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mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Den forsikrede bygning er opfgrt i 1977. Klageren
overtog ejendommen den 1/1 2020 pa baggrund af en tilstandsrapport af 3/10 2019. Tilstands-
rapporten indeholder ikke relevante oplysninger for sagen. | klagen vedlagt klageskema af

21/10 2020 til navnet har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Faktisk forlgb

Mine klienter overtog ejendommen 1. januar 2020 og havde forinden tegnet ejerskifteforsikring i
Dansk Boligforsikring.

Umiddelbart efter overtagelsen af ejendommen blev konstateret kraftig fugtlugt og vaesentlige
helbredsmaessige gener hos mine klienter fra skimmelsvamp i bygningen, der gjorde det umuligt

for mine klienter at benytte ejendommen til bolig.

Mine klienter har mattet fraflytte ejendommen for at blive genhuset og har iveerksat udbedring af
ejendommen. Som bilag 1 vedhaeftes tilbud pa udbedring.

Dansk Boligforsikring har afsldet at daekke udbedring af skaden, jf. bilag 2.
Afslaget blev givet efter en besigtigelse af ejendommen pa ca. 20 min. og en enkelt fugtmaling.
Pa denne baggrund skrev jeg den 29. juni 2020 til Dansk Boligforsikrings sagsbehandler, jf. bilag 3.

Dansk Boligforsikrings sagsbehandler fastholdt imidlertid den 2. juli 2020 afslaget, jf. bilag 4.
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Pa denne baggrund indgav jeg den 18. august 2020 klage til Dansk Boligforsikrings Kvalitets- og
Klageafdeling, jf. bilag 5.

Dansk Boligforsikring afviste klagen den 17. september 2020, jf. bilag 6.

Da det fortsat er min opfattelse, at Dansk Boligforsikrings afvisning er ubegrundet, indgives her-
med denne klage.

Vurdering

I henhold til Dansk Boligforsikrings forsikringsbetingelser, pkt. 3.1, forstas ved 'skade' bl.a.

'fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i for-
hold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand".

Folgende fremgar af mikrobiel indeklimaundersggelse af 30. marts 2020 udarbejdet af @stergaard
Bygge- og Indeklimateknik A/S (bilag 7):

'Det skal bemaerkes, at de konstaterede skimmelsvampe i konstruktionsdbningerne, er af arterne
Aspergillus versicolor, Aspergillus sp. og Penicillium sp. Der kan pa denne baggrund kaedes en tyde-
lig sammenhaeng mellem skimmelsvampene i boligens gulvkonstruktioner, og de konstaterede
skimmelsvampe i boligens indeklima. Det vurderes derfor, at det negativt pavirkede indeklima
skyldes fugt- og skimmelskaderne i boligens gulvkonstruktioner.

Konklusion

Med baggrund i ovenstdende vurdering konkluderes fglgende

e Opstigende grundfugt fordrsager fugtskader i boligens terraendaek og sokler.

e fugtskaderne fordrsager vaekst af skimmelsvampe og muglugt i gulvene.

e Den periodiske muglugt eksponeres til indeklimaet fra de fugt- og skimmelskadede gulvkon-
struktion.

e Boligens indeklima er negativt pdvirket af forhgjede niveauer af skimmelsvampe.

e Der er sammenhaeng med skimmelsvampearterne registreret i henholdsvis strggulvene og i
boligens indeklima.

o Arsagen til boligens negativt pdvirkede indeklima vurderes derfor, at skyldes fugt- og skimmel-
skaderne i boligens str@gulvskonstruktioner.

e Skaderne i gulvene har veeret til stede pd boligens overtagelsestidspunkt'

Det skal seerligt fremhaeves, at der er sammenhang mellem skimmelsvamp-arterne registreret i
strggulvene og i boligens indeklima, og at skimmelsvampens pavirkning af boligens indeklima reelt
gor boligen ubeboelig.

Rapportens konklusioner er bekraeftet af @stergaard Bygge- og Indeklimateknik A/S ved tilsyn p3
ejendommen, da ejendommens gulvkonstruktion og en vaeg var frigjort og synlig.

Det er ikke et krav — som haevdet af Dansk Boligforsikring — at skimmelforekomsten i bygningen er
direkte forarsaget af en mangelfuld konstruktion.

Som det fremgar af policebetingelserne, kan en 'skade' besta i 'fysiske forhold i bygningen, der
nedsaetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt ...' — det er netop tilfeeldet her i kraft
af den vaesentlige skimmelforekomst.
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Det er ikke korrekt som anfgrt af Dansk Boligforsikring, at man ma forvente fugt- og skimmelska-
der i en bolig opfgrt i 1977. Der er saledes utallige beboelseshuse fra 1970’erne, som er uden
problemer med opstigende grundfugt og skimmel i gulve og indeklimaet.

Endvidere var der byggeteknisk viden pa omradet i 1970’erne, som beskrev foranstaltningerne
imod opstigende grundfugt, se eventuelt SBi-anvisning 72 'terraendaek’ samt bygningsreglementet
fra 1972, hvor fglgende fremgar:

'Kapital 7.4, stk. 1. Terreendaek ma kun anlaegges pd fast og t@r jordbund, og hvor terraenet ikke er
udsat for oversvgmmelser.

Stk. 2. Der skal udlaegges en mindst 15 cm tykt komprimeret kapillarbrydende underlag af uorga-
nisk materiale. Hvor jordbunden ikke er tilstraekkelig selvdreenende, og hvor gulvoverfladen samti-
dig ligger mindre end 30 cm over terraen, skal der udfgres omfangsdreen.'

Mine klienters bolig er udfgrt med kapillarbrydende underlag af (ikke vaskede) sten, der overhol-
der kravene til fugtsikring af betonpladen. Det er derfor ikke korrekt som anfgrt af Dansk Boligfor-
sikring, at det ma vaere forventeligt, at brugbarheden nedszettes som fglge af eksponering af
skimmelsvampe fra kaelderen. Dette geelder szerligt, nar mange huse af samme type og argang ik-
ke har de pagaeldende problemer.

Det skal fremhaves, at der er taget en dna surface prgve, der er endt i den hgjeste kategori. Fael-
les for begge praver er, at de udslagsgivende skimmelsvampe kan kaedes til gulvene ved hjzlp af
de aftryksprgver, der er taget. | Dansk Boligforsikrings afslag ses helt bort fra dna surface prgven.

Det helt centrale for afggrelsen af denne sag er, at det relevante vilkar i Dansk Boligforsikrings
forsikringsbetingelser efter sin ordlyd ikke kraever, at den reducerede brugbarhed af bygningen di-
rekte kan sammenkaedes med en mangelfuld konstruktion.

Forsikringsbetingelserne er udarbejdet af Dansk Boligforsikring, og eventuelle uklarheder eller
tvivl om forstaelsen heraf skal alene komme Dansk Boligforsikring til skade.

Det er forekomsten af skimmelsvamp i indeklimaet, der i sig selv udggr den daekningsberettigede
skade — uafhangigt at arsagen til dens opstaen.

Der henvises til Ankenaevnet for Forsikrings kendelse i sag nr. 91206, hvor en forekomst af skim-
melsvamp svarende til forekomsten i denne sag i sig selv ansas for en dakningsberettiget skade.
Ankenaevnet fandt saledes, at skimmelsvampen i sig selv nedsatte bygningens veerdi og brugbar-
hed, jf. forsikringsbetingelserne, pkt. 3.1, 2. afsnit.

Pa baggrund af ovennaevnte bgr Dansk Boligforsikring paleegges at anerkende, at forekomsten af
skimmelsvamp i ejendommens indeklima udggr en daekningsberettiget skade, og at forsikringen
daekker udbedring og afrensning mv. i overensstemmelse med tilbuddet i bilag 1."

Selskabet hari brev af 23/11 2020 til naevnet bl.a. redegjort for afggrelsen saledes:

"2. Sagsfremstilling
Supplerende til klagers sagsfremstilling skal fglgende tilfgjes:
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Klager overtog ejendommen beliggende ..., d. 1. januar 2020. Kgbsaftalen og salgsopstillingen
fremlaegges som bilag A. Handlen er omfattet af Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v.

Forud for kgbet er der udarbejdet tilstandsrapport pa ejendommen, bilag B.

Der er tegnet ejerskifteforsikring med basis daekning i Dansk Boligforsikring A/S. Pa forsikringen
geelder en selvrisiko pa kr. 5.000 pr. skade, i alt kr. 20.000 i forsikringsperioden pa 5 ar, bilag C.

Klager anmeldte 2. marts 2020 fugt og skimmel, bilag D, ligesom der blev fremsendt efterfglgende
uddybning af anmeldelsen af 8. marts 2020, bilag E. Forholdet blev besigtiget af selskabets konsu-
lent d. 14. april 2020, der beskrives i notat og billeder, bilag F.

2. Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen
Ejendommen er en etplans parcel fra 1977.

Konstruktionen er den oprindelige med stgbt betondaek, fugtspaerre af PE-folie, strger med 30
mm isolering og gulvbelzaegning af 22 mm trze.

Klager forventer daekning til &ndring af ejendommens oprindelige gulvkonstruktion i henhold til
fremlagt tilbud fra @stergaard bygge og indeklimateknik A/S (bilag 1).

Der er tegnet ejerskifteforsikring med basisdeekning, hvorfor anmeldelsen alene skal behandles i
henhold til skadebegrebet jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1. og 3.5.

Der er tale om en tidstypisk og saedvanlig konstruktion.

Det er ikke i sig selv en skade, at der ikke findes et effektivt kapillarbrydende lag i betondaekket,
og at der derfor kan males fugt (og skimmel) under fugtspaerren.

Fugtspaerren har netop til formal at sikre, at evt. fugt fra terreendaekket ikke medfgrer skader pa
det overliggende del af konstruktionen. Der er ikke konstateret nedbrud eller i gvrigt forhgjede
fugtvaerdier i strgkonstruktionen dvs. over fugtspeerren. Det ma saledes leegges til grund, at fugt-
speaerren har virket efter sit formal.

@stergaard bygge og indeklima A/S vurderer da ogsa, at fugten og dermed skimlen pa betonlaget
nedenunder fugtspaerren, ikke overraskende skyldes opstigende grundfugt (bilag 7, s. 5).

Klager har foruden skimmelprgver, pa selve det 43 ar gamle betonlag under fugtspaerren, tillige
foretaget en sakaldt tag-selv prgve og efterfglgende ogsa en luftprgve.

Der er blandt andet tale om en tag-selv-prgve, som derfor ma siges at vaere forbundet med stor
usikkerhed. Der henvises til klagers bilag 7, 1 bilag 'Tag-selv DNA Prgve' s. 3-4 under pkt. 'Resultat’
og 'Vurdering og konklusion'.

Luftprgven er ifglge oplysningerne foretaget d. 18. marts 2020, dvs. bade efter tag-selv prgven
samt @stergaard bygge og indeklimateknik A/S abning og prgvetagning nedenunder fugtspaerren.
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Luftprgven viser desuden alene en rating C ud af niveau A-F (klagers bilag 7, 4 bilag), hvor der vel
og merke ikke tages hgjde for den enkelte ejendom herunder alderen. Det fremgar tillige af s. 5
under punktet 'vurdering':

'‘Bemeerk, at ratingen (A-F), der gives i denne rapport, er et udtryk for sandsynligheden af, at der
findes skjult skimmelvaekst hvor prgven er taget, ikke om det er sundhedsskadeligt at opholde sig
i bygningen.'

Det findes saledes ikke at vaere pavist, at der er skimmelforekomst i boligen pa overtagelsestids-
punktet, der i sig selv kan siges vaesentligt at nedsatte ejendommens brugbarhedsvaerdi, set i
forhold til en anden tilsvarende ejendom.

For sa vidt angar den af klagers advokat fremlagte kendelse nr.: 91.206, er det selskabets opfattel-
se, at den ikke er egnet til sammenligning. Der var i den pageeldende sag tale om en helt anden
konstruktionsopbygning, uden egentlig fugtspaerre, hvor der var udlagt masonit og tjaerepap mel-
lem betonlag og strekonstruktion, ligesom der i den pagaldende sag ogsa kunne males forhgjet
fugt og gul tsmmersvamp (treenedbrydende) i gulvkonstruktionen over fugtspaerren.

Derimod har Naevnet tidligere taget stilling til flere lignende sager, hvor vi har henvist til kendelse
nr.: 85.541 0g 90.791 samt 92.489.

| sidstnaevnte sag var der tale om en ejendom fra 1970, der ligeledes vedrgrte en klage over afvis-
ning af daekning til udskiftning af gulvkonstruktionen. Klager henviste til skimmelprgver fra be-
tondaek under fugtspeerre og ovenpa klaedeskab. Naevnet fandt at klager ikke havde bevist, at der
forela skade i ejerskifteforsikringens forstand. Neaevnet lagde bl.a. veegt p3, at der ikke var konsta-
teret nedbrud eller forhgjet fugt i strgkonstruktionen over fugtspaerren, og at det ikke fandtes be-
vist, at indeklimaet var vaesentligt pavirket af skimmelsvamp, set i forhold til en anden tilsvarende
ejendom. Selskabet fik dermed medhold.

3. Afsluttende bemazerkninger
Der er tale om ejendommens oprindelige 43 ar gamle gulvkonstruktion, der ses at veere udfgrt
tidstypisk pa opfgrelsestidspunktet i 1977.

Der er ikke konstateret skader, herunder nedbrud, forhgjet fugt eller lignede i strgkonstruktionen.
Fugtspaerren ma saledes siges at opfylde sit formal.

Det er ifglge selskabet ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand, at der kan konstateret fugt
og skimmel under fugtspaerren pa betonlaget, som fglge af opstigende grundfugt.

Selskabet har dermed afvist klagers krav, om daekning af udgifter herunder til ny gulvkonstruktion,
iht. fremsendt tilbud pa 624.414 kr. inkl. moms."

Klagerens advokat har i brev af 16/12 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Sagen omhandler ikke, hvorvidt klager har krav pa daekning til eendring af ejendommens oprinde-
lige gulvkonstruktion, saledes som Dansk Boligforsikring anfgrer.
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Sagen omhandler, hvorvidt klager har krav pa daekning til afhjeelpning af alvorlig forekomst af
skimmelsvamp i ejendommens indeklima, der ggr det umuligt at anvende ejendommen til bebo-
else. Afhjaelpning af indeklimaproblemet sker som beskrevet i tiloud pa udbedring i bilag 1.

Herudover indeholder Dansk Boligforsikrings indlaeg de nedenfor i pkt. 1-3 citerede udsagn, der
giver anledning til de i pkt. 1.1-1.3 anfgrte bemaerkninger.

1.

1.1.

2.1.

3.1

Pa side 2, 2. afsnit, anfgrer Dansk Boligforsikring:

'‘Der er ikke konstateret nedbrud eller i gvrigt forhgjede fugtveerdier i str@dkonstruktionen,
dvs. over fugtspeerren.'

Hertil bemaerkes, at skaden bestar i skjult skimmelvaekst, som eksponeres til indeklimaet fra
gulvkonstruktionen — ikke nedbrydning i gulvkonstruktionen som fglge af rad- og svampe-
skader.

Pa side 2, 5. afsnit, anfgrer Dansk Boligforsikring:

'Der er bl.a. tale om en tag-selv prgve, som derfor ma siges at veaere forbundet med stor
usikkerhed.'

Hertil bemaerkes, at der til den pagaldende ggr-det-selv prgve hgrer en tydelig og letfor-
stdelig beskrivelse, som ggr det let at tage prgven. Der er intet belaeg for at antage, at prg-
ven er forbundet med stor usikkerhed.

Klager har antaget en uafhangig konsulent, ... fra @STERGAARD bygge- & indeklimateknik
a/s med sarlig ekspertise pa skimmelsvampeomradet, til at bista sig i sagen. Denne uaf-
hangige konsulent har udtaget DNA-luftpr@gve, som paviser kategori C-niveau svarende til
et let forhgjet niveau, jf. SBI-anvisning 'skimmelsvampe i bygninger — undersggelse og vur-
dering'. Saerligt Aspergillus versicolor og Penicillium/Aspergillus er fremtraedende pa begge
DNA-prgver og er skimmelarter, der er pavist i gulvkonstruktionen. Pa trods af et meget
hgjt renggringsniveau, der kan influere 'positivt' pa preveresultatet, foreligger der saledes
to uafhaengige DNA-prgver, som paviser for hgjt skimmelniveau i indeklimaet.

Pa side 2, 8. afsnit, anfgrer Dansk Boligforsikring:

'‘Det findes sdledes ikke at vaere pavist, at der er skimmelforekomst i boligen pa overtagel-
sestidspunktet, der i sig selv kan siges vaesentligt at nedseette ejendommens brugbarheds-
veerdi, set i forhold til en anden tilsvarende ejendom.’

Hertil bemaerkes, at det anfgrte ikke er korrekt. Der foreligger dokumentation for skimmel-
forekomst og alvorlige indeklimaproblemer som fglge heraf. Forsikringstager oplevede
umiddelbart efter indflytning betydelige lugtgener fra gulvene og alvorlige helbredsmaessi-
ge gener som fglge af indeklimaets pavirkning af skimmelsvampe, og forsikringstager var
ngdsaget til at fraflytte boligen omgaende.

Det fastholdes, at forekomsten af skimmelsvamp i ejendommens indeklima, som ggr ejendom-
men ubeboelig, udggr en deekningsberettiget skade, og at forsikringen skal deekke udbedring og
afrensning samt fglgeomkostninger i henhold til tilbud og opggrelse i bilag 1."

Selskabet har i brev af 21/12 2020 til nseevnet meddelt, at det ikke har yderligere kommentarer.

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af klagerens

mail af 8/3 2020 til selskabet fremgar det bl.a.:

"Jeg anmelder hermed fugt & skimmelsvamp skade pa adressen .... Dette var ikke beskrevet i til-
standsrapporten i forbindelse med kgb af huset.
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Grundet akut sundhedsrisiko ved beboelse i huset, blev der sidste uge konstateret:

1: DNA-test af OBH-gruppen (se vedhaftet). Konstatering af skimmelsvamp.

2: Konsulentbesgg og -undersggelse af @stergaard bygge & indeklimateknik, ved konsulent ....

De foretog fgrst en test af indeklimaet. Dernaest blev der boret huller i gulvet for at male fugt. Der
blev konstateret hgje fugtmalinger og steerk mistanke om skade under gulvet. Der blev dernaest
skaret hul i gulvet 3 stedet i huset. Alle 3 steder blev der konstateret skade, med skimmelsvamp
som hovedmistanke. Alt dette grundet konstruktionsfejl under gulvet.

Vi modtager naeste uge en detaljeret laboratorierapport omkring skimmelsvampen og informerer
jer nar denne foreligger.

Det ser ud til at alt traegulv skal fjernes og fundamentet under skal repareres/laves nyt.

Indtil nu har vi kun foretaget undersggelse for at fastsla og bekreefte skaden, ved at skaere hul i
gulvet. Begge radgivende virksomheder har bedt os om at fraflytte adressen straks, hvilket vi har
gjort. Vi er i gang med at undersgge hvilke mgbler vi kan renggre og flytte fra huset i den fglgende
uge til en midlertidig adresse. Vi forstar at disse omkostninger ogsa er daekket.

Venligst informer os snarest omkring forlgbet fremadrettet, da vi ma handle med det samme."

DNA-analyse af 28/2 2020 af en Tag-selv DNA-prgve fremgar det bl.a.:

"Vurdering og konklusion

Pa baggrund af analyseresultaterne for prgven udtaget fra bryggers, dgrkarm, ..., vurderes det, at
der er forekomst af skimmelsvamp i bygningen over normalt forventeligt niveau for tgrre, rene og
uskadede bygninger. Forekomsten af Aspergillus og Penicillium, der ofte ses i bygninger med fugt-
og vandskader, er over normalt. Der er forhgjet niveau af Aspergillus versicolor pa prgven.

Samlet set vurderes det, at der er eller har veeret en opfugtning i bygningen, og at boligzonen er
pavirket af mikrobiologisk materiale.

Det anbefales derfor, at der foretages en neermere undersggelse for at afdeekke omfang af og ar-
sag til de konstaterede forekomster af skimmelsvampe samt fugtproblemer i de undersggte om-
rader. Det skal dog her anfgres, at vurderingen alene baseres pa analyseresultaterne. Da resulta-
terne kun udggr en del af vurderingsgrundlaget, bgr disse altid sammenholdes med observationer
og fugtmalinger pa stedet, inden endelig konklusion drages.

Resultat
Vurderingen forudsaetter, at prgven er udtaget korrekt jf. OBHS's retningslinjer.

Mangden af organismer pr. cm2

Total antal skimmelsvamp 8841 100,0%
Wallemia sebi 0 0,0%
Cladosporium cladosporioides 175 2,0%
Cladosporium herbarum 352 4,0%
Cladosporium sphaerospermum 251 2,8%
Mucor/Rhizopus grp. 0 0,0%
Rhizopus stolonifer 0 0,0%
Acremonium strictum 0 0,0%
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Aspergillus fumigatus 211 2,4%
Penicillium chrysogenum 14 0,2%
Tricoderma viride 0 0,0%
Aspergillus glaucus 0 0,0%
Aspergillus niger 0 0,0%
Alternaria alternota 0 0,0%
Ulocladium chartarum 0 0,0%
Stachybotrys chartarum 0 0,0%
Chaetomium globosum 6 0,1%
Streptomyces 714 8,1%

Stgvprgvetagning

Formalet med prgven er at vurdere, om der i indeluften findes mikroorganismer, som kan indike-
re fugtskadede bygningsdele. Skimmelsvampe frigiver partikler, sporer, celler og andre svampe-
bestanddele, som indeholder DNA, til luften. Disse mikropartikler svaever i luften og bindes til
stgv, som kan findes i opholdszonen. Ved at opsamle stgv far man saledes et udtryk for, om rum-
luften har vaeret pavirket af partikler fra skimmelsvampe over laengere tid.

Antalsangivelse

Prgvesvaret angiver antallet af DNA sekvenser for respektive arter og grupper pr.cm.

Eventuel farvemarkering angiver niveau for den enkelte art eller gruppe, som afviger i forhold til
niveauer i tgrre, rene og uskadede bygninger.

Gul =over normalt

Orange = langt over normalt

Helbred

Skimmelsvampe i indeklimaet kan pavirke vores helbred, og den hyppigste form er irritation af
luftveje. Derudover kan man opleve irritation i gjne, nase og gvre luftveje, hovedpine, traethed,
hoste og udslaet. Disse symptomer vil veere kraftigere for personer med hgfeber og astma. Ved
langvarigt ophold i et indeklima med massive skimmelsvampeproblemer kan astmatiske sympto-
mer forekomme. DNA resultatet siger ikke noget om helbreds risikoen ved at opholde sig i byg-
ningen."

mikrobiel indeklimaundersggelses rapport af 30/3 2020 fremgar det bl.a.:

"Den 5. marts 2020 har ..., BSTERGAARD bygge & indeklimateknik a/s foretaget undersggelse i bo-
ligen beliggende pa ovenstaende adresse. Undersggelsen blev gennemfgrt efter aftale med [kla-
geren] boligejer. [Klageren] var til stede i forbindelse med undersggelsen.

Baggrunden for undersggelsen var, at boligejere periodisk oplevede kraftige lugtgener
(muglugt/kaelderlugt) i boligen. Lugtgenerne kunne registreres kraftigst omkring kgkkenet, entre-
en og bryggerset.
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Boligejere havde derfor faet udtaget en Tag-selv DNA-prgve som blev analyseret af OBH-Gruppen.
DNA-prgven paviste skimmel i boligen over et normalt forventeligt niveau for tgrre, rene og uska-
dede bygninger. DNA-prgveresultatet er vedhaeftet som bilag 1.

Formalet med undersggelsen var derfor, at fastleegge arsagen til de periodisk registrerede lugtge-
ner i boligen, samt at fastlaegge arsagen til det forhgjede niveau af skimmelsvampe pa DNA-
prgven. Afslutningsvist var formalet at udarbejde en handlingsplan pa stikordsniveau, for udbed-
ring af eventuelle skader, samt arsagerne hertil.

Observationer

Der kunne ikke registreres naevnevardige lugtgener pa undersggelsestidspunktet. Det bgr dog
bemaerkes, at der havde veeret udluftet med gennemtraek forud for undersggelsen.

Boligen generelt

Boligen fremstod visuelt i god renggringsstand, hvor der ikke kunne konstateres navnevardige
stgvophobninger.

Boligens yder- og skillevaegge kunne generelt males tgrre (40-60 digits) over fodpanelerne.

Det kunne konstateres, at radiatorrgr var freeset ind i yder- og skilleveeggene generelt i boligen jf.
foto 1.

Der blev udfgrt 3 stk. konstruktionsdbninger i boligens strggulve som fglgende:
Konstruktionsdbning 1 — Str@qulv i stuen mod badeveerelse

Fglgende konstruktionsopbygning kunne konstateres, set oppefra:

e 22 mm massiv treegulv

e 70 mm uventileret luftlag

e ca. 30 mm isolering af granulat

e Fugtspeerre af PE-folie

e Terraendak af beton

Der kunne registreres muglugt under PE-folien.

Der kunne males fugtniveauer varierende mellem fugtigt og meget fugtigt (110-130 digits) i ter-
raendaekket jf. foto 2.

Skillevaeggen til badevaerelset kunne males tgr (65-70 digits) under gulvniveau.
Der kunne males 12% traefugt pa undersiden af traegulvet
Der blev udtaget 1 stk. aftryksprgve pa terreendaekket til analyse for skimmelsvampe.

Konstruktionsdbning 2 — Str@qulv i kgkken i higrneskab

Der kunne registreres mislugt under kgkkenskabet inden der blev udfgrt destruktive indgreb i gul-
vet.

e Samme konstruktionsopbygning som i konstruktionsabning 1

Der kunne registreres kraftig muglugt under PE-folien.

Der kunne males fugtniveauer varierende mellem fugtigt og vadt (120-140+digits) i terraeendaekket
jf. foto 3.

Der kunne males forhgjede fugtniveauer pa 16-17% traefugt pa undersiden af traegulvet jf. foto 4.
Der kunne males fugtniveauer pa vaeggen/soklen under traegulvet varierende mellem fugtigt til
vadt (100- 140 digits) jf. foto 5.
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Der blev udtaget 1 stk. aftryksprgve pa terreendeekket til analyse for skimmelsvampe.

Konstruktionsdbning 3 — Strgqulv midt pa stuequlv

e Samme konstruktionsopbygning som i konstruktionsabning 1

Der kunne registreres kraftig muglugt under PE-folien.

Der kunne males fugtigt i terreendaekket (95-115 digits) jf. foto 6.

Der kunne males 10% treefugt pa undersiden af traegulvet.

Der blev udtaget 1 stk. aftryksprgve pa terreendaekket til analyse for skimmelsvampe.

Mikrobielle forhold

DNA-test

Der blev udtaget en DNA-luftprgve til pavisning af skimmelforekomster i boligens indeklima. Luft-
preven er taget efter luften i indeklimaet er aktiveret. Prgven er efterfglgende analyseret af
House Test. Prgveresultaterne fremgar af nedenstaende tabel samt af bilag 4.

Af DNA-prgven fremgar felgende vurderingskriterie fra Housetest:

OE1354 — Kategori C: 'PG baggrund analyseresultaterne vurderes det, at der er forekomst af
skimmelsvamp i bygningen lidt over et normalt forventeligt niveau for tgrre, rene og ikke fugtska-
dede bygninger'

Aftryksprgver

Prave pr. Omrade Matenale CFU Skimmelsvampe {CFU)
. >>200  Penicillium sp.
Stuen — Abning 1- UM Sp.
1 Terreendask Betondask 17 Aspergillus versicolor
1 Absidia
>>218  Total
~150 Peniciliium sp.
Kaekken — Abning 2 - ~40  Aspergili
2 Betondzek us sop.
Terraendask = - Absidia sp (plade overvokset)
~191 Total
. 22 Aspergifius versicolor
Stuen — Abning 3 -
3 Terrsndask g Betondask 21 Penicillium sp.
43 Total

Tabel 3. Mikrobielle prever udtaget ved hjeelp af aftrykspraver.

Af et dyrkningssvar ses forekomster af levedygtige skimmelsvampesporer i udtagne prgver. Dyrk-
ningssvarene deles op i felgende kategorier:

0 kolonier: Ingen vaekst

1-10 kolonier: En forekomst af skimmelsvampesporer, der normalt altid er acceptabel, und-
taget de steder, hvor saerlige svampeforekomster som f.eks. Stachybotrys
chartarum er dominerende.

11-50 kolonier: En forekomst af skimmelsvampesporer, der kan veere uacceptabel, nar det
drejer sig om en fglgeskade efter en vandskade eller et fugtproblem. Hvor
det drejer sig om en stgvophobning anses forekomsten oftest for at veere ac-
ceptabel.
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> 50 kolonier: En forekomst af skimmelsvampesporer, der altid er uacceptabel, nar det dre-
jer sig om en fglgeskade efter en vandskade eller et fugtproblem. Hvor det
drejer sig om en stgvophobning kan forekomster vaere acceptabelt.

Dyrkningssvarene angiver, hvor mange skimmelsvampekolonier der fremvokser pa aftryksplader-
ne i forbindelse med inkubering. Angivelsen deekker ikke over det forhold, der visuelt kan registre-
res pa prgveudtagningsstederne.

Vurdering
Pa baggrund af observationer, malinger og prgveresultater vurderes fglgende:

Det vurderes, at arsagen til de forhgjede fugtniveauer i boligens terreendaek, er forarsaget af op-

stigende grundfugt pga. manglende eller utilstreekkelig fugtsikring af terreendaekket eller mang-

lende kapillarbrydende underlag. Opfugtningen af terraeendakket har forarsaget vaekst af skim-

melsvampe jf. aftryksprgverne) under PE-Folien og forarsager muglugt i gulvkonstruktionerne. Det

vurderes derfor, at de periodiske lugtgener i boligen, med overvejende sandsynlighed skyldes de

konstaterede fugt- og skimmelskader i gulvkonstruktionerne.

e De forhgjede fugtniveauer i boligens sokler vurderes tilsvarende at vaere forarsaget som op-
stigende- og indtreengende grundfugt.

e Da der ikke har veeret andret pa gulvkonstruktioner siden indflytning pa det vurderes, at
skimmelskaderne i gulvene har veaeret til stede pa overtagelsestidspunktet.

Der kunne males forhgjede fugtniveauer, skimmelsvampeniveauer og registreres muglugt i alle
konstruktionsabningerne. Hvorfor det ma vurderes, at skaderne med overvejende sandsynlighed,
omfatter alle boligens strggulvkonstruktioner.

e Jf. By og Byg Anvisning 204 'Undersggelse og vurdering af fugt og skimmelsvampe i bygninger'
tabel 18., fremgar det, at der er stor risiko for eksponering af skimmelsvampe til indeklimaet,
ved skjult skimmelvaekst over 10 m. Hvilket derfor vurderes at vaere aktuelt i den pagaldende
sag.

Jf. DNA-prgverne* ma det vurderes, at boligens indeklima er negativt pavirket som fglge af forhg-
jede niveauer af skimmelsvampe. Det skal bemarkes, at de udslagsgivende skimmelsvampearter
pa begge prgver er henholdsvis Aspergillus versicolor og Penicillium/Aspergillus- og Paecilomyces -
grp., som er skimmelsvampe der kan relateres til fugtskadede bygninger.

*Vurderingen er under den forudsaetning, at DNA- Tag-selv prgven er udtaget iht. OBH-Gruppens
retningslinjer.

Det skal bemaerkes, at de konstaterede skimmelsvampe i konstruktionsabningerne, er af arterne
Aspergillus versicolor, Aspergillus sp. og Penicillium sp. Der kan pa denne baggrund kaedes en ty-
delig sammenhang mellem skimmelsvampene i boligens gulvkonstruktioner, og de konstaterede
skimmelsvampe i boligens indeklima Det vurderes derfor, at det negativt pavirkede indeklima
skyldes fugt- og skimmelskaderne i boligens gulvkonstruktioner.

Konklusion

Med baggrund i ovenstaende vurdering konkluderes fglgende:

e Opstigende grundfugt forarsager fugtskader i boligens terreendaek og sokler.
e Fugtskaderne forarsager vaekst af skimmelsvampe og muglugt i gulvene.
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¢ Den periodiske muglugt eksponeres til indeklimaet fra de fugt- og skimmelskadede gulvkon-
struktion.

¢ Boligens indeklima er negativt pavirket af forhgjede niveauer af skimmelsvampe.

e Der er sammenhang med skimmelsvampearterne registreret i henholdsvis strggulvene og i
boligens indeklima.

e Arsagen til boligens negativt pavirkede indeklima vurderes derfor, at skyldes fugt- og skim-
melskaderne i boligens strggulvskonstruktioner.

e Skaderne i gulvene har vaeret til stede pa boligens overtagelsestidspunkt.

Handlingsplan
Det anbefales med baggrund i ovenstaende, at der udfgres fglgende tiltag:

Nedrivning

Skimmelsanering
e Der udfgres afrensning for skimmelsvampe af boligens blotlagte terraendaek, samt sokler un-
der gulvniveau. Afrensningen foretages med tgrdamp efter Microclean-metoden, eller alter-
nativt med et desinficerende middel som eksempelvis Protox Hysan.
o Der bgr udfgres kontrol af afrensningen. Udfaldskravet til afrensningen er et Myco-
meter-tal i kategorien A (0-25). Afrensningskontrol kan udfgres af @stergaard bygge-
& indeklimateknik a/s.
= Det ggres opmarksom at kvalitetssikring og dokumentation pa, at skimmelaf-
rensningen er udfgrt til et godkendt niveau, kan veaere et vigtigt dokument
fremadrettet. Eventuelt i forbindelse med hushandel el.lign.
e Skimmelsaneringen afsluttes med en grundig skimmelrenggring af hele lejligheden, hvor alle
overflader stgvsuges med en stgvsuger pamonteret HEPA-filter, herunder vaegge og lofter.
o Renggringen udfgres af 2 omgange og med 24 timers mellemrum.
o Der bgr udfgres kontrol af renggringen ved udtagning af luftprgver til et godkendt ni-
veau. Dette kan udfgres af @stergaard bygge- & indeklimateknik a/s.
= Det anbefales, at skimmelrenggringen udfgres og godkendes inden gulvkon-
struktionerne reetableres.

Reetablering
e Der etableres fugtsikring af boligens terreendaek. Fugtsikringen udlaegges af smgremembran af

typen Rammers Multi-Taet 2K+ iht. producentens anvisninger.
o Fugtsikringsmembranen fgres i taet kontakt med de blotlagte vandrette fugtspaerre |
yder- og skillevaegge, samt fgres op af vaeggen til overkant fremtidigt fodpanel.
o Det anbefales, at smgremembranen udlaegges som radonsikring langs randzoner. Det-
te ggres ved en lagtykkelse pa minimum 4 mm.
e Der etableres isolering af gulvkonstruktionen iht. SBi -Anvisning 224 'Fugt i bygninger' anbefa-
ling. Dvs. en maksimal isoleringstykkelse pa 75 mm.
o Hvis soklen ikke er isoleret, sa reduceres isoleringstykkelsen til 50 mm langs ydervaeg-
ge pa de yderste 1-1,5 m.
e Der udlaegges gulvstrger iht. Trae 64 'Leegning af traegulve' og iht. gulvproducentens anvisnin-
ger.
o Feerdigt gulv skal til enhver tid geeldende tolerancekrav pa www.tolerancer.dk

e Der etableres gulvbraedder som massive gulvbraedder iht. Trae 64 'Laegning af gulve'
e Der etableres fodlister som hvidmalede.
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o Skrue/sgmhuller oversparties og fodlister overmales med 1 lag maling.
e Kgkken reetableres inkl. Installationer
DNA-luftprgve analyseresultat
C Pa baggrund af analyseresultaterne vurderes det, at der er forekomst af skimmelsvamp |

bygningen lidt over normalt forventeligt niveau for tgrre, rene og ikke skadede bygninger.

Vaegtet fordeling
Profil af den analyserede prgve. Vardierne er normaliserede ud fra en database med niveauer fra
sunde boliger og fra boliger med kendte fugtskader.

Universal fungi
Acremaniurm strictum
Altemaria alternata
Aspergilius fumigatus
Aspengiius glaucus gip.
Aspergilius niger
Aspergilius versicolor
Chaetomivm globosum
Cladesporium cadosparides
Cladosposivm herbarum
Cladosponum sphacrospermum
HMucorR hizopus gro.
PenjdspiPae grp.
Penlcifium chrysogenum
FPemicliiium expansum
Rhizopus stolonifer
Stachyhotrys chartammm
Streptomyces spmo,
Tricoderme vivide
Wedadium chartarum
Wallermia sebi

Meget lavt Lawvt Mellern Hejt Meget hajt

Af selskabets besigtigelsesrapport af 27/4 2020 fremgar det bl.a.:

"Anmeldte forhold omhandler:
Skimmel i gulvkonstruktion

Beskrivelse/arsag/konklusion:
Det er strpgulvet i hele huset, sagen drejer sig om.

Konstruktion/opbygning:
Det er det oprindelige strggulv, hvor der fra betonlaget ligger en plastmembran — strggulv — mas-
sivt treegulv.

Beskrivelse:

FT har lavet 3 huller i gulvkonstruktionen, et midt i stuen (foto 2) et ved indgang til stuen (foto 9)
og et under kgkkenskabet ude langs yderveeggen (foto 31).

Det er samme opbygning af gulvet alle steder.

Der ses ikke spor efter fugt eller skimmel pa traevaerk i gulvkonstruktionen nogen steder (foto 10-
12 og 19), og malinger pa gulv og i strger viser heller ikke forhgjet fugt.

Der kan males en smule fugt pa klaplaget under plastmembranen (foto 28-30, 36 og 37).

Pa gulvet ses nogle skjolder lige inden for skydedgren, hvor skydedgren ses ny (foto 38-43).
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Konklusion:
Der er ikke noget usaedvanligt i, at der er fugt og derfor ogsa skimmel under plastmembranen,
som fglge af kondens og opstigende grundfugt, det er derfor der udlaegges plastmembran.

Som det fremgar af mine fotos ses der ikke tegn pa fugt eller andet i traeveerk, og der males heller
ikke forhgjet fugtvaerdier.

@stergaard Byg oplyser de har malt henholdsvis 10, 12 og 16-17% fugt ved deres malinger i for-
bindelse med opskaering i gulvet. Dette er ikke useaedvanligt for arstiden (marts), og det er heller
ikke overraskende, at fugtindholdet vil vaere hgjere ude langs fundamenterne.

Skjolderne pa gulvet i omrade omkring skydedgren, kan dels skyldes tidligere utaethed inden ud-
skiftning af dgren, lige savel som det kan teenkes at skyldes kuldebro ind over fundamentet som
gulvet ligger ind over."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3, Hvilke forhold er daekket?

3.1

3.5

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

Ved 'skade' forstas brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veaerdi eller brugbarhed
naevneveardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved 'neaerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

Dakningen er betinget af:

at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens
udarbejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers over-
tagelse af eiendommen, og

at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden."

Navnet udtaler:

Den forsikrede bygning er opfert i 1977 med terreendakskonstruktion. Naevnet laegger til

grund, at bygningsreglementet fra 1972 gjaldt for byggeriet, da klageren har henvist til dette

bygningsreglement. Klageren overtog ejendommen den 1/1 2020 og anmeldte den 2/3 2020, at

ejendommen var ubeboelig pa grund af skimmel. Klageren gnsker, at forsikringen deekker udgif-
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terne til skimmelafrensning under gulvene og til fugtsikring i form af en smgremembran pa be-

tondakket.

Selskabet har afvist at yde daekning. Selskabet har anfgrt, at der er tale om en tidstypisk og
saedvanlig konstruktion, og at det ikke er en skade i ejerskifteforsikringens forstand, at der kan
konstateres fugt og skimmel under fugtspaerren pa betonlaget som fglge af opstigende grund-
fugt. Selskabet har videre anfgrt, at det ikke er pavist, at der var skimmelforekomst i boligen pa
overtagelsestidspunktet, der i sig selv kan siges vaesentligt at nedsatte ejendommens brugbar-
hedsveerdi i forhold til en anden tilsvarende ejendom. Selskabet har henvist til, at luftprgven er

foretaget efter dbning og pregveudtagning nedenunder fugtspaerren pa betondaekket.

Af klagerens mail af 8/3 2020 til selskabet fremgar det blandt andet, at "Grundet akut sund-
hedsrisiko ved beboelse i huset, blev der sidste uge konstateret: 1: DNA-test af OBH-gruppen
(se vedhaeftet). Konstatering af skimmelsvamp. 2: Konsulentbesgg og -underspgelse af @ster-
gaard bygge & indeklimateknik, ved konsulent ... De foretog fgrst en test af indeklimaet. Der-
naest blev der boret huller i gulvet for at male fugt. Der blev konstateret hgje fugtmalinger og
steerk mistanke om skade under gulvet. Der blev dernaest skaret hul i gulvet 3 stedet i huset.
Alle 3 steder blev der konstateret skade, med skimmelsvamp som hovedmistanke. Alt dette

grundet konstruktionsfejl under gulvet".

Af en DNA-analyse af 28/2 2020 af prgve udtaget fra dgrkarm i bryggers fremgar det, at det pa
baggrund af analyseresultaterne vurderes, at "der er forekomst af skimmelsvamp i bygningen
over normalt forventeligt niveau for tgrre, rene og uskadede bygninger. Forekomsten af Asper-
gillus og Penicilium, der ofte ses i bygninger med fugt- og vandskader, er over normalt. Der er

forhgjet niveau af Aspergillis versicolor pa prgven".

Af en DNA-analyse af 18/3 2020 af en luftprgve foretaget den 5/3 2020 i kgkkenet fremgar det,

at det pa baggrund af analyseresultaterne vurderes, at der er forekomst af skimmelsvamp i
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bygningen lidt over normalt forventeligt niveau for tgrre, rene og ikke skadede bygninger, og

resultatet er bedgmt i kategori C pa en skala fra A-F.

Af en mikrobiel indeklimaundersggelses-rapport af 30/3 2020 fremgar det, at "Det vurderes, at
arsagen til de forhgjede fugtniveauer i boligens terreendeak, er forarsaget af opstigende grund-
fugt pga. manglende eller utilstraekkelig fugtsikring af terreendakket eller manglende kapillar-
brydende underlag. Opfugtningen af terreendakket har forarsaget vaekst af skimmelsvampe jf.
aftryksprgverne) under PE-Folien og forarsager muglugt i gulvkonstruktionerne. Det vurderes
derfor, at de periodiske lugtgener i boligen, med overvejende sandsynlighed skyldes de konsta-
terede fugt- og skimmelskader i gulvkonstruktionerne ... Der kunne males forhgjede fugtni-
veauer, skimmelsvampeniveauer og registreres muglugt i alle konstruktionsabningerne. Hvorfor
det ma vurderes, at skaderne med overvejende sandsynlighed, omfatter alle boligens strggulv-
konstruktioner ... Jf. DNA-prgverne* ma det vurderes, at boligens indeklima er negativt pavir-
ket som fglge af forhgjede niveauer af skimmelsvampe. Det skal bemaerkes, at de udslagsgi-
vende skimmelsvampearter pa begge prgver er henholdsvis Aspergillus versicolor og Penicilli-
um/Aspergillus- og Paecilomyces -grp., som er skimmelsvampe der kan relateres til fugtskadede
bygninger ... Det skal bemaerkes, at de konstaterede skimmelsvampe i konstruktionsabninger-
ne, er af arterne Aspergillus versicolor, Aspergillus sp. og Penicillium sp. Der kan pa denne bag-
grund kaedes en tydelig sammenhang mellem skimmelsvampene i boligens gulvkonstruktioner,
og de konstaterede skimmelsvampe i boligens indeklima. Det vurderes derfor, at det negativt

pavirkede indeklima skyldes fugt- og skimmelskaderne i boligens gulvkonstruktioner".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist konstruktionsmaessige
forhold ved terreendakket, som adskiller sig naevneveaerdigt fra forholdene ved terreendaek i
tilsvarende ejendomme af samme alder saledes, at forholdet er omfattet af forsikringens ska-

debegreb.
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Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at opstigende grundfugt i et vist omfang kan forekomme
i terreendaekskonstruktioner af den pagaeldende alder. Naevnet bemaerker, at der er tale om en

seedvanlig konstruktion for det tidspunkt, hvor bygningen blev opfgrt.

Navnet kan herefter ikke palaegge selskabet at deekke udgiften til at foretage fugtsikring af ter-

reendaekket.

Efter naevnets praksis kan der blive tale om at palaegge selskabet at betale for afrensning af
skimmelsvampeangreb, hvis der pa overtagelsestidspunktet er tale om et massivt angreb, der

pavirker brugbarheden af fgrst og fremmest beboelsesdelen naevneveardigt.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at naevnet ikke finder grundlag for at antage, at luftprgven
forst er taget efter abning af gulvkonstruktionen. Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa klage-

rens mail af 8/3 2020 til selskabet med beskrivelse af indeklimaundersggelsen.

Navnet finder efter en gennemgang af sagen, at klageren ikke har bevist angreb af skimmel-

svamp i gulvkonstruktionen, der i sig selv udggr en deekningsberettigende skade.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det pa baggrund af en luftprgve i kekkenet er vurde-
ret, at der er forekomst af skimmelsvamp i bygningen lidt over normalt forventeligt niveau for

tarre, rene og ikke skadede bygninger, og resultatet er bedgmt i kategori C pa en skala fra A-F.

Naevnet har videre lagt veegt p3, at luftprgven er taget i et omrade, hvor den hgjeste forekomst
af skimmelarter pa betondakket relateret til fugtskadede bygninger er fundet, og at der pa

betondaekket i husets stue alene er fundet mindre forekomst af skimmelsvamp.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at klagerens skimmelradgiver ikke har kunnet registrere naevne-

veerdige lugtgener i boligen pa undersggelsestidspunktet.
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Navnet kan herefter ikke kritisere selskabets afvisning af deekning.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



