden forklarer at den uteette dampspaerre i skunkrum-
met ikke er forbundet til skader i selve tagrummet og altsa ikke er en pastand om at en uteet
dampspeerre er uden betydning.

Yderligere stgtte for klagers pastand om at skimmelforekomsten har vaeret tilstede ved overtagel-
sestidspunktet i skadesmaessigt samme omfang, er at finde i en af ejendommen tidligere udfzaerdi-
get tilstandsrapport af ... som klager har erhvervet sig.

| denne tidligere tilstandsrapport er gjort opmaerksom pa at der er sorte belaegninger pa underta-
get hvilke ma formodes at veere de synlige skimmelbelagninger. Tillige er der i denne rapport en
K3 bemarkning om manglende ventilation og at undertag ikke sidder som det bgr.

'A.1.11 Ventilation

K3 Der er ikke tilstraekkelig udluftning af tag-/loftrum. Undertag er misfarvet.

Note: Der skal etableres forgget ventilation af tag-/loftrum, sa opfugtning af undertag/traevaerk
undgas. Undertag skal ligeledes eftergas og fastggres, evt. helt udskiftes.'

Forholdene er angivet at vaere besigtiget gennem lem. Forhold der udggr en neaerliggende risiko
for skade da de byggetekniske forhold ikke er andret siden denne dato. Den tidligere tilstands-
rapport er vedhaeftet som bilag 9.

Samtlige ovenstaende forhold peger pa at den betydeligt kraftige skimmelvaekst har vaeret tyde-
ligt til stede ved overtagelsesdatoen.

Yderligere kommentarer

Frida bemarker at klager har fremsendt korrespondance af taksatorrapport og korrespondance
vedrgrende skadeanmeldelser af skimmel i krybekaelder, bag forsatsveegge i stueplan samt fugt-
skade i badeveerelset. Disse er vedlagt af klager da flere af disse skader blev opdaget med kort tids
mellemrum, i forbindelse med udfaerdigelse af de forskellige fugtrapporter, og de derfor indehol-
der informationer der vedrgrer indevaerende klage, fx korrespondance hvor FRIDA mere end an-
tyder at de gnsker at vi ikke bringer sagen vedrgrende taget for Ankenaevnet for Forsikring og at
[ingenigr 1's] rapport indeholder informationer om indeklima pa 1.sal.

Det er korrekt at FRIDA efter bastant modstand og yderst langsommelig sagsbehandling har udbe-
talt erstatning for nogle af disse skader og visse fglgeudgifter, men langt fra alle. Korrespondan-
cen mellem klager og FRIDA er derfor ogsa vedlagt for at vise at selv ved tekniske vurderinger og
prever der dokumenterer skadernes omfang har FRIDA gentagne gange afvist at deekke skader
alene via skgnsmaessige vurderinger der er foretaget ved skrivebordet. Fx handler FRIDA modsat
taksator ... anbefaling om at lade [ingenigr 1] foretage de ngdvendige forundersggelser efter at
han ved undersggelse af forholdene konstaterede kalderlugt i stueetagen samt tilstoppet ventila-
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tion. Det tager naesten et halvt ars korrespondance inden FRIDA sender [ingenigr 1] for at foreta-
ge narmere undersggelser og dette sker fgrst da vi truer med at ga til medierne.

Af relevans er at FRIDA tillige ved anmeldelse af skaden pa undertaget og 1.sal ikke sa anledning
til at foretage undersggelser der bekraefter skimmelforekomstens grad og pavirkning af indeklima,
men blot henviste til at der er en K3 bemaerkning i tilstandsrapporten. Derfor henvendte sig klager
selv til TI. Disse afslag direkte fra skrivebordet har vaeret gennemgaende i FRIDAs behandling af
skimmelskaderne pa klagers ejendom.

FRIDA skriver at de ikke har modtaget foto af de anmeldte skimmelramte skilleveegge. Dette er ik-
ke korrekt. FRIDA modtog 28 jan. 2020 mail fra klager indeholdende fotos af isolering og rigler i
indvendige skilleveegge der beerer tydelig praeg af opfugtning og skimmelvaekst. Da nedrivningsar-
bejdet ikke skulle ga i sta fik klager telefonisk bekraeftet af FRIDA at fotodokumentationen var til-
straekkeligt og at det ikke var ngdvendigt at FRIDA besigtigede dette forhold fgr skillevaeggen ned-
revs. Mail af 28. jan 2020 indeholdende fotos er vedlagt som bilag 10. FRIDA skriver ogsa at de
anmodet om billeder af manglende afvanding under vinduer. Klager ggr opmarksom pa at bygge-
sagkyndig ... frit kunne have benyttet sig af muligheden for at kigge narmere pa de konstrukti-
onsmaessige forhold, da store dele af taget var blotlagt ved besigtigelsen d. 10 feb. 2020.

Afsluttende bemaerkninger

Skimmelvaeksten har beviseligt veeret seerdeles kraftig med massiv forekomst af spiringsdygtige
sporer, hvilket er dokumenteret gennem aftryksplader, tapeprgver, Mycometer-test, samt stgv-
prever. Lem til undertag og skunke har ikke vaeret teette. Vurderinger fra bade Tl og [ingenigr 1]
fremsaetter at indeklimaet har vaeret vaesentlig pavirket af skimmel. Tl vurderer tillige at det har
vaeret forbundet med sundhedsrisiko at opholde sig pa 1.sal. TIs fugt og mikrobiologiske undersg-
gelse og handvaerksmestre der besigtiget skaden er enige om at den primaere arsag til skaden er
manglende ventilation, hvilket ogsa bestyrkes af [den tidligere tilstandsrapport], i hvilken den
manglende ventilation er papeget. Ved udbedring og sanering af tagkonstruktion og 1.sal opda-
gedes yderligere byggeteknisk ukorrekt udfgrte forhold som kan forbindes til opfugtning og
skimmelveekst pa undertag: manglende afvanding af tagets skravinduer, undertagets ukorrekte
afslutning mod gavlene og manglende afstandsklodser, hvilket er dokumenteret ved fotos.

Fglgende forhold peger staerkt pa at der pa overtagelsestidspunktet var massive skimmelvaekst-
forhold med forurenet indeklima pa 1. sal: Tl og FRIDAs udsendte taksator vurderer begge at ska-
den har veeret tilstede ved overtagelsesdatoen. Dette bestyrkes af den tidligere tilstandsrapport
..., i hvilke sorte belaegninger pa undertaget bemaerkes, samt at undertaget bgr efterses, fastsaet-
tes og evt. helt udskiftes.

Ovenstaende forhold er ikke benavnt i tilstandsrapport som klager modtog i forbindelse med kgb
og overtagelse af ejendommen.

Klager fastholder derfor at dokumentationen viser at FRIDA ikke kan afvise skaden pa baggrund af
at massiv forekomst af skimmel ikke er bevist, at indeklimaet ikke er pavirket, at den eneste arsag
hertil er en uteet dampspeerre, at taget er bygget efter tidens almindelige byggemade eller at ska-
den skulle vaere opstaet efter klagers overtagelse af ejendommen. Klager fastholder derfor at
skaden er daekningsberettiget jeevnfgr geeldende police og forsikringsbetingelser."
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Selskabet har i brev af 27/10 2020 til naavnet bl.a. anfagrt:

"FRIDA bemaerker indledningsvis, at klager ikke har fremlagt et egentligt hgringssvar men alene
bilag, hvoraf nogle allerede er blevet fremlagt af klager.

Klager har — efter FRIDA’s opfattelse — ikke ved de fremlagte bilag sandsynliggjort, at der pa over-
tagelsestidspunktet 31. januar 2016 var omfattende skimmelforekomster i tagkonstruktionen
med skadelig indvirkning pa indeklimaet i husets beboelsesdel, som gik ud, hvad klager matte for-
vente pa baggrund af tilstandsrapportens K3-anmaerkning om risiko for kondensopfugtning og
nedbrydning af tagkonstruktionen.

Da klager knap 2 ar efter overtagelsen endnu ikke har udbedret K3-anmaerkningen er det FRIDA's
opfattelse, at de skimmelforekomster som da kan registreres i tagkonstruktionen af Teknologisk
Institut, mest sandsynligt er opstaet efter overtagelsen som fglge af det daglige damptryk en hus-
stand pa 4 dagligt afgiver. At klager i forbindelse med nedrivning af skilleveeg mod skorsten pa 1.
sal — mere end 3 ar efter overtagelse — kan konstateres skimmelforekomster i vaegisoleringen,
@ndrer — efter FRIDA's opfattelse — ikke herved.

Endelig har klager — efter FRIDA’s opfattelse — ikke sandsynliggjort, at skimmelforekomsterne i
tagkonstruktionen skyldes anden arsag end den utaette dampspaerrer i skraveeggene herunder det
udfgrte undertag, hvor der ikke kan ses tegn pa skadelig opfugtning af traeveerket (speer og laeg-
ter).

Med forbehold for klagers yderligere kommentarer kan klagen behandles af ankenavnet pa det
foreliggende grundlag."

Klageren har i brev af 17/10 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klager bemaerker at FRIDA ikke mener at der er fremlagt et egentlig hgringssvar af klager. Klager
betragter dokumentet Ankenaevnet for forsikring, klagers respons 1, modtaget af Ankenaevnet for
forsikring 31-08-2020 og sendt i hgring hos modparten, FRIDA, 21-09-2020, som retskraftigt hg-
ringssvar.

Klager har med ovennaevnte hgringssvar af 31-08-2020, samt vedlagte bilag — efter klagers opfat-
telse — tydeligt sandsynliggjort at der pa overtagelsestidspunktet 31. januar 2016 var omfattende
skimmelforekomster i tagkonstruktionen med skadelig indvirkning pa indeklimaet i husets beboel-
sesdel, som gik ud over hvad klager matte forvente pa baggrund af tilstandsrapportens K3-
anmaerkning om risiko for kondensopfugtning og nedbrydning af tagkonstruktionen.

| ovennaevnte hgringssvar af 31-08-2020, er tillige anfgrt at klager spger at fremskaffe fotos af
manglende afvanding pa 1. sals skravinduer. Fotos er fremskaffet gennem [tagfirmaet] der har
dokumenteret forholdet ved renoveringen og fremlaegges som bilag 11 og bilag 12.

Pa baggrund af FRIDAS hgringssvar af 27-20-2020 ser klager derfor ikke grund til at gentage frem-
stillingen fra klagers hgringssvar af 31-08-2020, og sagen kan med forbehold for FRIDAs yderligere
kommentarer behandles af ankenaevnet pa det foreliggende grundlag."
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Selskabet har i brev af 7/1 2021 til navnet bl.a. anfart:

"Det bemaerkes indledningsvis, at det af klager anfgrte responsum 1 ikke fremgar af ankenaevnets
portal udover klagers bilag 1 — 5, 6a — 6d, 7a — 7c, 8a — 8¢, 9 og 10, som alle er sendt i hgring den
21. september 2020.

Klager har fremlagt 2 fotos af skravindue ved 1. sal efter fjernelse af 2 raekker tagsten under vin-
duet. Af fremlagte fotos fremgar det, at undertag fremstar intakt og leegter tgrre — uden tegn pa
vandindtrangning i forbindelse med skravinduet. Da der — uanset at afvandingen for skravinduet
matte veere udfgrt forkert i henhold til producentens anvisninger — ikke ses skader pga. vandind-
treengning som fglge heraf knap 4 ar efter overtagelsen, eller tegn pa vandindtreengning i gvrigt,
fastholdes FRIDA’s pastand.

Med forbehold for klagers yderligere kommentarer kan klagen behandles af ankenaevnet pa det
foreliggende grundlag."

Klageren har i brev af 15/2 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klager skal beklage ved en fejl at have fremsendt forkerte fotos som Bilag 11 og Bilag 12. Som
FRIDA gor opmaerksom pa i sin skrivelse ses ingen opfugtning eller uteetheder ved foto af skravin-
due pa 1. sal. Dette skyldes at fotoet er taget ved genetablering af de gamle vinduer. [Tagfirmaet]
havde naturligvis interesse i at dokumentere korrektheden af udfgrt arbejde ved renoveringen
hvorfor de har fotograferet dette. Klager har altsa ved en fejl fremsendt billeder tilhgrende kvali-
tetssikringen i stedet for af skadesforhold. Klager beklager fejlen og takker FRIDA for at ggre op-
maerksom pa dette ved at bemaerke de t@rre og intakte lsegter mv.

Klager beder om at Bilag 11 og Bilag 12 slettes da de derfor er irrelevante for sagen.

Klager har mattet erfare at [tagfirmaets] fotodokumentation kun havde til formal at kvalitetssikre.
Klager kan derfor ikke fremvise yderligere fotodokumentation for forholdet om den manglende
afvanding ved 1. sals tre skravinduer, men ma endnu en gang henvise til at [selskabets medarbej-
der] ved besigtigelsen 10. febr. 2020 kunne have benyttet sig af muligheden for at besigtige dette
forhold, hvilket han, af for klager uvisse grunde, ikke gjorde. FRIDA var pa daveerende tidspunkt af
klager gjort bekendt med disse forhold. [Tagfirmaet], kan stadig kontaktes for bekreeftelse af kla-
gers opfattelse af skadesforholdene vedrgrende den manglende afvanding samt de andre forhold
nzaevnt i de tidligere skrivelser.

Klager holder derved fast i klagen og Ankeforsikring kan, med forbehold for yderligere kommenta-
rer fra FRIDA, behandle sagen."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget klagerens opggrel-

se af kravet, faktura af 19/3 2020 fra tagfirmet vedrgrende nye installationer pa 1. sal, faktura

af 13/3 2020 fra tagfirmaet og BYG-ERFA blad om dampspaerrematerialer og fugttransport.
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Nzevnet har videre faet forelagt tidligere tilstandsrapport af 14/4 2014 og tilstandsrapporten af

17/8 2015, som forsikringen er tegnet pa baggrund af.

Af tilstandsrapport af 14/4 2014 fremgar bl.a.:

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse
A. Primare bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belagning/skorsten

1.2 Tagfald K3 Taget pa titbyaningen mod syd har ingenfidt fald, og der star vand pa taget. Flade
tage var normalt, da filbygningen blev opfart. Fra 1981 blev der indferl krav om tag
hzeldning pd mindst 1:40.
Der er ikke konstateret utstheder af taget i lofter,

1.5 Udvendigt traevaerk ved tag K1 Stern har en nedslidt overfladebehandling pa tilbygning mod syd og
entrefbadevasrelse mod vest,

1.6 Tagrender/tagnedlab Ko Tagrende pa tag over entre/badeveerelse skal renses.
1.11 Ventilation K3 Der er ikke tilstraekkelig udluftning af tag-floftrum. Undertag er misfarvet.

Mote: Dar skal etableres foreget ventilation af tag-foftrum, s& opfugtning af
undertaghtrasveerk undgés, Undertag skal ligeledes eftergds og fastgeres, evt. helt

udskiftes.
1.12 Isolering K2 Isolering [ skréveagge og skunk ligger ujasvntiikke teet og bar eftergas af handvasrker,
1.13 Dampspearre K3 Dampspzerre i skrvaegge har mange revnerhuller. Der er risiko for

kandensering/opfugtning af isolering og nedbrygning af tagkonstruktion.
Note: Der ber snarest udferes en taetning af dampspaarre, evt. ny dampspeerre for at
undgé nedbrydning af tagkonstruktionen,

Af tilstandsrapport af 17/8 2015, som forsikringen er tegnet pa baggrund af fremgar bl.a.:

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse
A. Primare bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belagning/skorsten

1.2 Tagfald K3 Taget pa tilbyaningen mad syd har ingen/lidt fald, og der star vand pa taget. Flade
tage var normalt, da ti bygningen blev opfert. Fra 1981 blev der indfart krav om tag
heeldning pa mindst 1:40.
Der er ikke konstateret utsstheder af taget i lofier.

1.13 Dampspaerre K3 Dampspaerre i skravaegge har mange revner/uller. Der er risiko for
kondensering/opfugtning af isolering og nedbrygning af tagkonstrukftion.
Note: Der ber snarest udferes en taetning af dampspaerre, evi. ny dampspaerre for at
undga nedbrydning af tagkonstruktionen.

Af rapport fra skimmelsvampeundersggelse af 14/8 2017 indhentet af selskabet fremgar bl.a.:

"Stgvprgver fra vandrette overflader

Ved analyse af stgvets indhold af spiringsdygtige skimmelsvampesporer pa KA-6-KA-7 kan vi kon-
kludere, at der i indeklimaet, i bade bgrnevaerelset pa 1. sal og i opholdsstuen pa tilbygningen fra
1970, foruden den naturligt forekommende skimmelsvampeflora, er atypisk forekomst af sporer
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fra fugtskadeskimmelsvampe af samme arter som er fundet under gulvkonstruktionen i den op-
rindelige ejendom fra 1924.

Med baggrund i besigtigelsen er det vores vurdering at hovedparten af de konstaterede maengder
skimmelsvampe i stgvet kan henfgres til de allerede udfgrte blotlaeggelser og abninger til byg-
ningsdelene.

Med baggrund i de konstaterede forekomster af spiringsdygtige skimmelsvampesporer skal der
udfgres en hovedrenggring af hele ejendommen inklusiv inventar og Igsgre i forlaengelse af ud-
bedringsarbejderne.

Handlingsplaner og forslag til skadesudbedring

Vi anbefaler at der indledningsvist udfgres en grundig renggring af overflader samt af inventar og
Igs@re i rummene pa 1. sal. Herudover skal der monteres tzaetsluttende stgvvaegge i entreen mod
kokken og opholdsstuen og mod badevarelset. Endelig udskiftes den opsatte plastic i dgrhullet
mellem hovedejendommen og tilbygningen med et fast taet stgvvaeg som angivet pa tegningsbilag
2.

Renggringen af rummene pa 1. sal skal fgrst udfgres nar de taetsluttende stgvvaegge er monteret i
stueetagen og udfgres med stgvsuger pamonteret mikrofilter og en aftgrring af overfladerne med
en hardt opvredet klud tilsat almindelige renggringsmidler. Ved renggringen skal der anvendes
undertryk med luftrensere og med afkast til det fri.

Nar sektioneringen mod de angrebne omrader er blevet udfgrt og ovenstaende renggring er ble-
vet gennemfgrt kan rummene pa 1. sal anvendes til normalt ophold. "

Af taksatorrapport af 10/11 2017 fremgar bl.a.:

"2. Hvad er forholdets arsag og omfang?
Ved besigtigelsen kunne fglgende noteres:

Det kunne noteres, at der var kraftig skimmelvaekst pa undertaget i tagrummet.

Skadelidte har foranlediget, at der er blevet foretaget en undersggelse af skimmelvaeksten via
Teknologisk institut, og vi afventer saledes konklusionen pa denne via deres rapport.

5. Vurderer du at forholdet/forholdene burde have vaeres oplyst i tilstandsrapporten?
Vurderer byggeteknikeren at forholdet var til stede, da tilstandsrapporten blev udarbejdet?
Ja

Kunne den bygningssagkyndige have noteret sig forholdet:

Ja“

Af fugt og mikrobiologisk undersggelse af 21/11 2017 fra Teknologisk Institut indhentet af kla-

geren fremgar bl.a.:

"Baggrund
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Der er en verserende ejerskifteforsikringssag pa huset. Familien er genhuset, og renovering af de-
le af huset er igangsat. Der gnskes foretaget en undersggelse af gvrige dele af huset med henblik
pa at fastsla, om der er fugt og/eller skimmelvaekst af betydning for husets tilstand og indeklima.

Sammenfatning
Der er konstateret skimmelveaekst i forsatsvaeg i entre, Tilbygning 1.

Der er konstateret let vaekst af skimmel i forsatsveegge i Tilbygning 2.
Pa 1. sal er der konstateret let skimmelforekomst bag forsatsveegge pa gavle mod gst og vest.

Alle forsatsveegge bgr nedtages, sa der kan foretages ngdvendig skimmelafrensning og etableres
ny isolering.

| tagrum er der konstateret kraftig skimmelvaekst pa undertag og spaer grundet mangelfuld venti-
lation. Der er ogsa skimmelvakst pa undertag i skunkrum. Undertaget er tjenlig til udskiftning pa
grund af staerk begroning af skimmelsvampe udbredt pa hele undertaget. @vrige overflader, som
fx speer, skal afrenses.

Der vurderes at vaere kraftig pavirkning af indeklimaet pa grund af skimmelvaekst i vaerelser pa 1.
sal, i hovedhus, i vaerelse i tilbygning 2 samt i entre i tilbygning 1.

Det vurderes at veere forbundet med risiko for helbredsgener at sove/opholde sig i laengere tid i
veerelserne pa 1. sal, der bade er pavirket af skimmel fra tagrum og gavilvaegge. Der kan veere risi-
ko for helbredsgener ved ophold i tilbygningerne.

| keelder er der konstateret forsatsvaeg pa trappe, som bgr fijernes samt revne i kaeldergulv, som
bgr udbedres.

De omtalte skader har samlet set et sadant omfang, at det ma karakteriseres som atypisk for til-
svarende huse af denne alder.

De flade tage pa tilbygningerne 1 og 2 samt gulvkonstruktion i tilbygning 1 er ikke undersggt for
skimmelvaekst. Dette anbefales udfgrt.

Besigtigelse og malinger

1. sal
Der er to veerelser pa 1. sal i hovedhuset.

Der blev skaret op i gavlveeg mod @st. Vaeggen bestar af 1 lag gips, plastdampspaerre, 50 mm iso-
lering, 15 mm polystyren klaebet pa puds. Der er ingen lugt af skimmel i vaeggen. GANN-maling pa
puds viser teelletal 55 (tgrt).

Tapeprgve, bilag 2, pa puds viser ringe forekomst af skimmelsporer og skimmelvaekst. Vaeksten
tyder pa, at der i perioder er eller har veeret vaekst.
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Der blev skaret op i gavlveeg mod vest. Vaeggen bestar af 1 lag gips, ingen dampsparre, 50 mm
isolering, 15 mm polystyren klaebet pa puds. Der er ingen lugt af skimmel i veeggen. GANN-maling
pa puds viser teelletal 70, dvs. let fugtig. Tapeprgve, bilag 2, pa puds viser moderat forekomst af
skimmelsporer og ringe forekomst af skimmelvaekst. Skimmelforekomsten er antagelig aktiv i pe-
rioder af aret.

Tagrum og skunkrum

Fra vaerelse mod gst er der adgang til tagrum (hanebandsloft) via lem i loftet. Taget er af nyere
dato med sortglaseret tegl og undertag af hvid banevare — antagelig diffusionsabent. Taget er iso-
leret med 150 mm mineraluld og kraftigt underventileret. Der ses kun to sma abninger - 1 i hver
gavl - og ingen ventilation i kip eller henover skraveeg til tagfod. Selvom undertaget er diffusions-
abent giver dette og de to sma udluftninger ikke mulighed for bortventilering af den fugttilgang,
der er til tagrummet. Dampspaerren i loftet i vaerelserne er en alu-craft, som ikke kan betragtes
som en taet dampsparre, og lemmen er ikke teet. Loftet er en spanplade. Undertaget er derfor
massivt begroet med skimmelvaekst.

Aftryksprgve pa undertag, bilag 1, prgve 8, viser kraftig vaekst af Chaetomium og Cladosporium,
som begge er fugtskadesvampe.

Tapeprgve, bilag 2, pa undertag og spaer, se bilag 2, pr@ve 8 og 9, viser kraftig forekomst af bade
skimmelsporer og veekst pa undertag og speer.

MycoMeterprgver, taget pa undertag viser aktiv skimmelvaekst i kategori C, se bilag 3, prgve 2.

Der ses ogsa skimmelvaekst pa undertag i skunkrum. Skunkrummene er isoleret pa undersiden af
undertaget. Dvs. det er sakaldt 'varme' skunke. Der er ingen ventilation af skunkrummene. Der er
ingen teet dampspeerre pa den varme side af isoleringen. Der er ingen luftspalte henover skra-
vaeggen.

Vurdering
Pa grundlag af de foretagne undersggelser samt givne data og informationer kan Instituttet udtale
felgende:

Vaerelser pa 1. sal

Opklaebning af polystyren pa puds giver en teet flade. Denne efterisoleringsmetode er problema-
tisk, da opklaebningen sjeldent er fuldt deekkende, hvorfor der kan vaere risiko for skimmelvaekst i
ikke klzebede flader. Det anbefales derfor, at forsatsveeg pa begge gavle i veerelser nedtages i for-
bindelse med renovering af vaerelserne.

Tag

Undertaget er sa kraftigt angrebet af skimmel, at det ikke kan renses. Desuden er der skimmel-
vaekst pa spaer, og isoleringslaget vil pa oversiden veere kraftigt inficeret med sporer af skimmel.
Den konstaterede skimmelvaekst vurderes at have en kraftig pavirkning pa indeklimaet pa 1. sal.
Taget skal derfor totalrenoveres. Det ma anbefales at renovere taget i forbindelse med den nu
igangsatte renovering af hovedhusets stueetage.
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Ud fra et fugtteknisk synspunkt vil det ikke veere muligt at isolere taget yderligere med mindre der
udfgres nye lofter og skraveegge med teet dampspaerre. Det vil endvidere forudsaette, at taget
haeves med deraf fglgende ngdvendige fglgearbejder.

| Tilstandsrapport dateret 17. august 2015 er det pa side 8 pkt A1.13 naevnt, at 'Dampspaerren i
skrdvaegge har mange revner/huller. Der er risiko for kondensering/opfugtning af isolering og
nedbrydning af tagkonstruktion. Note: Der bgr snarest udfgres en taetning af dampspaerre, evt. ny
dampspeerre for at undga nedbrydning af tagkonstruktionen. Karakter K3.'

Denne bemeerkning om hovedhusets tagkonstruktion er fuldstaendig utilstreekkelig. Den primaere
arsag til fugt og skimmelvaekst er mangel pa ventilation. Taget er som sadan ikke overisoleret, dvs.
isoleringstykkelsen pa 150 mm svarer til, hvad man ma laegge pa fx et pudset loft uden damp-
spaerre, men hvor ventilationen er forskriftsmaessig i orden dvs. 1/1000 del af det bebyggede are-
al i kip og 1/500 del ved hver tagfod. Dette har veeret god handvaerksmaessig skik i mange ar pa
det tidspunkt, hvor taget er lagt (1999).

Tagrum skal mindst ventileres svarende

til et ventilationsareal pa 1/500 af det be

byggede areal (se figur 5). Dette gaelder

uanset om der anvendes et diffusionstaet

undertag eller der ikke anvendes under-

tag. Selv om undertaget er diffusions-

abent, kan det tirades at der anvendes

samme ventilation

Ventilation af abne tagrum sker bedst
gennem abninger ved tagfod og tagkip.
Ved sadeltage placeres halvdelen af det
samlede ventilationsareal, dvs. 1/1000,
ved kip og resten fordeles jeevnt langs
de to sider ved tagfod. Ved pulttage pla-

Kilde Byg-Erfa blad 990920: Ventilation af tagkonstruktioner.

Ventilationen skal altsa veere i orden uanset isoleringstykkelse. Hvis man isolerer med mere end
150 mm stilles der foruden de naevnte krav til ventilation desuden krav om, at der skal veere en
helt teet dampspaerre.

Der er ikke krav til ventilation af en varm skunk, men sa skal dampsparren veere teet, hvilket den
ikke er (som naevnt i Tilstandsrapporten). Hanebandsloftet ventileres altsa alene via de to sma
huller i gavlene.

Dette forhold burde vaere beskrevet i Tilstandsrapporten, da der er sat kryds ved 'nej' til pkt. 1: Er
der bygningsdele, som er gjort utilgeengelige?

Generel bemaerkning til Gann-malinger

De udfgrte fugtmalinger er gjebliksmalinger. Fugtigheden bag en forsatsvaeg vil svinge kraftigt
over aret. Det er derfor overvejende sandsynligt, at de udfgrte malinger vil vaere hgjere, hvis de
blev taget i vinterhalvaret.
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Udbedringsforslag

Tag
Der etableres tette skunklemme og loftslem.

Tagsten og leegter nedtages. Tagsten kan genanvendes.

Undertag og isolering fjernes bade fra tagrum og skunkrum.

Der udfgres en skimmelafrensning af spaer og gulv pa loft og i skunke samt gavltrekanter og andre
tilgeengelige flader. Skimmelafrensningen udfgres ved indledende grundig stgvsugning af alle fla-
der. Herefter kan fladerne afrenses ved tgrdampsrensning som MicroClean metoden eller ved
skrubning med desinfektionsmiddel. Midlet sprgjtes pa og efter ca. 1 time skal overfladerne
skrubbes med bgrste og efterfglgende aftgrres med fx frotteklude. Der kan vaere behov for at
gentage processen for at opna ren flade.

Det kontrolleres ved MycoMetertest med udfaldskrav i kategori A, at overfladerne er rene.
Herefter etableres taget under hensyn til nugaldende regler for ventilation.

Der skal samtidig etableres en taet dampspaerre bade pa lofter i veerelser og gang samt pa skra-
vaegge og skunkvaegge. Hvis ikke dette ggres, ma der af fugttekniske arsager hgjst isoleres med

150 mm isolering.

Bilag 1. Laboratorieanalyse for skimmelsvampe — Aftryksprogver

8 Hanebandsloft, undertag 1 Alternaria sp.

50 Chaetomium sp.

50 Cladosporium sphaerosper-
mum

Bilag 2. Laboratorieanalyse for skimmelsvampe — Tapeprgver
Tapeprgver udtaget ved besigtigelsen er vurderet ved direkte mikroskopi.

Analyseresultat, tapeprgve udtaget den 16. oktober 2017

5 1. sal, veerelse, dstgavl + + vaekst
(Tape)

6 1. sal, veerelse, vestgavl ++ + vaekst
(Tape)

7 Trappe til kaelder ++ + vaekst
(Tape)

8 Hanebandsloft, undertag +++ +++ vaekst
(Tape)

9 Hanebandsloft, spaer +++ +++ vaekst
(Tape)

+ ingen forekomst
+ ringe forekomst
++ moderat forekomst

+++ massiv forekomst

Bilag 3. Laboratorieanalyse for skimmelsvampe — Mycometer®-test
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Mycometer®-testen er en kvantitativ undersggelsesmetode, som viser, i hvilken udstraekning der
foregar skimmelvaekst pa den undersggte overflade.

Testen er baseret pa detektion og kvantificering af et enzym, som findes i bade mycelium og spo-
rer hos alle skimmelsvampe. Analyseresultater inddeles i 3 kategorier:

A: Mycometer®-veaerdi < 25. Niveauet af skimmelsvamp er ikke over normalt baggrundsniveau.

B: 25 < Mycometer®-vaerdi < 450. Niveauet af skimmelsvamp er over normalt baggrundsniveau.
Dette kan skyldes ophobning af svampesporer i stgv og snavs eller tilstedevzerelse af ldre udtgr-
rede skimmelsvampe.

C: Mycometer®-veerdi > 450. Niveauet af skimmelsvamp er langt over normalt baggrundsniveau.
Resultatet i denne kategori males pa lokaliteter med hgjt niveau af skimmelsvamp (biomasse) og

indikerer massiv vaekst af skimmelsvamp.

Analyseresultat, Mycometer®-test udtaget den 16. oktober 2017

Pravenr. | Preveudtagningssted Mycometer®-vaerdi Niveau
3 Tilbygning 2, 229 B
veerelse, syd ved gstfacade
8 Haneb3ndsloft, undertag 1.128 C

Af selskabets mail af 12/12 2017 til klageren fremgar bl.a.:

"Tagrum og skunkrum (skade ...)
Der kan registreres massive forekomster og vaekst af skimmel pa undertag og spzer, hvilket ogsa
kan konstatere; ved vores besigtigelse den 10/11 d.a.

Arsagen til opfugtningen og de heraf fglgende skimmelforekomster i tagkonstruktionen bestar til
dels i opstigende damp fra jeres husholdning, som fglge af datidens utaette dampspaerre, og til
dels i K3-anmaerkningen i tilstandsrapporten (pkt. 1.13, litra A). | har oplyst, at K3-anmaerkningen
er blevet udbedret af salger efter aftale, hvilket dog ikke aendrer ved anmaerknings betydning i
forhold til ejerskifteforsikringen. En anmaerkning i tilstandsrapporten kan alene udga ved en al-
longe til tilstandsrapporten, som udarbejdes af den pageeldende bygningssagkyndige efter at
denne har gennemgaet og godkendt udbedringen af det pagaldende forhold. P4 den made har
man som kgber en rimelig sikkerhed for, at anmaerkningen er udbedret korrekt og ellers har man
mulighed for at klage over den bygningssagkyndige godkendelse

Da vi ikke har modtaget en sadan allonge, kan vi ikke se bort fra K3-anmaerkingen.
Derudover er tagrummet alene blevet besigtiget fra loftslem.

Begge forhold, K3-anmaerkningen og den begraensede besigtigelse, har givet anledning til, at der
er taget forbehold i policen.

Omfang og veekst af skimmel pa undertag i varm skunk kendes ikke. Da skunkrummene ikke er en
del af husets beboelsesrum og i gvrigt afsondret fra disse, vil selv mere omfattende forekomster
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af skimmel i skunkrummene ikke udggre en daekningsberettiget skade i ejerskifteforsikringens
forstand.

Vi kan derfor ikke tilbyde deekning for skimmel i husets tagkonstruktionen samt udfgrelse af pas-
sende ventilation."

Af supplerende fugt og mikrobiologisk undersggelse af 25/1 2018 fra Teknologisk Institut frem-

gar bl.a.:

"Sammenfatning

Veaerelser pa 1. sal: Stikpregverne har ikke afslgret kraftig skimmelvaekst, men erfaringsmaessigt er
der stor risiko for stedvis kraftig skimmelvaekst bag de udfgrte forsatsvaegge. Det anbefales derfor
at lade forholdet sta abent indtil forsatsvaeggene er pillet ned, sa der kan foretages en grundig
undersggelse.

Tagrum og skunkrum: Skimmelvaeksten er begge steder voldsom med erfaringsmaessigt saerdeles
kraftig pavirkning af indeklimaet. Taget vurderes ikke at vaere udfgrt iht. gaeldende regler fx kon-
struktion, ventilation, dampspaerre, mv. K3 anmaerkningen i tilstandsrapporten daekker ikke tag-
rummet, og skaden i tagrummet vurderes ikke at have sammenhang med dampspaerrens tilstand
i skunkrummene.

Besigtigelse og malinger

1. sal
Bemeerkning til Fridaforsikrings mail dateret 12. dec. 2017.

Der er i tilstandsrapporten ingen bemaerkninger til indvendig efterisolering pa gavlvaegge mod @st
og vest. Der er ganske rigtigt ikke konstateret kraftig skimmelvaekst, men den indvendige efteriso-
lering med opklaebning af polystyren pa puds og her uden pa en forsatsvaeg er problematisk og
har veeret til stede med de skader, der er, ved overtagelsen. Derfor anbefales en renovering. Ved
nedtagning af efterisoleringen vil det afslgres, om der er stgrre skade, end det er afslgret ved den
udfgrte stikprgveundersggelse. Dette forsikringsforhold bgr saledes ikke lukkes, fgr forsatsvaeg-
gen nedtages, sa vaeg og tapet kan besigtiges i sin fulde udstraekning.

Der er kan registreres moderat forekomst og ringe vaekst af skimmel bag pladebeklzedning mod
gavle.

Tagrum og skunkrum
Bemeerkning til Fridaforsikrings mail dateret 12. dec. 2017:

Der er ingen beskrivelse af tagrummet i tilstandsrapporten, hvorfor det vurderes helt usandsyn-
ligt, at konsulenten har besigtiget tagrummet fra loftslem. Skimmelveeksten er seerdeles kraftig,
som det ses af fotobilag i tidligere rapport, og er ikke kun udbredt i tagrum men ogsa i skunk-
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rummene, hvorfor der vurderes at veere en endog saerdeles kraftig pavirkning af indeklimaet isser
pa 1. sal fra skimmelvaekst pa undertag.

K3 anmaerkningen i tilstandsrapporten deekker ikke tagrummet, og skaden i tagrummet vurderes
ikke at have sammenhang med dampspaerrens tilstand i skunkrummene.

Vurdering
Pa grundlag af de foretagne undersggelser samt givne data og informationer kan Instituttet udtale
fglgende:

Veerelser pa 1. sal

Ved nedtagning af efterisoleringsvaeg bgr det vurderes, om der er stgrre skade af fugt og skim-
melvaekst end det er konstateret ved stikprgveundersggelsen, jf. rapport dateret 21. november
2017.

Tag

Undertaget er sa kraftigt angrebet af skimmel, at det ikke kan renses. Desuden er der skimmel-
vaekst pa spaer, og isoleringslaget vil pa oversiden veere kraftigt inficeret med sporer af skimmel.
Dette geelder bade skunkrum og hanebandsloft og er ikke fyldestggrende beskrevet i Tilstands-
rapporten. Skaden vurderes at have veeret fuldt til stede ved tilstandsvurderingen. Det vurderes
derfor sandsynligt, at hanebandsloftet slet ikke er besigtiget pa trods af, at der er fri adgang via
lem.

Den konstaterede skimmelvakst vurderes at have en kraftig pavirkning pa indeklimaet pa 1. sal."

Af klagerens mail af 28/1 2020 til selskabet fremgar bl.a.:

"Under arbejdet med at rive alle indvendige veegge samt loftet ud, sa der er gjort klar til udbed-
ring af skaden, konstateres det at skaden ikke begreenser sig til hanebandsloftet og tagkonstrukti-
onen, men ogsa omfatter de indvendige veegge. (Se vedhaftede billeddokumentation.)

Hertil kommer (som ogsa ses pa billeddok. (Undertag 1)) at skimmelforekomst er mest udbredt pa
den del af undertaget der er frit uden dampspaerre. Det er altsa ikke defekt dampspaerre i skra-
vaeggene der er arsag til skaden, som | haevder.

Safremt skaden pa nogen made har forbindelse til en dampspeaerres beskaffenhed, er det til
dampspeerren pa veerelsets loft, og denne er ikke bemaerket i tilstandsrapporten

Da det kun er dampspeerre i skravaegge der er anmaerket i tilstandsrapporten, er det vores pa-
stand at skaden er deekningsberettiget

Vi skal derfor bede Jer om at tage oplysningerne med i behandlingen af skadesanmeldelsen vedr.
ovennavnte skade."

Af klagerens mail af 13/2 2020 til selskabet fremgar bl.a.:
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"De fejl som er begaet ved opbygning af taget og som er medvirkende til den konstaterede skade
er:

Der er ikke lavet tagfod

Der er ikke etableret afvanding over vinduer

Der er ikke fuglegitter

Undertager ikke afsluttet korrekt ved gavle, ej heller ned til fladt tag"

Af selskabets taksatorrapport af 10/2 2020 fremgar bl.a.:

"| forbindelse med tidligere anmeldt skimmelsvampeskade pa undertag, har skadelidte anmeldt,
at der kan vaere en anden arsag end den tidligere skade blev afvist pa.

Ved besigtigelsen viser skadelidte, at der mangler tagfod mod havesiden, og at der er en mindre
revne i undertaget ved murkronen.

Tagkonstruktionen er opbygget uden tagfod, men med undertag ud over murkronen, med over-
liggende tegl. Det er en almindelig konstruktion pa det tidspunkt for opfgrelsen af bygningen, og
der kunne ikke ved besigtigelsen noteres radskader, fugtskader i lsegen ved tagfoden over revnen
i undertaget.

At den mindre revne i undertaget skulle have indflydelse pa skimmelsvampen i tagrummet, er ef-
ter min opfattelse ikke sandsynligt. Der ville i givet fald veaere fugtskader pa laegten og i murkro-
nen. Da der ikke kan konstateres angreb af trenedbrydende svampe ved tagfoden, har de mindre
utetheder i undertaget alene givet anledning til en meget begraenset fugtmaengde. Et undertag er
ikke fugtsugende, og en fugttransport via undertaget er saledes ikke muligt.

Skimmelsvampen som er til stede i loftrummet skyldes damptrykket fra beboelsen.

2. Hvad er forholdets arsag og omfang?
Ingen skade.

Forholdet bgr afvises med at den mindre revne og det faktum at der ikke er monteret tagfod, har
ingen indflydelse pa skimmelvaeksten i tagrummet."

Af police geeldende fra den 31/1 2016 fremgar bl.a.:

"For policen gzelder disse forbehold/klausuler
e Ejerskifteforsikringen daekker ikke forhold naevnt i tilstandsrapporten/el-rapporten jf. for-
sikringsbetingelsernes punkt 5.

e Forsikringen dakker ikke skade, fglger af skade eller arsagerne til skade pa bygnin-
ger/bygningsdele, der ikke er besigtigede/beskrevet i tilstandsrapporten, da der i til-
standsrapporten er gjort opmarksom pa den manglende besigtigelse/beskrivelse.
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e Delvist besigtigede bygningsdele betragter vi som ubesigtigede. Arsagen er, at den byg-
ningssagkyndige ikke har preeciseret omfanget af besigtigelsen som anbefalet i Handbog
for beskikkede bygningssagkyndige. Det betyder, at der er tvivl om, hvad der reelt er be-
sigtiget og hvad der reelt ikke er besigtiget. | tilstandsrapportens bemaerkninger pa side
6/7 punkt 2, er det ikke praeciseret hvilke bygningsdele, der er bag inventar, under lgse
teepper, eller pd anden made er beskrevet som delvist besigtigede. Ubesigtigede byg-
ningsdele er ikke omfattet af denne forsikring.

e Forsikringen daekker ikke skade, fglger af skade eller arsagerne til skade, der konstateres
pa eller udbreder sig fra de forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten, bygning A punkt
1.2,1.13,3.4,5.1, 5.3, 6.3 og 7.1, bygning B punkt 1.2. Dette skyldes, at der i tilstandsrap-
porten er konstateret skader og/eller skaderisici, der bgr give anledning til udbedring eller
undersggelse af savel forhold, fglgeskader og arsag til at skaderne har kunnet opsta."

Af forsikringsbetingelserne nr. E11 — 1 fremgar bl.a.:

"4, Hvilke skader deekker forsikringen

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

Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsatter bygningernes vaerdi eller brugbarhed naevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

C Forsikringen deekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er neerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

5. Hvilke skader dakkes ikke

B Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivel-
sen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke pa grundlag af rap-
porten har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning.

F Skader og nzerliggende risiko for skader i en bygningsdel eller installation, hvis det er anfgrt i til-
standsrapporten eller el-installationsrapporten, at den pageeldende bygningsdel eller installation
skennes at vaere gjort utilgeengelig for den bygningssagkyndige i forbindelse med bygningsgen-
nemgangen, fx tillukkede lemme og placering af mgbler over kryberumslemme."

Naevnet udtaler:
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Klageren overtog ejendommen — der er opfgrt i 1924 — den 31/1 2016. Ejendommen er udfgrt
med sadeltag og har faet nyt tag i 1999. | 1967 er der udfgrt en tilbygning mod vest med fladt
tag med tagpap, og der er i 1970 udfgrt en tilbygning mod syd, hvor tagkonstruktionen er ud-

fgrt som et built-up tag med asfaltpap og perlesten.

Selskabet har deekket udbedringen af skimmelsvamp i krybekzelder, bag forsatsveegge i stue-
plan samt skimmelsvamp og fugtskade i badeveerelset. Selskabet har udbetalt knap 400.000 kr.
inklusiv fglgeudgifter til genhusning, opmagasinering af indbo, mertransport i forbindelse med

genhusning, udgifter til Teknologisk Institut og kgkken m.v.

Tvisten for naevnet omhandler selskabets afslag pa daekning af udbedring af utilstraekkelig ven-
tilation af tagkonstruktionen, skimmelsvamp i tagkonstruktionen samt efterfglgende konstate-
rede skimmelforekomster bag skillevaegge pa 1. salen. Klageren har opgjort sit krav til

330.687,20 kr. og han kraever fuld deekning.

Selskabet har anfgrt, at der ikke er konstateret fugtskader ved laegter eller spaer som fglge af
forholdene vedrgrende den udf@grte undertagsafslutning ved ydermur og ved murkronen eller
manglende afstandslister, hvorfor forholdene ikke udgjorde daekningsberettigende skade eller
nzerliggende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet. Forholdene kan dermed heller ikke
vaere arsag til skimmelforekomsterne i loftrummet. Selskabet har anmodet klageren om at
fremsende billeder af manglende afvanding over vinduerne, og derudover ggr selskabet op-
maerksom p3, at de anmeldte skimmelramte skillevaegge blev fjernet forud for selskabets besig-
tigelse, hvorfor disse forhold ikke kan laegges selskabet til last ved naevnets behandling af sa-

gen.

Selskabet har oplyst, at loftrummet streekker sig over et ca. 7,5 meter langt l&engehus med ven-
tilationshuller i hver gavl, og at tagbeklaedningen udggres af sortglacerede dobbeltvingede tegl
uden fugesystem, der i sig selv betragtes som en ventileret tagbekladning, udlagt pa et diffusi-

onsabent underlag afsluttet pa ydermuren, da huset er udfgrt uden egentlig tagfod. Selskabet
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har anfgrt, at de massive skimmelforekomster i loftrummet skyldes den utsette dampspzerre i
skraveeggene, og at skimmelforekomsten er opstaet/kulmineret efter overtagelsen, mest sand-
synligt pa grund af det daglige damptryk med en husstand pa 4. Selskabet mener videre, at for-
holdet ikke afviger fra, hvad klageren matte forvente pa baggrund af tilstandsrapportens K3
anmaerkning og advarsel om den utaette dampspaerre. En utaet dampspaerre vil medfgre, at
varme og fugtigt indeluft fra husholdningen kan traenge ud i skravaeggen og op i det koldere

luftrum, hvor den vil kondensere pa undertag og speer.

Klageren har blandt andet anfgrt, at det i rapporten fra Teknologisk Institut konstateres, at der
er kraftig skimmelvaekst pa undertag og spaer pa grund af manglende ventilation, og at under-
taget er massivt begroet med skimmelvaekst i en sadan grad, at det vurderes at veere forbundet
med risiko for helbredsgener at sove og opholde sig i leengere tid i vaerelserne pa 1. salen. Han
har videre henvist til skimmelsvampeundersggelsen af 14/8 2017, hvor der blev fundet massiv
forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampesporer. Han mener, at selskabet ikke kan afvise
kravet pa baggrund af policens generelle forbehold om delvist besigtigede bygningsdele. Der-
udover mener han, at den primaere arsag til skaden er den mangelfulde ventilation, hvilket er
bekraeftet af konsulenten fra Teknologisk Institut samt begge handvaerksmestre, og at flere
fejlagtige byggetekniske forhold ligeledes har medvirket til skaden. | forbindelse med udbedrin-
gen af tagkonstruktionen blev det konstateret, at taget var lagt uden afstandsklodser, at under-
taget var afsluttet forkert mod gavlene, at der ikke var monteret tagfod, og at der heller ikke
var monteret afvanding over tagets tre skravinduer. Den primaere arsag til skimmelvaeksten i
skunkrumme er manglende ventilation, idet dampsparren ikke er helt tzet, hvilket tilstandsrap-
porten ikke indeholder oplysninger om. Han har videre anfgrt, at der i forbindelse med nedriv-
ning af indvendige skillevaeg blev konstateret omfattende skimmelvaekst, hvilket pa ingen made
har sammenhaeng med den utaette dampspeerre, og at der har vaeret neerliggende risiko for
skade pa grund af, at der er efterisoleret med ikke fuldt deekkende opklaebning af polystyren pa

puds, hvor skimmelvaekst kan opsta pa de ikke kleebende flader.
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Klageren har videre anfgrt, at skimmelforekomsterne i tagkonstruktionen og i veerelserne pa 1.
salen var til stede pa overtagelsestidspunktet, hvilket blandet andet understgttes af selskabets
besigtigelsesnotat af 10/2 2020 samt den supplerende rapport fra Teknologisk Institut af 25/1
2018.

Af rapport fra skimmelsvampeundersggelse af 14/8 2017 fremgar det, at "ved analyse af stg-
vets indhold af spiringsdygtige skimmelsvampesporer pa KA-6-KA-7 kan vi konkludere, at der i
indeklimaet, i bade bgrnevaerelset pa 1. sal og i opholdsstuen pa tilbygningen fra 1970, foruden
den naturligt forekommende skimmelsvampeflora, er atypisk forekomst af sporer fra fugtska-
deskimmelsvampe af samme arter som er fundet under gulvkonstruktionen i den oprindelige
ejendom fra 1924. Med baggrund i besigtigelsen er det vores vurdering at hovedparten af de
konstaterede mangder skimmelsvampe i stgvet kan henfgres til de allerede udfgrte blotlaeg-

gelser og abninger til bygningsdelene".

Af byggeteknisk rapport af 10/11 2017 fremgar det, at "det kunne noteres, at der var kraftig

skimmelvaekst pa undertaget i tagrummet".

Det fremgar af fugt og mikrobiologisk undersggelse af 21/11 2017 fra Teknologisk Institut, at
"Vaerelser pa 1. sal Opklaebning af polystyren pa puds giver en taet flade. Denne efterisole-
ringsmetode er problematisk, da opklaebningen sjeeldent er fuldt daekkende, hvorfor der kan
veere risiko for skimmelvaekst i ikke kleebede flader. Det anbefales derfor, at forsatsveeg pa beg-
ge gavle i veerelser nedtages i forbindelse med renovering af vaerelserne. Tag Undertaget er sa
kraftigt angrebet af skimmel, at det ikke kan renses. Desuden er der skimmelvaekst pa spaer, og
isoleringslaget vil pa oversiden veere kraftigt inficeret med sporer af skimmel. Den konstaterede
skimmelvaekst vurderes at have en kraftig pavirkning pa indeklimaet pa 1. sal. Taget skal derfor
totalrenoveres. Det ma anbefales at renovere taget i forbindelse med den nu igangsatte reno-
vering af hovedhusets stueetage. Ud fra et fugtteknisk synspunkt vil det ikke vaere muligt at
isolere taget yderligere med mindre der udfgres nye lofter og skraveegge med taet dampspaerre.
Det vil endvidere forudseette, at taget haeves med deraf fglgende ngdvendige fglgearbejder. |

Tilstandsrapport dateret 17. august 2015 er det pa side 8 pkt A1.13 naevnt, at 'Dampspaerren i
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skravaegge har mange revner/huller. Der er risiko for kondensering/opfugtning af isolering og
nedbrydning af tagkonstruktion. Note: Der bgr snarest udfgres en teetning af dampspaerre, evt.
ny dampsparre for at undga nedbrydning af tagkonstruktionen. Karakter K3.' Denne bemaerk-
ning om hovedhusets tagkonstruktion er fuldstaendig utilstraekkelig. Den primaere arsag til fugt
og skimmelvaekst er mangel pa ventilation. Taget er som sadan ikke overisoleret, dvs. isole-
ringstykkelsen pa 150 mm svarer til, hvad man ma laegge pa fx et pudset loft uden dampspzerre,
men hvor ventilationen er forskriftsmaessig i orden dvs. 1/1000 del af det bebyggede areal i kip
og 1/500 del ved hver tagfod. Dette har vaeret god handvaerksmaessig skik i mange ar pa det
tidspunkt, hvor taget er lagt (1999). ... Ventilationen skal altsa veere i orden uanset isolerings-
tykkelse. Hvis man isolerer med mere end 150 mm stilles der foruden de naevnte krav til venti-
lation desuden krav om, at der skal veere en helt taet dampspaerre. Der er ikke krav til ventilati-
on af en varm skunk, men sa skal dampspaerren vaere taet, hvilket den ikke er (som naevnt i Til-
standsrapporten). Hanebandsloftet ventileres altsa alene via de to sma huller i gavlene. Dette
forhold burde vaere beskrevet i Tilstandsrapporten, da der er sat kryds ved 'nej' til pkt. 1: Er der

bygningsdele, som er gjort utilgeengelige?

Udbedringsforslag ... Tag Der etableres teette skunklemme og loftslem. Tagsten og laegter ned-
tages. Tagsten kan genanvendes. Undertag og isolering fjernes bade fra tagrum og skunkrum.
Der udfgres en skimmelafrensning af spaer og gulv pa loft og i skunke samt gavltrekanter og
andre tilgeengelige flader. Skimmelafrensningen udfgres ved indledende grundig stgvsugning af
alle flader. Herefter kan fladerne afrenses ved tgrdampsrensning som MicroClean metoden
eller ved skrubning med desinfektionsmiddel. Midlet sprgjtes pa og efter ca. 1 time skal over-
fladerne skrubbes med bgrste og efterfplgende aftgrres med fx frotteklude. Der kan veere be-
hov for at gentage processen for at opna ren flade. Det kontrolleres ved MycoMetertest med
udfaldskrav i kategori A, at overfladerne er rene. Herefter etableres taget under hensyn til nu-
geeldende regler for ventilation. Der skal samtidig etableres en taet dampspaerre bade pa lofter i
veerelser og gang samt pa skraveegge og skunkvaegge. Hvis ikke dette ggres, ma der af fugttek-

niske arsager hgjst isoleres med 150 mm isolering".
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Af supplerende fugt og mikrobiologisk undersggelse af 25/1 2018 fra Teknologisk Institut frem-
gar det, at "Veerelser pa 1. sal Ved nedtagning af efterisoleringsveeg bgr det vurderes, om der
er stgrre skade af fugt og skimmelvaekst end det er konstateret ved stikprgveundersggelsen, jf.
rapport dateret 21. november 2017. Tag Undertaget er sa kraftigt angrebet af skimmel, at det
ikke kan renses. Desuden er der skimmelvaekst pa speer, og isoleringslaget vil pa oversiden vaere
kraftigt inficeret med sporer af skimmel. Dette galder bade skunkrum og hanebandsloft og er
ikke fyldestg@grende beskrevet i Tilstandsrapporten. Skaden vurderes at have veaeret fuldt til ste-
de ved tilstandsvurderingen. Det vurderes derfor sandsynligt, at hanebandsloftet slet ikke er
besigtiget pa trods af, at der er fri adgang via lem. Den konstaterede skimmelvaekst vurderes at

have en kraftig pavirkning pa indeklimaet pa 1. sal".

Det fremgar af selskabets taksatorrapport af 10/2 2020, at "ved besigtigelsen viser skadelidte,
at der mangler tagfod mod havesiden, og at der er en mindre revne i undertaget ved murkro-
nen. Tagkonstruktionen er opbygget uden tagfod, men med undertag ud over murkronen, med
overliggende tegl. Det er en almindelig konstruktion pa det tidspunkt for opfgrelsen af bygnin-
gen, og der kunne ikke ved besigtigelsen noteres radskader, fugtskader i lzegten ved tagfoden
over revnen i undertaget. At den mindre revne i undertaget skulle have indflydelse pa skimmel-
svampen i tagrummet, er efter min opfattelse ikke sandsynligt. Der ville i givet fald vaere fugt-
skader pa laegten og i murkronen. Da der ikke kan konstateres angreb af traenedbrydende
svampe ved tagfoden, har de mindre utaetheder i undertaget alene givet anledning til en meget
begraenset fugtmaengde. Et undertag er ikke fugtsugende, og en fugttransport via undertaget er
saledes ikke muligt. Skimmelsvampen som er til stede i loftrummet skyldes damptrykket fra

beboelsen".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 5B, at forsikringen ikke deekker "forhold, der er
naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert
beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke pa grundlag af rapporten har

haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning". Af



Ankenaevnet for Forsikring

28. 95377

punkt 5F fremgar det, at forsikringen ikke daekker "skader og neaerliggende risiko for skader i en
bygningsdel eller installation, hvis det er anfgrt i tilstandsrapporten eller el-
installationsrapporten, at den pageldende bygningsdel eller installation skgnnes at vaere gjort
utilgeengelig for den bygningssagkyndige i forbindelse med bygningsgennemgangen, fx tillukke-

de lemme og placering af mgbler over kryberumslemme".
Naevnet bemaerker indledningsvist, at det i henhold til almindelige forsikringsretlige principper
er klageren, der skal bevise, at et forhold pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade eller

nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Tagkonstruktionen

Nzaevnet bemaerker, at det af den tidligere tilstandsrapport af 14/4 2014 fremgar, at der ikke er
tilstreekkelig udluftning af tag-/loftrum, og at undertaget er misfarvet. Forholdet er anmaerket
med K3. Det er i noten anfgrt, at der skal etableres forgget ventilation af tag-/loftrum, saledes
at opfugtning af undertag/treevaerk undgas, og at undertaget ligeledes skal eftergas og fastge-
res, herunder eventuelt helt udskiftes. Naevnet leegger til grund, at overstaende forhold ikke er
blevet udbedret af salgeren inden klagerens overtagelse af ejendommen, idet det af tilstands-
rapport af 17/8 2015 fremgar, at salgeren har ejet ejendommen i 21 ar, og at der alene er lagt
nyt tag i 1999, ligesom den manglende ventilation er beskrevet i de fremlagte rapporter fra

Teknologisk Institut.

Efter en gennemgang af sagen og efter en samlet vurdering finder naevnet det godtgjort af kla-
geren, at ventilationen af tagkonstruktionen pa overtagelsestidspunktet var klart utilstraekkelig
og at forholdet udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens for-
stand. Naevnet finder endvidere, at klageren har godtgjort, at skimmelforekomsterne i tagkon-
struktionen pa overtagelsestidspunktet var af et omfang og intensitet, sa forekomsterne naev-
nevaerdigt pavirkede brugbarheden af beboelsesrummene pa ejendommens fgrste sal, hvorfor
skimmelforekomsterne i sig selv konstituerede skade i ejerskifteforsikringens forstand. Neevnet

finder, at selskabet skal daekke udgifterne til udbedring og skimmelsanering af tagkonstruktio-
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nen i overensstemmelse med udbedringsanbefalingerne i rapporten fra Teknologisk Institut,
der saledes skal sammenholdes med klagerens opggrelse af udgifterne til renoveringen af tag-
konstruktionen som naevnet laegger til grund, at klageren har udfgrt. Naevnet bemaeerker, at
selskabet vil veere berettiget til at fradrage udgifterne til udbedring af K3-anmaerkningen vedrg-

rende utaet dampspaerre i skravaegge, der er anfgrt i tilstandsrapportens pkt. 1.13.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa de fugt og mikrobiologisk undersggelser fra Teknologisk
Institut af 21/11 2017 og af 25/1 2018. Af undersggelsen af 21/11 2017 fremgar det, at be-
maerkningen i tilstandsrapporten om hovedhusets tagkonstruktion er fuldstzendig utilstraekke-
lig, og at den primaere arsag til fugt og skimmelvaekst er mangel pa ventilation. Det fremgar
videre, at hanebandsloftet alene ventileres via de to sma huller i gavlene, og at dette forhold
burde veere beskrevet i tilstandsrapporten. Af supplerende undersggelse af 25/1 2018 fra Tek-
nologisk Institut vurderes det sandsynligt, at hanebandsloftet slet ikke er besigtiget pa trods af,

at der er fri adgang via lem.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det af supplerende fugt og mikrobiologisk undersggelse af
25/1 2018 fra Teknologisk Institut fremgar, at taget ikke vurderes at vaere udfert i henhold til
geldende regler om f.eks. konstruktion, ventilation og dampspaerre, at K3-anmaerkningen i til-
standsrapporten ikke daekker tagrummet, men alene dampspeerre i skravaegge, og at skaden i
tagrummet ikke vurderes at have sammenhang med dampspaerrens tilstand i skunkrummene.

Naevnet har videre lagt vaegt p3, at det af supplerede fugt og mikrobiologisk undersggelse fra
Teknologisk Institut af 25/1 2018 fremgar, at den konstaterede skimmelvakst vurderes at have

en kraftig pavirkning pa indeklimaet pa 1. salen.

Selskabet skal derfor opggre og udbetale erstatning i overensstemmelse med forsikringsbetin-

gelserne.

Naevnet har noteret sig, at selskabet over for naevnet ikke har paberabt sig forbeholdene pa

policen, hvorfor navnet ikke har anledning til at tage stilling til gyldigheden af disse.
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Skilleveegge pa 1. salen

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke pa det foreliggende grundlag har
bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var forhold ved skillevaeggene pa 1. salen, som ud-
gjorde skade eller naerliggende risiko for skade i forsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke

kritisere selskabets afggrelse.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det af fugt og mikrobiologisk undersggelse af 21/11
2017 fra Teknologisk Institut fremgar, at der pa 1. salen er konstateret let skimmelforekomst
bag forsatsvaegge pa gavle mod @st og vest, og at det af supplerende fugt og mikrobiologisk
undersggelse af 25/1 2018 fra Teknologisk Institut fremgar, at stikprgverne ikke har afslgret

kraftig skimmelvaekst i vaerelserne pa 1. salen.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det af rapport fra Teknologisk Institut af 21/11 2017 alene
fremgar, at der kan veere risiko for skimmelvaekst i ikke-kleebede flader. Det forhold, at det af
supplerende fugt og mikrobiologisk undersggelse af 25/1 2018 fra Teknologisk Institut fremgar,
at skaderne har veeret til stede ved overtagelsen, idet den indvendige efterisolering med op-

kleebning af polystyren uden pa en forsatsveeg er problematisk, kan ikke fgre til andet resultat.
Naevnet har videre lagt veegt pa, at klageren har stillet sig i en bevismaessigt vanskelig position
ved at pabegynde nedtagningen af skillevaeggene pa 1. salen, inden selskabet fik mulighed for

at foretage besigtigelse.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt — herunder om helbredsmaessige gener — kan ikke fgre til

andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:
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Selskabet, Qudos Insurance A/S (under konkurs) V/Frida Forsikring Agentur A/S, skal anerken-
de, at ventilationen af tagkonstruktionen pa overtagelsestidspunktet var klart utilstraekkelig og
at forholdet udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.
Selskabet skal ogsa anerkende, at skimmelforekomsterne i tagkonstruktionen pa overtagelses-
tidspunktet i sig selv konstituerede skade i ejerskifteforsikringens forstand. Selskabet skal deek-
ke udgifterne til udbedring og skimmelsanering af tagkonstruktionen i overensstemmelse med
udbedringsanbefalingerne i rapporten fra Teknologisk Institut, der saledes skal sammenholdes
med klagerens opggrelse af udgifterne til renoveringen af tagkonstruktionen, som navnet laeg-
ger til grund, at klageren har udfgrt. Naevnet bemaerker, at selskabet vil veere berettiget til at
fradrage udgifterne til udbedring af K3-anmaerkningen vedrgrende utaet dampspaerre i skra-
vaegge, der er anfert i tilstandsrapportens pkt. 1.13. En eventuel kontanterstatning skal forren-

tes i henhold til forsikringsaftalelovens § 24.

| gvrigt far klageren ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



