Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 2. marts 2022 blev i sag nr. 97054:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 6/7 2021 til naevnet har klageren
bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi har kgbt ejendommen ... d.1. marts 2019. Kort efter overtagelsen d. 1. september 2019, viste
der sig at veere flere kritiske forhold, som pa ingen made stemte overens med oplysningerne i til-
standsrapporten.

Derfor kontaktede vi vores ejerskifteforsikring Dansk Boligforsikring og beskrev forholdene for
dem. Efter laengere korrespondance og besgg af taksator havde forsikringen udelukkende aner-
kendt daekning til reparation af elinstallationer.

Som det fremgar af vedhaeftede rapporter, drejer sagen sig om andet end elinstallationer. Reelt
var ejendommen uegnet til beboelse, hvorfor vi har staet uden bolig siden d. 1. februar 2020,
hvor vi afhandede vores tidligere bolig. Ejendommen er ogsa vurderet uegnet til opmagasinering
af vores indbo, som derfor star opmagasineret pa et lager. Vi er ikke blevet tilbudt genhusning.
Udover elinstallationerne drejer sagen sig om:

- Indeklima/skimmelsvamp

- Ulovlige gulv- og vaegkonstruktioner (som ikke stemmer overens med det tegningsmateriale, der
ligger fra renovering/ombygning i 1978)

- Defekte og ulovlige aflgbs- og kloakinstallationer i vadrum.

- Fejlkonstrueret gavlende mod gst i hovedhuset.

- Uteet tag ved skorsten og skotrende mod gst i hovedhuset.

Vi har siden slutningen af februar 2020 kommunikeret med forsikringens klageafdeling om de gv-
rige forhold. Dette har udelukkende fgrt til en opfordring fra klageafdelingen til at sende tilbud fra
en tgmrer pa reparation af gavlen.
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Det tilbud sendte vi til dem d. 30. november 2020, men har ikke hgrt fra dem siden. Vi har derfor
forgaeves rykket for svar flere gange bade via mail og telefon.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

At alle de naevnte skader, fglgeskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggen-
de risiko for skader anerkendes som daekningsberettigede og afstedkommer daekning af de aktu-
elle udgifter til udbedring."

Selskabet har i brev af 18/8 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"P3 vegne af DBF skal jeg anmode om, at ankenavnssagen saettes i bero, indtil selskabet har fore-
taget naermere besigtigelse af flere af de paklagede forhold.

Anmodningen skyldes klagers lange sagsforlgb med mange forhold.

Klager har siden overtagelsen den 31. august 2019 med jaevne mellemrum anmeldt mere end i alt
40 forhold omfattende fugt, skader pa gulv, vaegge og murveerk, VVS- og Elinstallationer osv. DBF
har i denne forbindelse foretaget flere besigtigelser ved forskellige besigtigelseskonsulenter, hvor
flere forhold blev anmeldt og drgftet ved besigtigelserne. Nogle af de paklagede forhold er ikke
besigtiget seerskilt men i sammenhang med andre forhold, da de fgrst bliver udskilt i forbindelse
med den efterfglgende skade- og klagebehandling.

Samtidig opfordres klager til at oplyse, i hvilket omfang hendes husforsikring allerede har deekket
eventuelle bygningsskader, rgrskader samt skader som fglge heraf."

Selskabet har i brev af 11/10 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

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

Indledning

Klagen vedrgrer skimmel, ulovlige gulv- og veegkonstruktioner, defekte og ulovlige aflgbs- og klo-
akinstallationer i vadrum, fejlkonstrueret gavl samt uteet tag ved skorsten og skotrende. DBF har
afvist at daekke forholdene med henvisning til skadebegrebet.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 31. august 2019. | forbindelse med handlen teg-
ner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdeekning hos DBF pa baggrund af tilstandsrap-
port ...

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A. Tilstandsrapport er fremlagt
af klager.

| perioden fra november 2019 og frem til februar 2020 anmelder klager bl.a. skimmel i indeklima-
et, utetheder i taget, gulvaflgb i badevaerelse og de forbundne kloakinstallationer via DBF’s
hjemmeside.
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Som bilag fremlaegges skadeanmeldelse af den 12. december 2019 vedrgrende vandindtraengen
ved skorsten (bilag B), skadeanmeldelse af den 24. december 2019 vedrgrende skimmel i indekli-
ma (bilag C) samt skadeanmeldelse af den 19. februar 2020 af gulvaflgb i badevarelse med mar-
morklinker (bilag D), som ligeledes foretages i forbindelse med DBF’s besigtigelse den 22. januar
2020.

DBF besigtiger gulvaflgb i badevaerelse med marmorklinker den 22. januar 2021 samt fugt i veegge
og vandindtraengning ved skorsten den 4. februar 2020. Notat fra ekstern vvs-konsulent fremlaeg-
ges som bilag E. Besigtigelsesnotat af den 7. februar 2020 vedrgrende vandindtraengning ved
skorsten fremlaegges som bilag F. Besigtigelsesnotat af den 7. oktober 2021 vedrgrende fugt
ydervaegge og skillevaegge fremlagges som bilag G.

Den 25. og 28. februar 2020 afviser DBF daekning for bl.a. fugt i skillevaegge og skimmel samt gulv-
aflgb i badevaerelse, men anmoder om yderligere oplysninger fra klagers tagdaekker vedrgrende
vandindtraengning ved skorsten. Supplerende korrespondance mellem klager og DBF fremlaegges
som bilag H, idet klager har fremlagt korrespondance mellem klager og DBF’s interne klageafde-
ling.

Den 14. oktober 2020 paklages afggrelserne vedrgrende skimmel i indeklima, vandindtraengning
ved skorsten og skotrende samt aflgb fra badekar/handvaske og kloakinstallation for gulvaflgb i
bryggers til brgnd. Ydermere anmeldes gavlende mod @st samt ulovlige gulv- og vaegkonstruktio-
ner. Klager fremsender i samme forbindelse fremsendes Fugt- og skimmelsvampeundersggelse af
den 27. august 2020 udarbejdet af [radgivende ingenigrfirma 1], Registreringsrapport af den 13.
oktober 2020 udarbejdet af bygningskonstruktgr ... fra [arkitektfirma], tiloud og udtalelser fra
[taekkemand], Tilsynsrapport af den 26. februar 2020 og Undersggelse af kloakledning af den
27/3-2020 fra [aut. kloakmester og entreprengr] vedrgrende gulvaflgb i bryggers og badeveerelse
samt Laekagesporingsrapport fra [tv-inspektionsfirma)]. Alle anfgrte dokumenter er fremlagt af
klager.

Den 3. november 2020 afviser DBF daekning for alle forhold.
Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal anerkende de paklagede forhold som daekningsberettigende under
ejerskifteforsikringen og deekke de aktuelle udgifter til udbedring.

Der er tale om et strateekket landhus fra 1878 opfgrt med bl.a. massive ydermure og skilleveegge
opfart i teglsten pa syldstensfundament i henhold til datidens gaengse byggeskik. | 1976 blev hu-
set ombygget og beboelsen udvidet (der henvises til bygningsbeskrivelsen i den af klager fremlag-
te fugt- og skimmelrapport af den 27. august 2020 fra [radgivende ingenigrfirma 1]).

Skimmelsvamp og indeklima

Ved [skimmelsvampefirmas] undersggelse af huset den 18. december 2019 blev der registreret
forhgjet fugt og skimmel bag/under kgkkenunderskabe mod ydervaegge, forhgjet fugt ved skille-
vaeg mellem kgpkken-alrum og entré samt sporadisk opfugtning i yder- og skillevaegge i laengen
mod @st. Derudover blev der malt lettere/moderate skimmelforekomster i overfladestgv i beboel-
sen.
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Tilsvarende fugtniveauer i yder- og skillevaegge kunne registreres ved DBF’s besigtigelse den 4. fe-
bruar 2020.

| forbindelse med [radgivende ingenigrfirma 1's] fugt- og skimmelundersggelse den 29. juli 2020
(som blev rekvireret af klagers husforsikring i forbindelse med klager anmeldelse af rgrskader),
kunne der ligeledes registreres fugt og skimmel ved ydervaeg, bryggers, gang og veerelser (1 og 2)
som fglge lokal opstigende grundfugt eller brud i udvendig kloakbrgnd og kloakledninger under
huset samt evt. aflgbsinstallationer fra badeveaerelse og/eller bryggers. De konstaterede opfugt-
ninger afviger ikke fra tilsvarende og intakte bygninger af samme alder (s. 12 nederst).

Skimmel under kgkkengulv mod ydervaeg skyldes formentlig primaert en defekt gummiring i af-
lgbs-/kloakrgr under tidligere placeret kgkkenvask udover opstigende grundfugt eller brud pé klo-
akledning jf. ovenfor (vores anfgrelse). Fugt og skimmel i veerelser (3 og 4) skyldes defekt gulvaf-
Igb i det tilstedende badeveerelse (s. 13 gverst).

Da der forinden [radgivende ingenigrfirma 1's] var sket en del demonterings-
/blotlaegningsarbejde, kan det ikke udelukkes at hovedparten af de aflejrede skimmelsvampespo-
rer i overfladestgv kan stamme fra vaekstomrader fra kgkkenet (s. 10 nederst).

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at de registrerede
skimmelforekomster er deekningsberettigende under ejerskifteforsikringen (jf. forsikringsbetingel-
sernes pkt. 3.1 og 3.5) herunder

1) at skimmelforekomster er en fglge af en deekningsberettigende skade og usaedvanligt i omfang
sammenlignet med tilsvarende ubeskadiget bygningskonstruktioner af samme alder og byggema-
de,

eller

2) at skimmelforekomsterne pa overtagelsestidspunktet den 31. august 2019 — ved intensitet og
omfang — havde en sa negativ indvirkning pa indeklimaet i husets beboelsesdel, at husets brug-
barhed og veerdi derved var nedsat navnevardigt sammenlignet med tilsvarende bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

DBF har i forbindelse med ankenaevnssagen opfordret klager til at oplyse, om klagers husforsikring
har dakket eventuelle bygningsskader, rgrskader samt skader som fglge heraf — seerligt i forlaen-
gelse af [radgivende ingenigrfirma 1's] undersggelser, som blev rekvireret af klagers husforsikring.
Da klager ikke har oplyst naermere herom, ma det formodes, at der ikke henstar skader pa kloak-
installationer under huset, som ikke efterfglgende er blevet daekket af klagers husforsikring.

Der er registreret skimmelvaekst i husets lukkede vaeg- og gulvkonstruktioner. Forsatsvaegge mod
massive ydervaegge er ikke usaedvanligt i ldre ejendomme, ligesom det er almindelig kendt, at
forsatsveegge kan medfgre en gget risiko for opfugtning og skimmel som fglge af kondensering pa
de koldere ydervaegge.

Da fugt- og skimmelforekomsterne ikke er en fglge af en daekningsberettigende skade (idet gulv-
aflgbene i begge badevaerelser er K3-anmaerket) og da klager ikke har godtgjort, at der pa overta-
gelsestidspunktet var massive skimmelforekomster med sa negativ indvirkning pa indeklimaet i
husets beboelsesdel, at de i sig selv udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens forstand (idet kla-
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ger forinden [radgivende ingenigrfirma 1's] undersggelse havde dbnet kpkkengulvet flere steder
mod ydervaeg), bgr klagers krav vedrgrende skimmel i indeklimaet afvises.

Ulovlige gulv- og vaegkonstruktioner

Klager kraever daekning for lovligggrelse af ulovlige gulv- og vaegkonstruktioner, som ikke stemmer
overens med tegningsmaterialet fra renoveringen/ombygningen af huset i 1978.

Forholdet har ikke vaeret en del af klagen til DBF’s interne klageafdeling jf. klagers mail af den 14.
oktober 2020, og har derfor heller ikke veeret behandlet af klageafdelingen, hvorfor forholdet bgr
udskilles fra ankenaevnsklagen jf. neevnets vedtaegter § 4, stk. 3, pkt. 1.

Klager har ikke pavist skader pa huset som fglge af, at gulv- og veegkonstruktioner ikke stemmer
overens med tegningsmaterialet fra renoveringen/ombygningen af huset i 1978.

Da klager har tegnet en ejerskifteforsikring med basisdaekning, som ikke omfatter forhold, som
alene bestar i bygningens lovlighed i forhold til byggelovgivning, servitutter eller offentligretlige
forskrifter jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4.2, bgr klagers krav vedrgrende dette forhold afvises.

Defekte og ulovlige aflgbs- og kloakinstallationer i vadrum

Klager kraever deekning for lovligggrelse af gulvaflgb i bryggers og badevaerelse (med marmorklin-
ker/badekar) samt for udbedring af udvendig brgnd, hvor aflgb ligger hgjere end til-
Igb/afledningen fra bryggerset.

Ifglge den af klager fremlagte tilsynsrapport fra [aut. kloakmester og entreprengr] er gulvaflgb i
bryggers og badeveerelse ulovlige — idet der er beton i begge vandlase — med risiko for opfugtning
af betongulvet. Derudover er tilslutning af aflgb fra handvask til gulvaflgbet maske utaet.

Ifglge den af klager fremlagte skitsetegning fra [tv-inspektionsfirma] er udlgb for udvendig brgnd
hgjere end tillgb fra gulvaflgb i badevaerelse.

Af side 12 i byggesagen fra 1976 (fremlagt af klager) fremgar det, at aflgb fra bryggers og badevae-
relse er tilsluttet samme ledning, hvilket ikke er ulovligt, ligesom der ikke af fremlagte videoin-
spektionsrapport fra [tv-inspektionsfirma] fremgar ulovlige kloakledninger under huset ud over de
af [aut. kloakmester og entreprengr] anfgrt gulvaflgb.

Begge gulvaflgb er anmaerket i tilstandsrapporten (gulvaflgbet i badevaerelse med marmorklinker
med K3), hvor en udbedring vil omfatte en udskiftning af gulvaflgbene med nyt ved opbrydning af
gulvet.

Da klager ikke har pavist forhold ved de 2 gulvaflgb, som gar udover udbedringen af tilstandsrap-
portens anmaerkninger, og da klagers ejerskifteforsikring i gvrigt ikke omfatter forhold ude pa
grunden, bgr klagers krav vedrgrende disse forhold afvises.

Fejlkonstrueret gavlende mod @st

Klager kraever, at DBF dakker etablering af stalramme, sa yderste speer ved @gstvendt gavlende
bindes samme, da der ifglge [arkitektfirma] ellers er mulighed for, at taget ved gavlen skrider ud
ved tagfod.
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De yderste spaer ved husets gstvendte gavl har vaeret understgttet/sammenbygget med en vin-
terhavestue, som blev fjernet omkring 2014. | denne forbindelse blev der i stedet udfgrt et vind-
fang med punktfunderet sgjleforankring, som nordvendt spzerfod ved gavlen blev forankret til,
idet sydvendt tagfod allerede forinden var forankret til sidebygningen.

| forbindelse med ankenaevnssagen har DBF ladet gavlen besigtiget af [radgivende ingenigrfirma
2] ved bygningsingenigr ... med henblik pa at fa afklaret, hvorvidt der kan registreres revnedan-
nelser, udskridning af spaer mv. ved gavlen som tegn pa, at den udfgrte forankring/understgtning
af den nordvendt tagfod ved gavlen ikke kan optage trykket fra tagkonstruktionen. [Radgivende
ingenigrfirma 2] kan ikke se tegn pa skadeudvikling. Ingenigrnotat af den 23. september 2021 fra
[radgivende ingenigrfirma 2] fremlaegges som bilag I.

Uanset at konstruktionsaendringen er udfgrt i 2014, har taget ved den gstvendte gavl veeret udsat
for moderat snebelastning om gennem de 6 forgangne vintre siden konstruktionens udfgrelse
(oversigt fra DMI over snefald pa ... siden 2014 fremlaegges som bilag J).

Uanset at der ikke i dag er tegn p3a, at den udfgrte forankring/understgtning af den nordvendt tag-
fod pa overtagelsestidspunktet den 31. august 2019 udgjorde en neerliggende risiko for skade, vil
DBF tilbyde daekning for etablering af 2 vandrette traekband/bjzelker fra spaerfod til spaerfod — til
optagelse af de vandrette kraefter der opstar ved hanebandssparets fod — som anfgrt af [radgi-
vende ingenigrfirma 2], safremt dette arbejde overstiger kr. 5.000,00 jf. forsikringsbetingelsernes
pkt. 3.4.

Klager bedes indhente og fremsende udspecificeret tilbud pa arbejdet til DBF. Der fratraekkes kr.
5.000,00 i forbindelse med erstatningens udbetaling jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 7.2.

Uteet tag ved skorsten og skotrende mod @st

Klager kreever, at DBF daekker udgifterne til teetning af stratag ved skorsten og sydgstvendt skot-
rende (ved gstvendt gavl) og har i denne forbindelse fremlagt mail af den 26. marts 2020 fra [taek-
kemand], som bekreaefter, at tilbud ... pa kr. 11.250,00 inklusiv moms omfatter bade inddaekning
ved skorsten og reparation af tag og vindskede ved @gstvendt gavl.

Tilbud ... af den 26. marts 2020 fra [taekkemand] fremlaegges som bilag K.

Uanset at klager ikke har pavist, at uteethederne var til stede pa overtagelsestidspunktet den 31.
august 2019, og selvom der er tale om 2 selvstaendige forhold, kan DBF — pa baggrund af tilbud ...
fra [teekkemand] — pr. kulance at opggre erstatning for begge forhold til kr. 6.250,00 svarende til
kr. 11.250,00 f@r fradrag af én selvrisiko.

Erstatningen udbetales til klager ved fremsendelse af udspecificeret fakturakopi som dokumenta-
tion for skadens udbedring jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 5.5."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget byggesag fra 1978,
TV-inspektionsrapport af 10/2 2020 og 16/11 2020 og tilbud af 26/3 2020 fra en teekkemand
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vedrgrende inddaekning af skorsten pa 11.250 kr. inklusive moms. Uddrag af bilagene gengives

nedenfor. Af tilstandsrapport af 15/4 2019 fremgar bl.a.:

"2. Ydervaegge
2.1 Facader/gavle

K2
Der mangler aflukning i top af murvaerk mod gst
Note: K2 er givet idet murveerket er godt daekket af udhaeng

6. Vadrum (badeveerelse, toilet og bryggers)

6.4 Gulvaflgb
K3
Der mangler prop i sideindlgb i gulvaflgb i bad laengst mod syd

Gulvaflgb i bad med marmorklinker skgnnes at veere for et badekar
Note: Der er risiko for uteetheder og hermed skade pa underliggende konstruktioner

K1

Der er afstand og synlig betonkant mellem aflgbsskal og rist i gulvaflgb i bryggers

Note: K1 er givet idet der ikke kunne konstateres skader eller lignende ved besigtigelsen, men
gulvaflgbet er ikke sat rigtigt efter geeldende regler"

Naevnet har faet forelagt mail af 15/1 2020 fra et skimmelsvampefirma vedrgrende mikrobiel

undersggelse. Af mikrobiel undersggelse af 17/1 2020 fra samme skimmelsvampefirma fremgar

bl.a.:

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

Det er vores vurdering, at eiendommen med overvejende sandsynlighed fremstar med uafdaekke-
de fugtproblemer, som er medvirkende til den muglugt, som registreres ved adgang til boligen.
Det er vores erfaring, at der szerligt er risiko for skimmelsvampevaekst i forbindelse med forsats-
vaegge samt treegulve med undergulve af xldre dato, uanset om de er med eller uden terreendaek
af beton, hvorfor det anbefales, at der udfgres naermere undersggelse heraf. Trods muglugten i
boligen, malbar opfugtning af flere konstruktioner samt synlige fugtskader, er der kun i begraenset
omfang dokumenteret forhgjede forekomster af skimmelsvampesporer i indeklimaet i boligen.
Resultaterne af aftryksprgverne vurderes ikke at modsvare den indeklimamaessige pavirkning i bo-
ligen som fglge af fugt og skimmelsvamp. Arsagen til at der ikke er stgrre sammenfald mellem
preveresultaterne og det, der vurderes at vaere de faktiske, indeklimamaessige forhold, er med
overvejende sandsynlighed, at boligen ikke har vaeret i en reel driftssituation siden den blev fra-
flyttet af tidligere ejer, hvorved spredning og aflejring af skimmelsvampesporer i indeklimaet er
lavere, end ved en normal driftssituation.
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Det er vores erfaring, at der vil vaere risiko for oplevelse af gener i forbindelse med beboelse af
boliger, hvor der opleves muglugt og konstateres fugtskader. Det ma derfor anbefales, at der ska-
bes klarhed over omfanget af fugtskader i boligen, saledes at skader kan udbedres i ngdvendigt
omfang fgr indflytning.

Der vurderes at veere indikationer p3, at tidligere ejer har vaeret vidende om fugtproblemer i skil-
levaeg mellem entré/gang og kokken-alrum idet der er foretaget reparationer ved kgkkenskabe.

Handlingsplan
Det anbefales, at der foretages opfglgende undersggelse, hvor der ivaerkseettes destruktive ind-
greb i forsatsvaegge i begge laenger samt i traegulv i leenge med kgkken-alrum samt i lokaler med
laminatgulve."

Af mail af 24/1 2020 fra et vvs-firma rekvireret af selskabet fremgar bl.a.:

"FT. — Anmelder Problemer med styring af varmepumpe luft t/vand.:
samt ulovligt aflgb i bryggers / badevaerelse

Aflgb fra handvaske og vaskemaskine.:

Aflgb fra vaskemaskine er tilkoblet gulvaflgb foran vaskemaskine

Der ses ikke noget stanrgr bag vaskemaskine, aflgbsslange er stukket ned i gulvet?

Aflgb fra handvaske i badeveerelse er tilkoblet gulvaflgb i *bryggers* pa samme rgr som vaskema-
skinen.

Det er ikke en lovlig installation

Udbedring.:

Ophugning i fliser/betongulv for tilkobling af grenrgr til handvaske og vaskemaskine

Zndring / omlaegning af aflgbsinstallation i gulv med nyt gulvaflgb + omlaeg aflgb til handvaske og
vaskemaskineveeg til stgbning af betongulv, klar til flise montering

Leegning af fliser / FT. har fliser pa lager

Anslaet omkostning til ovenstaende udbedring kr. 30.000,- ex moms

Varmestyring pa luft/vand varmepumpe.:
Varmepumpe kgrte ved besigtigelsen / Forsikringstager vender tilbage — nar de bor i huset og har
afprgvet varmeautomattikken / vejrkompensering

Anmeldt ved besigtigelsen!

Aflgb fra badekar/bruserum.:

Der *ses* brugt en bundventil til badekar monteret i fliser
Det er ikke en lovlig installation

**Anmaerket i tilstandsrapporten

Gulvvarme.:
Der ses gulvarmestyring med CN-ventiler
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Da det er en ldre installation (maske mede end 40 ar) er det ikke ulovligt."

Af selskabets besigtigelsesnotat vedrgrende besigtigelse den 4/2 2020 fremgar bl.a.:

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:
Fugt i skillevaegge og yderveegge

BESKRIVELSE/ ARSAG/KONKLUSION:

Kunden anviser diverse skille/ydervaegge/forsatsveegge, her fortaeller kunden at der er registreret
fugt i disse. Veerst star det til ved skillevaeg mellem alrum og entre, her kan der anes at maling
bobler.

Konstruktion/opbygning:
Forsatsvaegge er opf@rt primeert i gasbeton (bygning A), forsatsvaegge i (Bygning B) er opfert i pla-
demateriale. Skillevaegge og ydervaegge er opfort i teglsten.

Beskrivelse:

Inde:

- | vaskeskab (kgkken), her ses mgrk plamage i bunden af vaeggen. Foto 64,65

- Ingen unormal fugt er malt i denne vaeg. Foto 63,64,65,6 7

- | skuffeskabet ses mgrk plamage i bunden. Foto 59,62

- Ingen unormal fugt er malt i skuffeskab.

- Skilleveeg mellem alrum og entre, her anes bobler/buler i et begraenset omrade. Foto
31,36,37,41

- Der males partielt forhgjet fugt pa denne skillevaeg. Foto 38,35

- Ingen unormal fugt er malt i fodpanel ved skillevaeg. Foto 32,44,46

- Ingen rad eller begyndende nedbrydning i fodpanel, alt er intakt. ingen visuelle tegn bagpa fod-
panel(plamager/aftegninger). Foto 47

- Forhgjet fugt er malt partielt ved skillevaegge ved Bryggers/bad, men ingen visuelle tegn pa fugt,
vaeggen star helt intakt. Foto 113,114

- Ingen unormal fugt er malt i forsatsvaegge i bygning B. foto 82,84,92,93,94

- Unormal fugt er malt i skillevaeg/fodpanel ved bad (bygning B). foto 95,97,98,99

- Enkelte steder kan der males forhgjet fugt i brusenichevaegge. Foto 112,111,108

Konklusion:

Arsag til de mgrke aftegninger pa bagvaeg og bagbeklaedning i kgkken ma tilskrives kuldebrospro-
blematikken. Kondensdannelse pa kolde ydervaegge er som oftest et problem i vinterhalvaret.
Darligt isoleret vaegge, eller kuldebroer i vaeggene ggr at der dannes fugt indvendigt pa veeggene.
Ofte vil denne fugtdannelse ikke give helt gennemfugtede vaegge, men typisk kun overfladerne.

Det er ofte at kondensdannelse giver grobund for skimmelsvampe pa indervaegge. Og det ses sar-
ligt i omrader bagved skabe, senge og andre mgbler. Dette skyldes at varmen fra husets varmekil-
der ikke kan komme ordentligt ud til vaeggene, hvorfor de er koldere end andre steder.

Arsag til de partielt fugtige vaegge ma tilskrives grundfugtsproblematikken for huse fra ar 1876. |
isaer yderveegge, kan der vaere problemer med opstigende fugt nedefra. Fugten kommer fra hu-
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sets sokkel, eller rettere dets fundament — og det skyldes en manglende fugtspaerre eller svigt ved
denne. Opstigende fugt nede fra fundamenter kan ogsa ses ved indervaegge, i iser aldre huse.

Huse fra 1876 er bygget uden fugtspaerre i vaeggen, og opstigende grundfugt er almindeligt fore-
kommende i huse fra den tid."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 7/2 2020 fremgar bl.a.:

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:
Utaethed ved skorsten

Beskrivelse:

Inde:

- Visuelt kan der ses aftegninger pa loftbekleedningen af fugt/vandindtraengen ved skorsten. Foto
16,19

- Pa selve den murede pejs kan man ane sma partielle aftegninger af noget vand der er dryppet
ned fra loftet. Foto 7,8

- Pa gulvet er der to skjolder. Foto 6,9

- Ingen unormal fugt er malt, hverken i loft, gulv, fodpanel eller i den murede pejs. Foto 10-15, 20-
29.

- Loftbraedder er stadig fuldstaendig intakte, ingen rad eller begyndende nedbrydning.

- Maling er krakeleret en anelse. Foto 26

Ude:

- Det har ikke vaeret muligt at besigtige udvendigt pga. adgangsforholdene. Foto 1

- Tagdeekker har sat lidt stra ved skorstenen. Foto 2b, 143-145

Konklusion:
Arsag til vandindtraengen ved skorstenen vurderer jeg ma tilskrives en meget lille utaethed ved
skorstenen, som har resulteret i den relative lille vandindtraengen.

Alderen pa det skadede:
Min vurdering, da jeg ikke kender den ngjagtige alder pa strataget. 30-35 ar

Konstruktiv betydning:
Ja, en utaet skorstensinddakning kan/vil resultere i skader pa den underliggende konstruktion,
den skal udbedres nu sa skaden ikke forveerres

Er der fglgeskader som kan relateres til anmeldte forhold:
Nej, loftbraedder kosmetisk skade

Er konstruktionen lovlig/sadvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Det vurderes at det er udfgrt som lovlig og saedvanlig byggemetode pa udfgrelsestidspunkt

Har anmeldte forhold veeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:

Det anmeldte forhold eller arsag har muligvis veeret tilstede ved overtagelse af eiendommen, men
omvendt hvis den havde veeret tilstede ved overtagelse 5-6 maneder siden, sa ville omfanget af
anmeldte forhold have vaeret stgrre end det i dag, den kan ga lidt begge veje."
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Af tilsynsrapport af 26/2 2020 fra en aut. kloakmester og entreprengr fremgar bl.a.:

"1 gulvafighb i Bryggers og 1 gulvafigb i badevaerelse er der pa tale her.
Gulvaflgb og vandlase er blevet suget og renset med slamsuger, der er herved konstateret at der
er beton i begge vandlase.

Ved tilsyn pa ejendommen herover er der konstateret at begge gulvaflgb er stgbt med beton i
bunden, der er en meget lille passage for vandet at Igbe ud pa.

Om der er stgbt i bunden af vandlasene fordi de er defekte, det ved jeg ikke, hvis det er at de har
veeret defekte, sa det er derfor der er stgbt med beton i bunden, sa er begge gulvaflgb ogsa uteet-
te og der siver vand ud af bunden i vandlasen og ud under gulvet i huset.

Der er ikke noget plads tilbage i vandlasen, til det som skal danne et slam-depot hvor rester af har
og andet slam kan samles i.

Der er en tilslutning som ikke kan ses i gulvaflgbet i badevaerelset, men nar der bruges vand fra
handvask Igber det pa en eller anden made ind i siden af gulvaflgbet.

Tilslutning fra handvasken kan godt vaere udfgrt sa den ikke er teet og der derved kan traenge vand
ud under gulvet i huset og give fugt problemer i vaegge og gulve

Ovennavnte installationer er ulovlige, og det er ogsa ulovligt at stgbe beton i bunden af en vand-
las."

Af aftryksprgver af 3/6 2020 fra et skimmelsvampefirma fremgar bl.a.:

"Den 03.06.2020 er der udtaget aftryksprgver til analyse.
Aftryksprgverne indeholder V8-agar, der er tilsat antibiotika.

Der er foretaget kvalitativ og kvantitativ bestemmelse af de fremvoksende skimmelsvampe efter
inkubering af prgverne. Hvor det ikke er muligt at angive bade arts- og sleegtsnavn efterfglges
sleegtsnavnet af sp. som beskriver, at der er én art af den pageeldende slaegt i prgven, eller spp.
som angiver, at der er flere arter af den pageeldende slaegt i prgven.

Preve nr. Pravetagningssted CFU  Skimmelsvampe
1 Kekken-alrum ~100 Aspergilus ochraceus
Apning 1 ~50  Penicillium sp.
Overside beton - Absidia sp.
~151 Total
2 Kekken-alrum 39 Penicillium sp.
Apning 2 27 Aspergillus versicolor
Underside af gulv 5 Aspergillus ochraceus
- Rhizopus sp.
Trichoderma vir/harz.
73 Total
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Vurderingskriterier

0 kolonier Ingen veekst af skimmelsvampe

1-10 kolonier En forekomst af skimmelsvampesporer, der normalt altid er ac-
ceptabel, undtaget de steder, hvor szerlige svampeforekomster
som f.eks. Stachybotrys chartarum er dominerende

11-50 kolonier En forekomst af skimmelsvampesporer, der kan vaere uaccepta-
bel, nar det drejer sig om en fglgeskade efter en vandskade eller
et fugtproblem.

>50 kolonier En forekomst af skimmelsvampesporer, der altid er uacceptabel,
nar det drejer sig om en fglgeskade efter en vandskade eller et
fugtproblem.

Prgver udtaget i stgv Resultatet vurderes individuelt."

Af Mycometer-surface-prgver af 3/6 2020 fra et skimmelsvampefirma fremgar bl.a.:

"Analyseresultat for de udtagne prgver ses af nedenstaende tabel.

. Analyseresultat | Kategori | Kategorn
Preve nr. Prevetagningssted (MST) & =
1 Kekken-alrum, vaskeskab 0 X
Owverside terrasndask
2 Kekken-alrum, vaskeskab 419 X
Ydervaeg
3 Kakken-alrum, dbning 1 203 x
Gulv ved ydervaeg, Terrsendaek
4 Kekken-alrum, dbning 2 5 X
Gulv ved ydervesg, underside af
traaguiv
5 Kekken-alrum, dbning 2 29 x

Gulv ved ydervasg, temaendask

Kekken-alrum, 1559 X

Bagside af fodpanel pa ydervaeg
mod gardsplads

Vurderingskriterier
Kategori A (MST < 25) Mangden af skimmel er ikke over normalt baggrundsniveau.

Kategori B (25 < MST < 450) Mangden af skimmel er over normalt baggrundsniveau.

Kategori C (MST > 450) Mangden af skimmel er hgj pga. vaekst af skimmelsvamp."
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Af fugt- og skimmelsvampeundersggelse af 27/8 2020 fra radgivende ingenigrfirma 1 rekvireret
af husforsikringen fremgar bl.a.:

"Baggrund

Ejendommen er en aldre landejendom formet som vinkelhus opfgrt ar 1876 med seneste om-
bygning i 1976 jf. BBR-oplysninger. Den oprindelige beboelses lenge er opf@grt med stueetage og
udnyttet tagetage, med loft til kip. | det naeste betegnes denne laenge som lzenge 1. Ejendommens
anden laenge har tidligere udgjort et udhus, men er i 1976 ombygget til beboelse. | det nzeste be-
tegnes denne laenge som leenge 2.

Fundamentet er udfgrt med syldsten, yderveegge med mursten hvor der i leenge 1 er gasbetons-
vaegge indvendigt, mens der i la&enge 2 er gipsforsatsvaegge. Tagkonstruktionen er udfgrt som et
stratag. Gulvene er delvist udfgrt med klinker og dels med traegulve pa gulvstrgr mod stgbt be-
tonklaplag.

Der er foretaget undersggelse for indeklima i udvalgte dele af huset, hvor der er foretaget de-
struktive abninger i gulve og vaegge.

Laboratorieresultater

Prgver fra bygningsoverflader/mulige vaekstomrader
Kontaktaftryk (KA) og Mycometer surface prgver (MY)

Al B
KAIMY1 | Kekken, underside | Tricoderma vinde*
af gulv under kek-
kenskab 4678
KAIMYZ2 |Kekken, yderveeg, |Aspergilius versicofor >100 >100 -
bagved kokkenskab
KAIMY3 | Kekken, underside |Aspergillus versicolor 50 100 2455
gulv ved ydermur | Penicillium spp. >50
KAMY4 | Kekken, bagside af | Aspergillus versicolor 20 50 74
tapet, ydermur Penicillium spp. 30
KAIMYS | Bryggers, vaeg med | Penicillium spp. 20 22 | 12
skorsten Cladosponium spp. 2
KAIMYE |Veerelsel, yderveeg | Gaer >50
gl =50 953
KAIMYT  |Veerelse2, under- | Aspergillus versicolor 50
. 50 1129
side af gulv
KAIMYE |Veerelsed, under- | Aspergillus versicolor 50 100 c19
side af gulv Penicillium spp. 50
KAIMYS  |Vaerelsed, bagside |Penicillium spp. & 12 ]
gips Cladosporium spp. 7
KAIMY10 |Veerelsed, bagside |Aspergilius versicolor 50 100 e
tapet Penicillium spp. 50

Resultaterne fra Mycometer testen inddeles i felgende kategorier (iflg. pl;oduoenien]: ’

A Mycometer fal mellem 0- 23 Miveaue! af skimmelsvamp er ke over normall baggrundsnivesu.

Miveguet af skimmelsvamp er over normalt baggrundsnivesw. Delfe shyldes ophobning af
B Mycometer fal mellem 26 - 450 svampesporer, men kan dog i enkelfe fifeide skyldes veekst af shimmelsvamp. Kun | sar-
ligt sensifive sager vil man overveje af skife mafenislel.
M3lingen viser vaskst af skimmelsvamp. Materialet bor som wdgangspunkt skiffes, med
c Mycometer fal over 450

mindra rarar anda 2ruumantar imad dafo

Resultaterne fra aftryksanalyser pa overflader (totaltal) inddeles i falgende kategorier (SBi anvisning nr. 204):

P Ringe forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampesporer. Anses normalf for at vaere en
- [ \
forekomst pa normalt baggrundsmiveau.
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Moderat forekomst ar spiningsdygtige skimmelsvampesporer. Kan skyldes en ophobning af
skimmelsvampesporer i stov.
porer. Kan skyldes en ophobning ar

skimmelsvampe vaskstomrade |

umiddelbar naerhed af udtagningsstedet.

CFU (colony forming units) — spiningsdygtige skimmelsvampeenheder (primasrt sporer).
*CFU for Trichoderma viride er ikke mulig at kvantificere praecist idet vaekst og udbredelse af vaskstikolonier er ustrukiureret og usam-
menhaengende

Fortolkning af prgveresultater

Prgver fra bygningsoverflader

Progverne KA/MY1, KA/MY2, KA/MY3, KA/MY4, KA/MY6, KA/MY7, KA/MY8 og KA/MY10 viser
'vaekst' — dvs. vaekstomrader/smittekilder. Prgverne domineres isaer af den specifikke skimmel-
svampeart Aspergillus versicolor, hvilket er en sakaldte SBAS-svampe2, hvilket betegnes som en
skaerpende omstaendighed.

Stovprgver

DNA-prgverne viser forhgjet niveau af skimmelsvampe, med opkoncentrering af skimmelsvam-
peslaegterne Aspergillus og Penicillium. Den mikrobiologiske profil afviger saledes fra normalen og
der er delvist sleegtssammenfald med den registrerede skimmelsvampevakst pa undersggte byg-
ningsdele i huset. Prgverne er udtaget i kpkkenet i laenge 1 og veaerelse 3 i laenge 2 og vurderes at
vise et repraesentativt billede af skimmelsvampeforekomster i ejendommen. Prgvernes resultat
vurderes dog at veere udtryk for at ejendommen er udsat for pavirkning fra skimmelsvampe
veekstomraderne. Da vi ved besigtigelsen har konstateret at der var sket en del demonterings-
/blotlaegningsarbejde i kgkkenet, kan det ikke udelukkes at hovedparten af de aflejrede skimmel-
svampesporer i stgvet kan stamme fra vaekstomrader i bl.a. kgkken, som kan vzere transporteret
videre i resten af huset ved den daglige trafik i eiendommen.

Vurdering og konklusion

Skimmelsvampeundersggelse

Ud fra ovenstaende observationer og analyseresultater anbefaler vi, at veegge samt gulve marke-
ret pa vedlagt tegningsbilag, saneres. Gulve fjernes og kasseres sa underliggende betonklaplag
kan saneres. Veegge blotlaegges for organisk materiale, herunder paneler, tapet/filt og maling sa
man opnar en ra overflade. Derefter foretages der en skimmelsvampesanering og renggring af til-
bagevaerende bygningsdele, se afsnit 'Omrader med skimmelsvampevaekst'.

Vivurderer desuden, at der bag forsatsveegs opbygninger i gips i resterende del af huset, ligeledes
ma kunne forventes at forekomme uhensigtsmaessige forekomster af skimmelvakst. Idet der ved
de fa udfgrte abninger, ikke er konstateret dampspaerre i konstruktionen ligesom det er observe-
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ret at skeletkonstruktionen er udfert i treelaegter. Neerveerende opbygning kan medfgre en risiko
for at varm luft fra huset kan treenge ind bagved forsatsvaegge med fglge af kondensophobning og
skimmelsvampeangreb.

Prgverne DNA1 og DNA2, indikere forhgjede skimmelsvampemateriale i begge laenger. Se vedlagt
bilag for analyse af DNA-prgver.

Ovenstaende udtagne prgver DNA1 og DNA2 viser, at der sker en belastning af indeklimaet i hu-
set fra vaekstomrader.

Arsagen til den markante fugtbelastning i betondaekket samt i de nedre dele af vaeggene i leenge 1
er ikke klarlagt ved naervaerende undersggelse, men opstigende grundfugt kan ikke afvises lige-
som opfugtning fra defekt kloak heller ikke kan afvises.

Skal risikoen for opstigende grundfugt kortlaegges, vil det veere ngdvendigt med hultagning i be-
tondaekkene til underliggende konstruktioner eller terraen. Derudover anbefales det at placerin-
gen af kloakbrud/-uteetheder under ejendommen kortleegges med henblik pa at udelukke eller
medtage risikoen for eventuel fugtpavirkning fra kloakledninger. Dette indebaerer af kloakskader
bliver kortlagt pa en tegn og at man far klarlagt i hvilket udtraekning der sker fugtpavirkning fra
kloak. | udleveret TV-inspektionsrapport var der ingen tegning med placering af kloakbrud.

Pa baggrund af ovenstadende anbefaler vi, at opholdsrummene ikke anvendes fgr der er foretaget
sanering og renggring af rummene, eller pa anden made udfgrt foranstaltning til nedbringelse af
eksponeringsrisikoen med hensyn til skimmelsvampeangrebene.

| lenge 2, er omfanget af skimmelsvampeangreb som er afdeekket, begraenset til bygningsdele til-
stpdende badevaerelset. Safremt af fugtkilden til skaderne i veerelse 3 og veerelse 4 i leenge 2 ud-
bedres og der foretages sanering og renggring, kan man derefter forsegle adgang til lenge 1 og
anvende rummene i laenge 2 til beboelse.

Skadesarsag
Ejendommen er fra 1876 og opfert efter datidens byggeskik. De konstaterede opfugtninger afvi-
ger efter vores bedste vurdering ikke fra tilsvarende og intakte bygninger af samme alder.

Kgkken (sydvendt facade og skillevaeg), bryggers, gang, veerelse 1 og veerelse 2

Arsagen til opfugtningerne mistaenkes at veere forarsaget af fugttilfgrsel fra undergrunden, enten
som fglge af lokal opstigende grundfugt, pga. fugtpavirkning fra udvendigt terraen/jordlag eller
som fglge af brud i udvendig kloakbrgnd og kloakledninger under huset samt evt. aflgbsinstallati-
oner fra badevaerelse og/eller bryggers. Ud fra udfgrt TV-inspektion, fremgar det, at der er fundet
op til flere brud i kloakinstallationen udenfor og under huset. Da der ikke medfglger en tegning i
TV-inspektionsrapporten med markering af defekt kloakering, kan vi hverken be- eller afkraefte at
fugttilfgrslen i de opfugtede bygningsdele sker fra kloakinstallationer. Hvis man pa en tegning kan
markere brud i kloaksystemet samt placering af kloakrgr og aflgbsinstallationer under huset, vil
dette vaere med til at klarlaegge om skadesarsag skyldes kloakskader.

Kgkken (nordvendt facade)
Arsagen til skimmelangrebet under gulvet mod den nordvendt facade, skyldes formentlig primaert
en defekt gummiring i aflgbs-/kloakrgr under tidligere placeret kpkkenvask.
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Verelse 30g 4
Arsagen til opfugtninger og skimmelangreb i bygningsdele i vaerelserne, skyldes defekt gulvaflgb i

tilstédende badevaerelse.

Forslag til handlingsplan

Alle fugtkilder skal vaere fundet, arsagsbestemt og elimineret, herunder skal kilden til fugten i be-
tondakket og nedre dele af vaegge klarlaegges med henblik pa korrekte udbedringsforslag. Som
minimum skal betondakket affugtes, sa fugten nedbringes eller fjernes. Det kan blive ngdvendigt
med en konstruktiv @&ndring af betondaekket, idet at der ved undersggelsen er registreret et tyndt
betonklaplag mod terraen.

Neaervaerende forslag til handlingsplanen gives pa baggrund af de hidtidige undersggelsesresulta-
ter i ejendommen. Handlingsplanen og dennes anbefalinger er vores sk@n over, hvad der er ngd-
vendigt af arbejder for at fjerne skimmelsvampe vaeksten fra de angrebne bygningsdele."

Af registreringsrapport af 13/10 2020 fra et arkitektfirma fremgar bl.a.:

"Formal:
Gennemga bygningernes vaegge og gulvkonstruktion for arsag som svar til Fugt- og skimmelsvam-
peundersggelsesrapport af 27. august 2020 fra [radgivende ingenigrfirma 1].

[Arkitektfirma] har udfgrt beregnede fugtanalyser af konstruktioner samt undersggt konstruktion
design iht. BR1977.

Her er skimmel og fugt forarsaget af konstruktionsfejl udover skader fra spildevand.

Kloakeftersyn:
Der er konstateret skade og forkert montage pa alle kloaker i bygningerne.

El-eftersyn:
El-rapport er ikke i overensstemmelse med de fysiske forhold.

Kloak og el vil ikke blive bergrt i denne rapport, den ma varetages af anden radgiver.

@st gavl 1

Beskrivelse

@stgavl konstruktionsfejl

Gavlvaeg er tilbagetrukket, med frit udsyn

Udfgrt som sadeltag med et udhaeng pa 1,5 m
Sadeltaget er ikke bundet sammen ved tagfod, her forefindes heller ikke nogen stalramme i kon-

struktion for fastholdelse

Terreenkategori |
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Her er mulighed udskridning ved tagfod
Konstruktionsfejl ses ikke noteret i huseftersynsrapport

Her fordres straks udbedring for at undga fglgeskader pa andre bygningsdele

Handlinger:

e Strakshandling er afsveertning med bjaelke yderst ved spaerfod mellem spaer

¢ Gips fjernes indvendigt over to spaerfag op mod vinduesparti, nordsiden undersgges, om spzer
er lgftet ud af fodrem

e Stgbning af punktfundament til stalramme

¢ Fjernelse af underslagsbraedder (her er 2 konstruktionsfejl, der ggr, at underslag skal fijernes)

¢ Fjernelse af leeveeg med afsvaertning

¢ Montering af galvaniseret stalramme med faestnelse til spaerkonstruktion, bla streg

¢ Reetabler leevaeg

Reetablering af indvendige vaegge hidhgrer under naeste konstruktionsfejl

Estimeret gkonomi

75 timer a 450 kr. 33.750 kr.
Materialer 33.000 kr.
| alt 66.750 kr.
@st gavl 2

Beskrivelse

Konstruktionsfejl

Gavlvindues placering pa vaeg, denne er monteret 25 cm forkert med en placering pa etagedaek-
ket frem for placering pa formur

Dette har bevirket, at slagregn, fygesne og almen fugt har adgang til hulrum mellem formur og
bagmur med fugtophobning til fglge i hulrum

Placering af gavlvinduet har medfgrt skade pa andre bygningsdele, klar fejl i Huseftersynsrappor-
ten 2.1.

Den foreslaede Igsning i rapporten med inddakning top er ikke en mulighed, da der vil forekom-
me stor kuldebro med denne Igsning

Handlinger:

Destruktiv dbning af veeg i stueetage for maling af fugt i hulrum. Ved fund af fugt, fjernelse af bag-
vaeg for udtdrring (bagvaeg er mursten)

De to gverste skifter nedtages og halveres til genbrug

Her udfgres to skifter med rf. musetrappe i fuger med de halverede kridtsten

Gavlvinduesparti rykkes ud glat med facade. Her isoleres omkring og vindspaer etableres

Her udfgres gulvunderstgttelse og isoleres

Skandak udfgres indvendig foran vinduesparti

Her er abent over to spaerfag, her isoleres op til vinduespartiet, og ny diffusionslukket dampspaeer-
re etableres fra vinduet og over pa eksisterende
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Her omforskalles med forbandt, og gips monteres

Fodpaneler forleenges, og trekantliste monteres i samme traesort som bundstykke
Gipsarbejde spartles og filtses, og overetage males

Udvendigt underslag monteres sortmalet

Estimeret gkonomi
Bagvaeg indgar ikke i det gkonomiske overslag

Murer 8 timer a 450 kr. 3.600 kr.
Materialer 1.000 kr.
Temrer 75 timer a 450 kr. 33.750 kr.
Materialer 18.000 kr.
Maler 21.000 kr.
| alt 77.350 kr.
Kekkengulv

Beskrivelse

Konstruktionsanalyse er sket destruktivt
Konstruktion:
Massivt traegulv
Strger med 10 mm polystyren
Polyethylenfolie
3-5 cm klinkebeton
3 cm beton
Ler
Her henvises til:
Fugt- og skimmelsvampeundersggelsesrapport af 27. august 2020 fra [radgivende ingenigrfirma
1]. Se bilag 2, her konstateres fugtigt til vadt.

BR1977 7.2 stk. 3 og 7.5 stk. 2 anbringelse af kapillarbrydende lag iht. DS 436 150 mm, se bilag 3

Her er fortaget en fugtberegning, som viser, at her sker en arlig fugtophobning pa 372 g/m2, Se
bilag 4.

Her er skimmelvaekst over hele undersiden af det massive gulv i kpkken, flere steder nedbrudt trae

Gulvopbygning ma betragtes som konstruktionsfejl, da det kapillarbrydende lag mangler, og her-
til kommer spildevandsproblematik

Konstruktion stemmer ikke overens med beskrivelse i byggeansggning af den 10/07-1978
Handlinger:
| hele kpkkenregion skal gulv, organisk som klinkebeton og beton saneres, og en udgravning skal

foretages for etablering af kapillarbrydende lag

Da bagvaeg star pa betondaek, vil denne ligeledes skulle saneres. Her er en generel opfugtning af
denne grundet manglende kapillarbrydende lag. Der henvises til Bilag 2., 3. og 4.

Nyt gulv udfgres iht. skitse tegning vision
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Problemstillingen vedr. gulvkonstruktion estimeres til alle rum i bygning 1

Bygning 2
Bagvaegge
Beskrivelse
Bagvaegge (indervaeg) i vaerelserne 3 og 4
Konstruktion:
13 cm kridtsten
3-5 ventilation
4' regel med mineraluld
13 mm gips

Konstruktionen er noget tvivisom, idet dampspaerre mangler, fugtberegning tangerer fugtophob-
ning, men her kan veere tilstraekkelig ventilation

Fugtberegning af konstruktion, se bilag 7
Umiddelbart opfylder den ikke kravet i BR1977, se bilag 6
Ved fugt udenfor normalomrade ma konstruktion betragtes som konstruktionsfejl

Handlinger:
4 stk. destruktive dabninger i bund inderveeg i hvert vaerelse for maling pa traerem. Hvis GANN
overskrider normalt tgrt, da ma det betragtes som konstruktionsfejl, og indervaegge fjernes.

Bygning 2

Bagvaegge WC

Beskrivelse

Toilets bagvaeg facade er der ikke rettet opmaerksomhed pa

Da det er en dobbeltveeg med kernefyld (isolering), og da her har vaeret vandskade opad denne,
vil fjernelse af isoleringsmateriale vaere pa sin plads ved fugtophobning iht. gaengs praksis

Handlinger:
Destruktiv &bning bund bagvaeg for fugtmaling i hulrum og skimmelundersggelse
Ved fugt, fjernelse af isolering for udtgrring

Mellemgang

Beskrivelse

Klient har oplyst, at i mellemgang mellem bygning 1 og 2 har der veeret vandskade fra tag, her har
ikke vaeret igangsat udtgrring af vaegkonstruktion

Handlinger:
Destruktiv abning bund bagvaeg for fugtmaling i hulrum og skimmelundersggelse

Ved fugt, fjernelse af isolering for udtgrring

Konklusion:
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Bygning 1 star overfor en gennemgribende renovering, hvor alle bagvaegge og gulvkonstruktioner
skal saneres.

Gulvkonstruktioner skal saneres grundet skader pa spildevandsledninger og manglende kapillar-
brydende lag. Der skal etableres ny gulvkonstruktion i henhold til gaeldende regler og gaengs prak-

SIS.

Bagvaegge skal saneres, dels grundet deres opbygning og dels, at de star pa det sanerede beton-
daek.

Skillevaegge bgr undersgges for, om der er indlagt fugtspaerre.

| dennes proces vil el- og spildevandsledninger og VVS ogsa blive bergrt, og nyt skulle etableres.

| gavle forefindes ligeledes konstruktionsfejl, som kraever straksudbedring samt flytning af vindu-
esparti i den ene gavl. Baggavlvaeg mod vand skal muligvis ogsa saneres ved fund af fugt i hulmur.
| modsatte gavl er der en satningsskade fra sokkel til tagryg.

| mellemgangen forefindes maske en problemstilling ved manglende udtgrring efter tagutaethed.
Bygning 2 skal undersgges yderligere for fugtophobning i rem bagvaeg. Herudover er der vandska-
de fra toilet stralende ud i facadevaeg og til omkringliggende vaerelser. Udtgrring af denne fugtop-

hobning skal foretages med ophugning af toiletgulv mm.

| dennes proces vil el- og spildevandsledninger og VVS ogsa blive bergrt, og nyt skulle etableres."

Nzevnet har faet forelagt tilbud af 6/7 2021 vedrgrende forstaerkning af spaer samt de- og gen-

montering af gavlvindue. Af udateret brev fra en tgmrermester og handvaerkstaksator fremgar

bl.a.:

"Jeg har kigget pa Skadebegrebet pkt. 4.04 Sikkerhedsstyrelsen.

Jeg er af den opfattelse at karakteren K2 er en afvigelse pa point, da den i min optik burde vaere
UN som star for undersgges neermere, eller mindst K3.

Karakteren K2 beskriver skader i udvikling, som medfgrer, at bygningsdelens funktion svigter in-
den for overskuelig tid. Dette vil ikke medfgre skader pa andre bygningsdele.

Skade begrebet er defineret i 5 hovedgrupper som den byggesagkyndige arbejder ud fra.

1: Fysiske skader.

2: Manglende bygningsdele.

3: Fejl der kan fgre til skade, eller som i sig selv ma betragtes som en skade.
4: Abenlyse afvigelser fra bygningslovgivningen.

5: Personskade Risiko.

Min kommentar til dette.
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Ved besigtigelsen kunne jeg se enkelte revner i murvaerk og spor af vand som har Igbet ned af
vaeggen. Pa toppen af gavimur manglede murkrone inddaekningen, gavlvinduet er monteret pa
den varme side og der var gab mellem inder og ydermur,

Slagregn/vand har kunne rende ned i hulmuren de sidste 5 ar.

Jf. almindelig byggeskik skal vinduer placeres pa ydermur, for at undga kuldebroer og kondens pa
indervaeggen, her er tale om vindue monteret i ar 2015.

Pa spaerkonstruktionen manglede der 3 stk. fodbjaelker som holder spaerene sammen, fejl der kan
fgre til udskridning/nedstyrtning ved kraftigt snetryk og stormvejr."

Af notat af 23/9 2021 fra et radgivende ingenigrfirma rekvireret af selskabet fremgar bl.a.:

"Besigtigelse af tag/spaer, hvor udestue er fjernet.
Efter fjernelse af udestuen i ca. 2014, mangler der sdledes 2 vandrette traekband / bjaelker fra
spaerfod til spaerfod, til optagelse af de vandrette kreefter der opstar ved hanebandsspaerets fod,

hidrgrende fra sne og vindlast.

Der kan ikke ses bevaegelser eller skader, hvor hanebandsspaeret hviler pa sgjlen.
Der kan ikke ses udskridning af speer.

Der ses ingen tegn pa bevaegelser mellem spaer / rem / sgjle.

Spgrgsmal:
Ses der tegn pa skadeudvikling som fglge af udskridning af spaer ?

Svar:
Da det ikke kan ses at speer er skredet ud, kan der ikke ses skadeudvikling.

Der vedhaeftes handskitse fra besigtigelsen.

Samtidigt ma det siges at taget i de seneste ar heller ikke har veeret fuldt snebelastet."”

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er daekket?

3.1

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

Ved 'skade' forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.
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Ved 'nzerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

3.2

Forsikringen dakker:

e udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af vvs-installationer i eller under de

forsikrede bygninger (til yderside af bygningens fundament)

e lovligggrelse af vvs-installationer i den/de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige pa
udfgrelses-/opfgrelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet.

3.4

Forhold under 5000 kr. er ikke omfattet af forsikringen og kan ikke anmeldes.

3.5

Dzkningen er betinget af:

e at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udar-
bejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af
ejendommen, og

e at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen dakker ikke:

4.1

Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

4.2

Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning m.v. og almindelig brugbarhed i gvrigt) eller
lovlighed i henhold til byggelovgivning, servitutetter eller offentligretlige forskrifter medmin-
dre disse er dekket efter pkt. 3.2 og 3.3, samt aestetiske og arkitektoniske forhold, medmindre
der som fglge af dette forhold er indtradt en skade, eller der er en neerliggende risiko for, at en
skade pa det forsikrede vil opst3, jf. pkt. 3.1.

4.12
Forhold under 5000 kr."

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opf@rt i 1876 og ombygget i 1978. Klageren overtog ejendommen

den 31/8 2019 og har herefter anmeldt en rakke forhold ved ejendommen. Hun har anfgrt, at

der kort efter overtagelsen viste sig at veere flere kritiske forhold, som pa ingen made stemte

overens med oplysningerne i tilstandsrapporten. Hun har ogsa anfgrt, at boligen er uegnet til
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beboelse, at hun har staet uden bolig siden 1/2 2020, og at selskabet ikke har tiloudt genhus-
ning. Ligeledes er ejendommen vurderet uegnet til opmagasinering af indbo, som derfor star

opmagasineret pa et lager.

Naevnet har forstaet klagen saledes, at klageren er utilfreds med selskabets afggrelse for sa vidt
angar ulovlige gulv- og veegkonstruktioner, defekte og ulovlige aflgbs- og kloakinstallationer i
vadrum, indeklima/skimmelsvamp, fejlkonstrueret gavlende mod gst i hovedhuset og utaet tag
ved skorsten og skotrende mod gst i hovedhuset. Klageren kraever, "At alle de naevnte skader,
felgeskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader aner-
kendes som dakningsberettigede og afstedkommer daekning af de aktuelle udgifter til udbed-

ring".

Af mikrobiel undersggelse af 17/1 2020 fra et skimmelsvampefirma fremgar det, at "Det er vo-
res vurdering, at ejendommen med overvejende sandsynlighed fremstar med uafdaekkede
fugtproblemer, som er medvirkende til den muglugt, som registreres ved adgang til boligen.
Det er vores erfaring, at der szerligt er risiko for skimmelsvampevakst i forbindelse med for-
satsvaegge samt treegulve med undergulve af xldre dato, uanset om de er med eller uden ter-
rendaek af beton, hvorfor det anbefales, at der udfgres naermere undersggelse heraf. Trods
muglugten i boligen, malbar opfugtning af flere konstruktioner samt synlige fugtskader, er der
kun i begraenset omfang dokumenteret forhgjede forekomster af skimmelsvampesporer i inde-
klimaet i boligen. Resultaterne af aftryksprgverne vurderes ikke at modsvare den indekli-
mamaessige pavirkning i boligen som fglge af fugt og skimmelsvamp. Arsagen til at der ikke er
stgrre sammenfald mellem prgveresultaterne og det, der vurderes at veere de faktiske, indekli-
mamaessige forhold, er med overvejende sandsynlighed, at boligen ikke har veeret i en reel
driftssituation siden den blev fraflyttet af tidligere ejer, hvorved spredning og aflejring af skim-
melsvampesporer i indeklimaet er lavere, end ved en normal driftssituation. Det er vores erfa-
ring, at der vil veere risiko for oplevelse af gener i forbindelse med beboelse af boliger, hvor der
opleves muglugt og konstateres fugtskader. Det ma derfor anbefales, at der skabes klarhed

over omfanget af fugtskader i boligen, saledes at skader kan udbedres i ngdvendigt omfang fgr
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indflytning. Der vurderes at veere indikationer p3, at tidligere ejer har vaeret vidende om fugt-
problemer i skillevaeg mellem entré/gang og kekken-alrum idet der er foretaget reparationer

ved kgkkenskabe".

Af selskabets besigtigelsesnotat vedrgrende besigtigelse den 4/2 2020 fremgar det, at "Arsag til
de mgrke aftegninger pa bagveeg og bagbeklaedning i kgkken ma tilskrives kuldebrosproblema-
tikken. Kondensdannelse pa kolde ydervaegge er som oftest et problem i vinterhalvaret. Darligt
isoleret vaegge, eller kuldebroer i vaeggene gor at der dannes fugt indvendigt pa vaeggene. Ofte
vil denne fugtdannelse ikke give helt gennemfugtede veegge, men typisk kun overfladerne.

Det er ofte at kondensdannelse giver grobund for skimmelsvampe pa indervaegge. Og det ses
seerligt i omrader bagved skabe, senge og andre mgbler. Dette skyldes at varmen fra husets
varmekilder ikke kan komme ordentligt ud til veeggene, hvorfor de er koldere end andre steder.
Arsag til de partielt fugtige vaegge ma tilskrives grundfugtsproblematikken for huse fra ar 1876.
| iseer ydervaegge, kan der vaere problemer med opstigende fugt nedefra. Fugten kommer fra
husets sokkel, eller rettere dets fundament — og det skyldes en manglende fugtspaerre eller
svigt ved denne. Opstigende fugt nedefra fundamenter kan ogsa ses ved indervaegge, i iseer
eldre huse. Huse fra 1876 er bygget uden fugtspaerre i vaeggen, og opstigende grundfugt er

almindeligt forekommende i huse fra den tid".

Af fugt- og skimmelsvampeundersggelse af 27/8 2020 fra radgivende ingenigrfirma 1 rekvireret
af husforsikringen fremgar det vedrgrende skimmelundersggelse, at "Ud fra ovenstaende ob-
servationer og analyseresultater anbefaler vi, at vaegge samt gulve markeret pa vedlagt teg-
ningsbilag, saneres. Gulve fjernes og kasseres sa underliggende betonklaplag kan saneres. Vaeg-
ge blotlaegges for organisk materiale, herunder paneler, tapet/filt og maling sa man opnar en ra
overflade. Derefter foretages der en skimmelsvampesanering og renggring af tilbagevaerende
bygningsdele, se afsnit 'Omrader med skimmelsvampevaekst'. Vi vurderer desuden, at der bag
forsatsvaegs opbygninger i gips i resterende del af huset, ligeledes ma kunne forventes at fore-
komme uhensigtsmaessige forekomster af skimmelvakst. Idet der ved de fa udfgrte abninger,

ikke er konstateret dampspaerre i konstruktionen ligesom det er observeret at skeletkonstruk-
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tionen er udfegrt i treleegter. Naervaerende opbygning kan medfgre en risiko for at varm luft fra
huset kan traenge ind bagved forsatsvaegge med fglge af kondensophobning og skimmelsvam-
peangreb. Prgverne DNA1 og DNA2, indikerer forhgjede skimmelsvampemateriale i begge laen-
ger. Se vedlagt bilag for analyse af DNA-prgver. Ovenstaende udtagne prgver DNA1 og DNA2
viser, at der sker en belastning af indeklimaet i huset fra vaekstomrader. Arsagen til den mar-
kante fugtbelastning i betondaekket samt i de nedre dele af vaeggene i leenge 1 er ikke klarlagt
ved nzaervaerende undersggelse, men opstigende grundfugt kan ikke afvises ligesom opfugtning
fra defekt kloak heller ikke kan afvises. Skal risikoen for opstigende grundfugt kortleegges, vil
det vaere ngdvendigt med hultagning i betondaekkene til underliggende konstruktioner eller
terraen. Derudover anbefales det at placeringen af kloakbrud/-utzetheder under ejendommen
kortleegges med henblik pa at udelukke eller medtage risikoen for eventuel fugtpavirkning fra
kloakledninger. Dette indebaerer af kloakskader bliver kortlagt pa en tegn og at man far klarlagt
i hvilket udtraekning der sker fugtpavirkning fra kloak. | udleveret TV-inspektionsrapport var der
ingen tegning med placering af kloakbrud. ... Pa baggrund af ovenstaende anbefaler vi, at op-
holdsrummene ikke anvendes fgr der er foretaget sanering og renggring af rummene, eller pa
anden made udfgrt foranstaltning til nedbringelse af eksponeringsrisikoen med hensyn til
skimmelsvampeangrebene. ... Ejendommen er fra 1876 og opfeért efter datidens byggeskik. De
konstaterede opfugtninger afviger efter vores bedste vurdering ikke fra tilsvarende og intakte

bygninger af samme alder".

Af registreringsrapport af 13/10 2020 fra et arkitektfirma fremgar det, at "Bygning 1 star over-
for en gennemgribende renovering, hvor alle bagvaegge og gulvkonstruktioner skal saneres.

Gulvkonstruktioner skal saneres grundet skader pa spildevandsledninger og manglende kapil-
larbrydende lag. Der skal etableres ny gulvkonstruktion i henhold til geeldende regler og geengs
praksis. Bagvaegge skal saneres, dels grundet deres opbygning og dels, at de star pa det sanere-
de betondaek. Skilleveegge bgr undersgges for, om der er indlagt fugtspaerre. | dennes proces vil
el- og spildevandsledninger og VVS ogsa blive bergrt, og nyt skulle etableres. | gavle forefindes
ligeledes konstruktionsfejl, som kreever straksudbedring samt flytning af vinduesparti i den ene

gavl. Baggavlvaeg mod vand skal muligvis ogsa saneres ved fund af fugt i hulmur. | modsatte
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gavl er der en szetningsskade fra sokkel til tagryg. | mellemgangen forefindes maske en pro-
blemstilling ved manglende udtgrring efter tagutaethed. Bygning 2 skal undersgges yderligere
for fugtophobning i rem bagvaeg. Herudover er der vandskade fra toilet stralende ud i facade-
vaeg og til omkringliggende veerelser. Udtgrring af denne fugtophobning skal foretages med
ophugning af toiletgulv mm. | dennes proces vil el- og spildevandsledninger og VVS ogsa blive

bergrt, og nyt skulle etableres".

1. Ulovlige gulv- og veegkonstruktioner

Klageren kraever daekning for ulovlige gulv- og vaegkonstruktioner, som ikke stemmer overens

med tegningsmaterialet fra renovering/ombygning af ejendommen i 1978.

Selskabet har anfgrt, at forholdet ikke har vaeret behandlet af selskabets klageafdeling, hvorfor
forholdet bgr udskilles fra ankenaevnsklagen, jf. naevnets vedtaegter § 4, stk. 3. Klageren har
desuden ikke pavist skader pa huset som fglge af, at gulv- og veegkonstruktioner ikke stemmer
overens med tegningsmaterialet fra renoveringen/ombygningen af huset i 1978. Da klageren
har tegnet en ejerskifteforsikring med basisdaekning, som ikke omfatter forhold, som alene be-
star i bygningens lovlighed i forhold til byggelovgivning, servitutter eller offentligretlige forskrif-

ter, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 4.2, ber klagerens krav afvises.

Navnet finder ikke grundlag for at afvise at behandle forholdet. Naevnet bemaerker, at selska-
bet den 4/2 2020 besigtigede ejendommen som fglge af anmeldt fugt i skillevaegge og yder-

vaegge.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade.
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Naevnet bemaerker videre, at det faktum — at en bygningsdel ikke er udfgrt i overensstemmelse
med tegningsmaterialet eller lovgivningen — ikke i sig selv kan fgre til, at et forhold udggr en

skade. Afggrende er derimod, om forsikringens skadebegreb er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der er forhold ved
ejendommens gulv- og veegkonstruktioner, som pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade
eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kri-

tisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren ikke har bevist, at der er konstruktionsmaes-
sige forhold i bygningen, som adskiller sig naevnevaerdigt fra forholdene i tilsvarende ejendom-

me fra 1876, og som er renoveret/ombygget i 1978, og som derfor kan anses for en skade.

Naevnet har endvidere lagt vaegt pa, at opstigende grundfugt i et vist omfang kan forekomme i
terreendaekskonstruktioner af den pagaeldende alder. Ligeledes er forsatsvaegge ikke ussedvan-
lige i 2eldre ejendomme. Herudover er det almindeligt kendt, at forsatsvaegge kan medfgre gget
risiko for opfugtning og skimmelsvamp og kan blandt andet opsta som fglge af kondensering pa

de relativt kolde ydervaegge.

Nzevnet har videre lagt vaegt pa, at det af fugt- og skimmelsvampeundersggelse af 27/8 2020
fra radgivende ingenigrfirma 1 rekvireret af klagerens husforsikring fremgar, at "Arsagen til den
markante fugtbelastning i betondaekket samt i de nedre dele af veeggene i leenge 1 er ikke klar-
lagt ved neervaerende undersggelse, men opstigende grundfugt kan ikke afvises ligesom op-
fugtning fra defekt kloak heller ikke kan afvises", og at "Ejendommen er fra 1876 og opfert efter
datidens byggeskik. De konstaterede opfugtninger afviger efter vores bedste vurdering ikke fra

tilsvarende og intakte bygninger af samme alder".

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
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2. Defekte og ulovlige aflgbs- og kloakinstallationer i vadrum

Selskabet har afvist daekning under henvisning til, at klageren ikke har pavist forhold ved gulvaf-
Igb i bryggers og badevarelse, som gar udover udbedringen af tilstandsrapportens anmaerknin-
ger, og for sa vidt angar udbedring af udvendig brgnd omfatter ejerskifteforsikringen i gvrigt

ikke forhold ude pa grunden.

Af mail af 24/1 2020 fra et vvs-firma rekvireret af selskabet fremgar det, at "Aflgb fra handva-
ske og vaskemaskine: Aflgb fra vaskemaskine er tilkoblet gulvaflgb foran vaskemaskine. Der ses
ikke noget stanrgr bag vaskemaskine, aflgbsslange er stukket ned i gulvet? Aflgb fra handvaske
i badeveerelse er tilkoblet gulvaflgb i *bryggers* pa samme rgr som vaskemaskinen. Det er ikke
en lovlig installation. Udbedring: Ophugning i fliser/betongulv for tilkobling af grenrgr til hand-
vaske og vaskemaskine. Z£ndring/omlaegning af aflgbsinstallation i gulv med nyt gulvaflgb +
omlaeg aflgb til handvaske og vaskemaskinevaeg til stgbning af betongulv, klar til flise montering
Laegning af fliser /FT. har fliser pa lager. Ansldaet omkostning til ovenstaende udbedring kr.
30.000,- ex moms ... Aflgb fra badekar/bruserum: Der *ses* brugt en bundventil til badekar

monteret i fliser. Det er ikke en lovlig installation. **Anmaerket i tilstandsrapporten".

Af tilsynsrapport af 26/2 2020 fra en aut. kloakmester og entreprengr fremgar det, at "Gulvaf-
Igb og vandlase er blevet suget og renset med slamsuger, der er herved konstateret at der er
beton i begge vandlase. Ved tilsyn pa ejendommen herover er der konstateret at begge gulvaf-
lgb er stgbt med beton i bunden, der er en meget lille passage for vandet at Igbe ud pa. Om der
er stgbt i bunden af vandlasene fordi de er defekte, det ved jeg ikke, hvis det er at de har vaeret
defekte, sa det er derfor der er stgbt med beton i bunden, sa er begge gulvaflgb ogsa uteaette og
der siver vand ud af bunden i vandlasen og ud under gulvet i huset. Der er ikke noget plads til-
bage i vandlasen, til det som skal danne et slam-depot hvor rester af har og andet slam kan
samles i. Der er en tilslutning som ikke kan ses i gulvaflgbet i badevarelset, men nar der bruges
vand fra handvask Igber det pa en eller anden made ind i siden af gulvaflgbet. Tilslutning fra

handvasken kan godt vaere udfgrt sa den ikke er teet og der derved kan treenge vand ud under
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gulvet i huset og give fugt problemer i veegge og gulve. Ovennavnte installationer er ulovlige,

og det er ogsa ulovligt at stgbe beton i bunden af en vandlas".

Som sagen foreligger oplyst, leegger naevnet til grund, at der er ulovlige forhold ved tilslutnin-
gerne til gulvaflgbet i bryggerset. Selskabets VVS-konsulent har estimeret udbedringsomkost-

ningerne til 30.000 kr. ex momes.

Tilstandsrapporten indeholder en Kl1-anmaerkning angaende synlig betonkant mellem aflgbs-
skal og rist i samme gulvaflgb.

Naevnet finder, at de faktisk konstaterede ulovligheder gar ud over, hvad klager matte forvente
pa baggrund af tilstandsrapportens anmeerkning, og at udbedringsomkostningerne overstiger,

hvad klager matte paregne pa baggrund af tilstandsrapportens anmaerkning.

Naevnet finder herefter, at selskabet skal anerkende de ulovlige aflgbsforhold ved gulvaflgbet i
bryggerset som dakningsberettigende. Neevnet finder, at selskabet er berettiget til ved erstat-
ningsopggrelsen at fratraekke 10.000 kr. svarende til, hvad klager matte forvente at skulle af-
holde af udgifter til en udskiftning af gulvaflgbet i bryggerset pa baggrund af anmaerkningen i

tilstandsrapporten.

Naevnet finder i gvrigt, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var forhold
ved ejendommens aflgbs- og kloakinstallationer, der udgjorde en skade eller nzerliggende risiko
for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrel-

se.

Naevnet har herved bl.a. lagt vaegt p3, at forsikringen ikke daekker forhold, som er anfgrt i til-
standsrapporten, og at det af tilstandsrapportens punkt 6.4 (Gulvaflgb) med karakteren K3
fremgar, at "Der mangler prop i sideindlgb i gulvaflgb i bad laengst mod syd. Gulvaflgb i bad
med marmorklinker skgnnes at vaere for et badekar. Note: Der er risiko for utaetheder og her-

med skade pa underliggende konstruktioner". Klageren var dermed advaret mod kritiske ska-
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der, "som vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid. Dette svigt

risikerer at medfgre skade pa andre bygningsdele".
Naevnet bemaerker, at forsikringen ikke daekker forhold uden for selve bygningen.

3. Indeklima/skimmelsvamp

Selskabet har afvist deekning. Selskabet har anfgrt, at da fugt- og skimmelforekomsterne ikke er
en fglge af en deekningsberettigende skade, idet gulvaflgbene i begge badeveaerelser er K3-
anmaerket, og da klageren ikke har godtgjort, at der pa overtagelsestidspunktet var massive
skimmelforekomster med sa negativ indvirkning pa indeklimaet i husets beboelsesdel, at de i
sig selv udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens forstand, bgr klagerens krav vedrgrende

skimmel i indeklimaet afvises.

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det i henhold til fast praksis i An-
kenaevnet en betingelse for daekning, at skimmelsvampen enten 1) udggr en fglgeskade af en
daekningsberettigende skadesarsag pa bygningen, som medfgrer, at der forekommer opfugt-
ning/skimmeldannelse i et omfang, der er usadvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner
af samme alder og byggemade, nar der sammenlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner
af samme alder uden den daekningsberettigede skadesarsag eller 2) at der er tale om et massivt
skimmelangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang,
som nedsatte veerdien eller brugbarheden af sarligt beboelsesrummene i bygningen naevne-

veerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udger en deekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen og efter en samlet vurdering finder naevnet med henvisning til §
4, stk. 3, nr. 3, i navnets vedtaegter, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgmmelsen af

oplysningerne i sagen om indeklima/skimmelsvamp, at dette spgrgsmal ikke skennes egnet til
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afggrelse i naevnet pa skriftligt grundlag. Naevnet ma derfor afsta fra at afggre denne del af sa-
gen. Stillingtagen til denne del af tvisten mellem parterne ma som fglge heraf i givet fald ske
ved domstolene, hvor der er mulighed for parts- og vidneforklaringer og syn og skgn i overens-

stemmelse med retsplejelovens regler herom.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at sagen vedrgrer komplekse spgrgsmal om vurderingen
af den konstaterede skimmelforekomst og pavirkningen af ejendommens indeklima, ligesom
det er usikkert, hvorvidt husforsikringen som fglge af fugt- og skimmelundersggelse af 27/8
2020 har faet foretaget yderligere undersggelser af ejendommens kloakinstallationer og har
daekket forhold ved installationerne, herunder fglgeskader. Klageren har trods selskabets op-

fordring ikke oplyst heromkring.

4. Fejlkonstrueret gavlende mod @st i hovedhuset

Det fremgar af sagen, at der tidligere har vaeret en udestue ved gavlen mod gst, som er nedre-

vet omkring 2014.

Naevnet har forstaet klagen saledes, at der klages over risiko for udskridning ved tagfod og gavl-

vinduets placering.

Selskabet har tilbudt deekning for etablering af 2 vandrette traekband/bjeelker fra spaerfod til
spaerfod til optagelse af de vandrette kraefter, der opstar ved hanebandsspaerrets fod, safremt
arbejdet overstiger 5.000 kr. Selskabet har bedt klageren om at indhente specificeret tilbud pa

arbejdet.

Selskabet har i mail af 26/11 2020 til klageren anfgrt, at "Vedrgrende gavimuren mod @st er det
oplyst, at der mangler en aflukning af muren. En sadan kan udfgres med en zink/alu inddaek-
ning, tagpap eller andet. Jeg ved ikke hvorfor | mener, at en afdaekning skulle kunne medfgre en

kuldebro. Det er jeg ikke enig i. Aflukningen kan afsluttes helt ssedvanligt med en opkant under
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vinduet. Der er i gvrigt tale om en gammel murveaerkskonstruktion, og man har pa opfgrelses-

tidspunktet ikke bekymret sig om kuldebroer".

Af registreringsrapport af 13/10 2020 fra et arkitektfirma rekvireret af klageren fremgar det, at
"Gavlvaeg er tilbagetrukket, med frit udsyn. Udfgrt som sadeltag med et udhaeng pa 1,5 m. Sa-
deltaget er ikke bundet sammen ved tagfod, her forefindes heller ikke nogen stalramme i kon-
struktion for fastholdelse. ... Her er mulighed udskridning ved tagfod. Konstruktionsfejl ses ikke
noteret i huseftersynsrapport. Her fordres straks udbedring for at undga fglgeskader pa andre
bygningsdele". Den estimerede pris for udbedring af forholdet er opgjort til 66.750 kr.

Af rapporten fremgar det endvidere, at "Gavlvindues placering pa vaeg, denne er monteret 25
cm forkert med en placering pa etagedaekket frem for placering pa formur. Dette har bevirket,
at slagregn, fygesne og almen fugt har adgang til hulrum mellem formur og bagmur med fugt-
ophobning til fglge i hulrum. Placering af gavilvinduet har medfgrt skade pa andre bygningsdele,
klar fejl i Huseftersynsrapporten 2.1. Den foreslaede Igsning i rapporten med inddaekning top er

ikke en mulighed, da der vil forekomme stor kuldebro med denne Igsning".

Nzevnet har faet forelagt tilbud af 6/7 2021 vedrgrende forstaerkning af spaer samt de- og gen-
montering af gavlvindue. Af udateret brev fra en tégmrermester og handvaerkstaksator fremgar
det, at "Ved besigtigelsen kunne jeg se enkelte revner i murvark og spor af vand som har Igbet
ned af veeggen. Pa toppen af gavimur manglede murkrone inddaekningen, gavlvinduet er mon-
teret pa den varme side og der var gab mellem inder og ydermur. Slagregn/vand har kunne
rende ned i hulmuren de sidste 5 ar. Jf. almindelig byggeskik skal vinduer placeres pa ydermur,
for at undga kuldebroer og kondens pa indervaeggen, her er tale om vindue monteret i ar 2015.
Pa spaerkonstruktionen manglede der 3 stk. fodbjaelker som holder spaerene sammen, fejl der

kan fgre til udskridning/nedstyrtning ved kraftig snetryk og stormvejr".

Af notat af 23/9 2021 fra et radgivende ingenigrfirma rekvireret af selskabet fremgar det, at
"Efter fjernelse af udestuen i ca. 2014, mangler der saledes 2 vandrette traekband/bjaelker fra

spaerfod til spaerfod, til optagelse af de vandrette kraefter der opstar ved hanebandsspeerets
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fod, hidrgrende fra sne og vindlast. ... Der kan ikke ses bevaegelser eller skader, hvor hane-
bandsspeeret hviler pa sgjlen. Der kan ikke ses udskridning af spaer. ... Der ses ingen tegn pa
bevaegelser mellem spaer/rem/sgjle. ... Da det ikke kan ses at speer er skredet ud, kan der ikke
ses skadeudvikling. ... Samtidigt ma det siges at taget i de seneste ar heller ikke har veeret fuldt

snebelastet".

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade.

Naevnet bemaerker videre, at det faktum — at en bygningsdel ikke er udfgrt handvaerkfagligt
korrekt eller i overensstemmelse med producentanvisninger — ikke i sig selv kan fgre til, at et

forhold udggr en skade. Afggrende er derimod, om forsikringens skadebegreb er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der ikke er grundlag for at kritisere selskabets

afggrelse.

For sa vidt angar spaerkonstruktionen har naevnet blandt andet lagt vaegt pa, at selskabet har
tilbudt deekning for etablering af 2 vandrette traekband/bjaelker fra spaerfod til spaerfod til op-
tagelse af de vandrette kraefter, der opstar ved hanebandsspaerrets fod, safremt arbejdet over-
stiger 5.000 kr., jf. notat af 23/9 2021 fra radgivende ingenigrfirma 2. Naevnet har ogsa lagt
vaegt pa, at ingenigren pa baggrund af sin besigtigelse har konstateret, at speer ikke er skredet

ud, og at der derved ikke er sket skadeudvikling.

For sa vidt angar gavlvinduet har naevnet lagt vaegt p3, at det af tilstandsrapportens punkt 2.1
(Facader/gavle) med karakteren K2 fremgar, at "Der mangler aflukning i top af murvaerk mod
@st. Note: K2 er givet idet murvaerket er godt deekket af udhaeng", og at forsikringen ikke daek-
ker forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 4.1. Naevnet

finder, at forholdet ikke kan siges at veere klart forkert beskrevet, idet beskrivelsen ikke er mis-
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visende eller klart ufyldestggrende saledes, at klageren ikke pa grundlag heraf har haft mulig-

hed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Nzevnet finder, at registreringsrapport af 13/10 2020 og udateret brev ikke kan fgre til andet
resultat. Neevnet bemaerker, at der ikke er pavist aktuel fugt, ligesom der ikke er konstateret

svigt i konstruktionen som fglge af vinduets placering.

5. Uteet tag ved skorsten og skotrende mod gst i hovedhuset

Klageren har fremlagt tilbud af 26/3 2020 fra en taekkemand vedrgrende inddaekning af skor-
sten pa 11.250 kr. inklusive moms. Teekkemanden har i mail af 29/3 2020 bekrzeftet, at tilbud-

det ogsa omfatter reparation af tag og vindskede ved gstvendt gavl.

Selskabet har pr. kulance accepteret at daekke forholdet i overensstemmelse med tilbud af 26/3

2020 fratrukket selvrisiko, hvorefter erstatningen udggr 6.250 kr.

Naevnet kan ikke kritisere selskabets afggrelse, der er i overensstemmelse med det af klageren

indhentede tilbud af 26/3 2020.

6. Genhusning

Naevnet finder, at der ikke er grundlag for at palaegge selskabet at afholde klagerens udgifter til
genhusning, idet det ikke er godtgjort, at disse udgifter er afholdt som fglge af en skade, der er

dakningsberettigende over ejerskifteforsikringen.

Som fglge heraf

bestemmes:
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Nzevnet kan ikke afggre klagepunktet vedrgrende indeklima/skimmelsvamp.

Selskabet skal anerkende de ulovlige aflgbsforhold ved gulvaflgbet i bryggerset som daeknings-

berettigende. Selskabet er berettiget til ved erstatningsopggrelsen at fratreekke 10.000 kr.

Klageren far ikke i gvrigt medhold.

Klagegebyret tilbagebetales.

R

Peter Th@gnnings



