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mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom

tegnet ejerskifteforsikring med udvidet deekning.

| klage af 19/12 2022 til naevnet har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Hermed skal jeg pa vegne af forsikringstagerne ... (klagerne) klage over Gjensidige Forsikrings
(selskabet) afggrelse, hvorefter selskabet ikke gnsker at udbedre den anerkendte daekningsberet-
tiget skade i henhold til skgnsmandens udbedringsanvisning.

Sagsfremstilling:

Klagerne erhverver ovenstaende ejendom ved kgbsaftale af 16. august 2020, bilag 1. Salgsopstil-
ling

med foto fra Boliga vedlaegges som bilag 2, og tilstandsrapport som bilag 3. | forbindelse med
overtagelse af eiendommen den 1. oktober 2020, har klagerne tegnet ejerskifteforsikring hos sel-
skabet.

Police med betingelser vedlzegges som bilag 4.

Kort tid efter overtagelse af ejendommen oplever klagerne ubehag, og finder pa baggrund heraf
tegn pa skimmelsvamp i husets spidsloft/tagrum/tagkonstruktion, der den 4. november 2020 an-
meldes til selskabet, bilag 5. Der er dels tale om et udnyttet tagrum (beboelse) og et uudnyttet
tagrum (spidsloft).

Klagerne rekvirerer [tagfirma] for en naeermere undersggelse og den 2. marts 2021 meddeler kla-
gerne selskabet at omfanget er stgrre end fgrst antaget, bilag 5. Selskabet rekvirerer [selskabets
eksterne radgiver], der udarbejder rapport af 22. april 2021, bilag 6.
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Det fremgar af [selskabets eksterne radgivers] rapport, at de kan konstatere manglende ventilati-
on af tagkonstruktionen, at undertaget er fgrt ned i tagrenden og lukket med mgrtel og, at under-
taget er lukket i kippen.

Pa undersiden af undertaget kan [selskabets eksterne radgiver] registrere et mindre forhgjet til
forhgjet niveau af skimmelsvampe. | abninger i loftet i veerelset kan [selskabets eksterne radgiver]
ikke registrere synlige tegn pa skimmelsvampe — dog kan [selskabets eksterne radgiver] registrere
sporadisk synlige tegn pa skimmelsvampe pa undersiden af undertaget pa spidsloftet. [Selskabets
eksterne radgiver] kan ikke registrere forhgjede fugtniveauer i tagkonstruktionen eller synlige
tegn pa utaetheder ved ovenlysvindue.

Det er [selskabets eksterne radgivers] vurdering, at der sporadisk er forhgjede niveauer af skim-
melsvampe pa undersiden af undertaget i tagkonstruktionen i veerelser og pa uudnyttet spidsloft.
[Selskabets eksterne radgiver] vurderer, at arsagen er mangelfuld ventilation af tagkonstruktionen
samt kondensdannelse grundet rumluft fra boligen eller uteetheder i dampspaerren. [Selskabets
eksterne radgiver] vurderer, at der i perioder i vinterhalvaret vil opsta risiko for forsat udvikling af
skimmelsvampe grundet mangelfuld ventilation af tagkonstruktionen.

Yderligere vurderer [selskabets eksterne radgiver], at forekomsten af skimmelsvampe pa undersi-
den af undertaget bag parallellofter i vaerelser kun i begraenset omfang vil kunne pavirke indekli-
maet negativt.

Den 5. maj 2021 fremsender selskabet deres afggrelse, bilag 7 og behandler sagen ud fra 2 for-
skellige situationer:

1. Spidsloftet (uudnyttet) og ikke godkendt til beboelse

2. Tagetagen i gvrigt som er udnyttet til ophold

Ad. 1. Spidsloftet (uudnyttet) og ikke godkendt til beboelse

Selskabet tilbyder deekning ved at bringe konstruktionen tilbage, som den oprindeligt er tiltaenkt
ved en nedtagning og bortskaffelse af den forkert opsatte isolering inklusiv forskallingsbraedder,
skimmelafrensning pa undersiden af undertaget, isaetning af ventilationsstudse samt lapning af de
skarne huller i undertaget indefra.

Ad. 2. Tagetagen i gvrigt, som er udnyttet til ophold

Selskabet vurderer, at der ikke er begaet fejl ved opfgrelsen ift. ventilationsspalten mellem selve
isoleringen og undertaget i forhold til tegningerne i byggesagen, og at forholdet heller ikke har
medfgrt en skade.

Selskabet vurderer, at tegningerne viser en ventilationsmulighed nede ved tagfoden, og at denne
er sparsomt fungerende, men om der er kompenseret herfor er ikke undersggt.

Yderligere er det selskabets vurdering, at gverst pa taget viser tegningerne, at der skulle vaere isat
tudtagsten for ventilering mellem hvert spaerfag som kan konstateres pa ejendommen. Hvorvidt
der bag hver tudsten er etableret en ventilationsstuds for mulig ventilering af hulrummet mellem
undertaget og isoleringen er ikke undersggt.
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Pa baggrund af ovenstaende og idet [selskabets eksterne radgiver] kun i meget begraenset omfang
vurderer, at indeklimaet vil kunne pavirkes negativt af de konstaterede og registrerede forhold,
vurderer selskabet, at de ikke kan tilbyde en skimmelsanering af tagrummet.

Dog tilbyder selskabet, at under forudsatning af, at der ikke i sin tid er etableret ventilationsstud-
se

ved bade tagfod og kip i undertaget mellem hvert spaer vil de daekke etablering af ventilations-
studse

i undertaget monteret udefra ved tagfod og kip.

Klagerne klager den 8. maj 2021 over selskabets afggrelse, bilag 5. Selskabet revurderer sagen og
fremsender deres afggrelse af 27.maj 2021, hvor de fastholder afggrelsen, bilag 5.

Klagerne rekvirerer [klagerens eksterne radgiver] for en naermere undersggelse af tagkonstruktio-
nen. [Klagerens eksterne radgiver] udarbejder rapport af 28. juni 2021, bilag 8.

[Klagerens eksterne radgiver] kan registrere omrader med synlig skimmelsvampevakst pa under-
siden af undertaget i det uudnyttede loftrum, der vurderes at overskride 6 m2. Yderligere vurde-
rer [klagerens eksterne radgiver], at der er sandsynlighed for, at skimmelsvampevaksten pa un-
derside af undertaget i skravaegskonstruktionerne overskrider 2 m2.

| det uudnyttede tagrum kan [klagerens eksterne radgiver] registrere, at der ikke er udfgrt korrekt
ventilation af tagkonstruktionen samt, at der ikke er opsat dampspaerre. | den udnyttede del af
tagkonstruktionen vurderer [klagerens eksterne radgiver] (pa baggrund af oplysning heraf), at der
er udfgrt dampspaerre af alufolie i skraveegskonstruktionen, og at dampspeerren er placeret mel-
lem gipsplade og isolering pa den varme side af isoleringen. [Klagerens eksterne radgiver] vurde-
rer, at arsagen til skimmelsvampevaksten er manglende ventilation af tagkonstruktionen.

Pa baggrund af [selskabets eksterne radgivers] registrering af skimmelvaekst samt [klagerens eks-
terne radgivers] egne registreringer og undersggelser er det [klagerens eksterne radgivers] vurde-
ring, at der er tale et forhgjet niveau af skimmelsvamp samt atypisk sammensatning af skimmel-
svamp, der pavirker indeklimaet negativt.

[Klagerens eksterne radgiver] anbefaler, at der udfgres en skimmelrenovering af tagkonstruktio-
nen i henholdsvis den uudnyttede og den udnyttede del af tagkonstruktionen. Alternativt vurde-
rer [klagerens eksterne radgiver], at der bgr udfgres supplerende destruktive undersggelser af
skravaegskonstruktionen for vurdering af omfanget af skimmelsvampevakst i den udnyttede del
af tagkonstruktionen.

Forud for en renovering anbefaler [klagerens eksterne radgiver], at det b@gr undersgges og vurde-
res, om undertaget er af en sadan beskaffenhed, at det kan afrenses uden at tage skade samt mu-
lighederne for korrekt ventilation. Yderligere er [klagerens eksterne radgiver] ikke enig med [sel-
skabets eksterne radgiver] om udbedringsmetoden.

Den 28. juni 2021 fremsender klagerne [klagerens eksterne radgivers] rapport til selskabet for en
revurdering, bilag 5. Selskabet fremsender den 10. august 2021 deres afggrelse og oplyser, at de
fastholder deres afggrelse af 5. maj 2021, bilag 5.
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Pa baggrund heraf begaerer klagerne isoleret bevisoptagelse den 24. november 2021, bilag 9. Der
er udarbejdet sk@gnserkleering af 25. marts 2022, bilag 10, og supplerende skgnserklaering af 5. juni
2022, bilag 11.

Sk@nserklzeringer

Adspurgt om tagkonstruktionen er opfgrt i henhold til de pa opfgrelsestidspunktet geeldende
normer og bygningsreglementer, svarer skgnsmanden under spgrgsmal 1, at 'Der var ingen venti-
lationsriste eller anden ventilationsmulighed i tagrummet i gvrigt. Tagkonstruktionen fremstod
uden nogen ventilering ved tagfod og kip, og er derfor ikke opbygget efter dagaeldende bygnings-
reglement. Sdfremt der havde veeret ventilering ved tagfod og kip havde placeringen af mineral-
uldsisoleringen, som flere steder er i kontakt med undertaget, forhindret ventilering og pa dette
pkt. sdledes ogsa brudt med kravet om ventilering med henblik pa sikring mod kondensdannelse.'

Vedrgrende skimmelvaekst og/eller rad i det uudnyttede tagrum, konkluderer skgnsmanden un-
der

besvarelse af spgrgsmal 2: 'l tagkonstruktionen kan der bdde konstateres synlig skimmelsvampe-
vaekst og kondens pd undersiden af undertaget. De udtagne prgver viser ligeledes skimmelsvam-
pevaekst. Observationerne pG madledagen peger i retning af at misfarvningen og dermed skimmel-
svampevaeksten er kraftigst i den sydvestlige del af tagrummet taettest pa veerelset og aftager
mod ende gavlen. | den modsatte side er der meget kraftig kondensdannelse og skimmelsvampe-
vaekst pd undertaget teettest ved endegavlen. Der er derfor ikke nogen klar tendens og det kan
derfor konkluderes, at der i hele det uudnyttede tagrum er skimmelsvampevaekst pa undertaget i
varierende grad, men pd et uacceptabelt niveau.'

Vedrgrende det udnyttede tagrum konkluderes under besvarelsen af spgrgsmal 2: 'Henset til at
tagkonstruktionen er ca. 48 Gr gammel er der normale og begraensede forekomster af skimmel-
svampeveekst i denne del af tagkonstruktionen.'

Adspurgt om arsagen til den konstaterede skimmelvaekst, konkluderer skensmanden under be-
svarelsen af spgrgsmal 3, at '‘Den begraensede skimmelsvampevaekst, som findes i den udnyttede
del af tagkonstruktionen vurderes at stamme fra mangelfuld ventilering af tagkonstruktionen pa
grund af konstruktionsfejl i forhold til dageeldende bygningsreglement og god byggeskik. Endvide-
re er anven- delse af den blgde mineraluldsisolering med til at ggre ventileringen vanskelig, da iso-
lering over tid

falder lidt sammen og buler ud mod undertaget, sdledes at de teoretiske ca. 20 mm ventilations-
spalte i praksis flere steder er lig 0 mm."'

| det uudnyttet tagrum oplyser skgnsmanden, at der er flere konkurrerende arsager, og at de pri-
maere arsager til fugt og skimmelsvamp er:

e 'Kondens pa grund af ikke taetsluttende dgr fra veerelse til tagrum.

e Der er spraekker hele vejen rund om dgren op til ca. 0,5 cm i bredden. Den varme rumluft kan sa-
ledes uhindret treekke ud i tagrummet, og kondensere pa underafkglede overflader

* Kondens som fglge af to aftraekskanaler — en fra bryggers og en fra badevaerelse, som blot er sat
ned mod risten i loftet i stueetagen. Det vil sige, at der ikke er en flange af taetne aftreekskanalerne
imod. Begge aftraekskanaler havde endvidere delvist forskubbet sig — over bryggerset mdske fordi
der var stoppet et handklaede i aftraekket nede fra. Den ene aftraeekskanel var endvidere samlet af
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flere ikke teetsluttende dele. Igen kan varm rumluft fra opholdszonen uhindret treekke op i tag-
rummet og give kondensproblemer.

e En tredje drsag er mineraluldsisoleringen, som er monteret op mod undertaget. Udover den for-
hindrer luftstreamninger/ventilering langs undertaget, holder den ogsd undertaget kgligere end de
gvrige omgivelser, og da der ikke er noget dampspaerre pG den varme side af isoleringen accelere-
res kondensdannelsen, ndr den fugtige luft mgder det meget kolde undertag.

e Der er sdledes mangelfuld ventilation omkring undertaget, ddrligt udfert hdndveerk samt kon-
struktionsfejl ved aftraekskanalerne og hele udformning af dgren til vaerelset. Endelig kan det be-
tragtes som en konstruktionsfejl, at opseette isoleringen mod under-taget. De naevnte fejl og ddr-
ligt udfart hdndveerk burde ikke forekomme sdfremt dagaelgende bygningsreglement og god byg-
geskik var fulgt.'

Adspurgt om omfanget og udbredelsen af de konstaterede forhold besvarer skgnsmanden i
spergsmal 4 fglgende:

'l det uudnyttede tagrum vurderes over halvdelen af undertaget at fremstd med uacceptable fore-
komster af fugt og skimmelsvampeveakst. | den udnyttede del af tagkonstruktionen vurderes der
at veere sporadiske forekomster af skimmelsvampeveekst. Der forekommer sporadiske misfarvnin-
ger og skimmelsvampevaekst samt levedygtige skimmelsvampesporer, som ogsa forekommer na-
turligt i udeluften, og henset til at det ér en tagkonstruktion, der er undersggt, vurderes der ikke at
vaere mere skimmelsvampeveekst end i en normalt velfungerende tagkonstruktion af samme al-
der.’

Adspurgt om forekomsten af skimmelsvamp pavirker indeklimaet i boligen negativt i dag og pa
overtagelsestidspunktet 1. oktober 2020 samt om skimmelsvampeangreb i tagkonstruktionen i et
omfang og/eller intensitet ma antages at vaere saedvanlig eller om det ligger ud over hvad der kan
forventes for en tilsvarende ejendom fra 1974 i almindelig god vedligeholdelsesstand konkluderer
skgnsmanden under besvarelse af spgrgsmal 5, at indeklimaet i huset er pavirket af skimmelsvam-
pevaeksten i det uudnyttede tagrum og ligger udover, hvad man kan forvente i en tilsvarende
ejendom fra 1974 i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Yderligere oplyser skensmanden: '‘Det vurderes at drsagerne til problemerne var tilstede fgr 1. ok-
tober 2020, og at skimmelsvampevaeksten ligeledes var tilstede pd dette tidspunkt.'

Adspurgt om hvordan forholdet kan udbedres, oplyser skensmanden under besvarelse af spgrgs-
mal 6, at 'Tagkonstruktionen er fejlkonstrueret og uden den ngdvendige mulighed for ventilering
mellem isolering og undertag, da der i samtlige udfgrte abninger konstateret mellem 0 og 2 cm
ventilationsspalte. Det vil sige, at der ved etablering af afveergeforanstaltninger ikke kan sikres de
nugzeldende krav til ventilationsspalter pa min. 70 mm mellem isolering og undertag, som skal sik-
re fri luftpassage ved tagfod og kip eller at der laegges diffusionsabent undertag i stedet.’

Skensmanden oplyser yderligere: 'For at minimere fglgearbejder og opretholde naeste samme
konstruktionshgjde er det anbefalet at foretage renoveringen udefra og udskifte undertaget til et
diffusionsdbent undertag. Det skal naevnes, at det kraever, at der er en velfungerende dampspaerre
i konstruktionen, og da der er konstateret en rigtig monteret og intakt alukraftdampspeerre, skgn-
nes dette forhold overholdt. Arbejdet skal falge alle nugaeldende krav til en tagkonstruktionsop-
bygning

med diffusionsdbent undertag.’
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Yderligere beskriver skgnsmanden i svaret pa spgrgsmal 6 hvilke arbejder der bgr udfgres i for-
bindelse med udbedringen, og skgnner udgifterne til kr. 390.500 med tilleeg af moms, i alt inkl.
moms

kr. 488.125.

Adspurgt om den af selskabet foresldede udbedringsmetode med etablering af ventilationsstudse
er egnet til at afhjeelpe skaden, konkluderer skgnsmanden under besvarelse af spgrgsmal IC, at:
'Det uudnyttede tagrum bliver, sdfremt der ikke taetnes omkring dgren og ved udluftningskanaler-
ne, fortsat tilfgrt varm rumluft, som vil give kondensdannelse, og dermed ny skimmelsvampevaekst
— 0gsd selvom taget ventileres. Disse forhold skal ogsd udbedres.’

'l den udnyttede del af tagkonstruktionen vil denne fortsat vaere utilstraekkeligt ventileret, da ven-
tilationsspalten mellem isolering og undertag er mellem 0 — 20 mm og dermed ikke tilstraekkelig
efter nugaeldende regler. Det vil sige, at der fortsat kan vaere risiko for at der opstd 'skade' i form
af skimmelsvampevaekst, som konsekvens af kondensering pé undertaget.’

Den supplerende skgnserklzering centrerer sig overordnet om de udbedringsmetoden.

Adspurgt om etablering af ventilationsstudse vil afhjaeelpe skaden, konkluderer skgnsmanden un-
der

besvarelse af spgrgsmal SS 1, at 'Ventilationsstudse vil som udgangspunkt ikke vaere Igsningen pa
problematikken, da der ikke er tilstreekkelig afstand mellem isolering og undertag.'

Adspurgt om hvilke udbedringstiltag som er ngdvendige for afhjeelpning af skaden, konkluderer
skgnsmanden under besvarelsen af spgrgsmal SS 2, at der skal ske udbedring som beskrevet un-
der

skgnsmandens besvarelse af det ordinaere skgnstemas spgrgsmal 6. Skgnsmanden oplyser at ar-
sagen hertil er:

'1) At tagkonstruktionen oprindeligt er opbygget uden afstandslister mellem spaer og laegter, se fo-
to

1 pd neeste side. Det betyder ved sammenbygning af en 'ny' (med genbrugte tegl) og en eksiste-
rende

tagkonstruktion at der vil veere et 'spring i tagkonstruktionens hgjde, da denne afstandsliste er et
krav i en ny tagkonstruktion. Dette spring er hverken hensigtsmeessigt i forhold til taethed af tag-
konstruktionen eller det arkitektoniske.

2) At skimmelsvampesaneringsarbejdet af undertaget skal foretages grundigt med skdnsomt, og
det kan ikke afvises at undertaget pa grund af dets alder kan tage skade ved den mekaniske pa-
virkning.

3) At ventilationsstudse ved bade spaerfod og kip ikke er beskrevet som hdndvaerksmaessigt korrek-
te

Igsninger i diffusionsteette tage — hverken i BYG-ERFA eller SBl-anvisninger.

4) At to typer undertag i en tagkonstruktion, som skal sammenbygges ikke skgnnes som hdnd-
vaerksmeaessigt korrekt lgsning.'

Adspurgt om det vil veere handveerksmaessigt korrekt, kun at udfgre de i besvarelsen af spgrgsmal
6 beskrevne udbedringstiltag pa taget over det uudnyttede tagrum, konkluderer skensmanden
under besvarelse af spgrgsmal SS 3, at 'L@sningen vil ikke vaere hdndvaerksmeaessig korrekt, da der
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ikke er tilstraekkelig afstand mellem undertag og mineraluldsisolering til at sikre en effektiv venti-
lering af tagkonstruktionen i den udnyttede del af tagkonstruktionen.'

Retten i ... har den 6. oktober 2022 truffet afggrelse om fordelingen af sagsomkostninger til den
isolerede bevisoptagelse, hvor det er lagt til grund af retten, at resultatet af skgnserklaeringerne
overvejende stgtter klagernes pastande, hvorfor selskabet blev tilpligtet at betale klagers sagsom-
kostninger, bilag 12. Selskabet har kaeret kendelsen til [landsretten], hvorved sagen om omkost-
ningsfordelingen bliver stadfeestet, bilag 13.

Klagerne har den 14. juni 2022 spurgt selskabet, om man gnsker at fastholde afggrelsen af 6. april
2022, hvilket selskabets advokat den 15. juni 2022 forelgbigt svarer bekraeftende til. Efterfglgende
afholder parterne et forligsmgde den 30. juni 2022 uden at na til enighed, bilag 14.

Anbringender:

Det fremgar ikke tilstandsrapporten eller af andet salgsmateriale, at der er manglende ventilation
|

tagkonstruktionen og/eller at der er registreret skimmelforekomster eller tegn herpa, ligesom
indholdet af tilstandsrapporten eller andet salgsmateriale ikke giver anledning til at foretage
narmere

undersggelser herom.

Der er ingen forbehold pa policen der relaterer sig til klagepunkterne.
Tagkonstruktionen og de konstaterede forhold har vaeret til stede pa overtagelsestidspunktet.

Klagerne er blevet opmaerksomme pa det negative pavirkede indeklima kort tid efter overtagel-
sen,
og klagerne har reageret hurtigt herpa overfor selskabet.

Det ggres geldende, at skimmelvaeksten pavirker indeklimaet negativt i beboelsesrum og angre-
bet
har veeret til stede pa overtagelsestidspunktet for eiendommen. Dette understgttes tillige af kla-
gernes helbredsgener ved ophold i boligen kort tid efter overtagelsen samt af skg@nserklaeringer-
ne.

Det fremgar af betaenkning nr. 1520 om huseftersynsordningen pa side 128, at 'hvis en konstruk-
tion ikke pa opfgrelsestidspunktet er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt, og dét er arsagen til en
fugt eller skimmelsvampeskade, vil ejerskifteforsikringen sesedvanligvis deekke skaden', bilag 15.
Der henvises til fglgende kendelser fra Ankenzevnet for forsikring 71989, 87005, 88.507, 70393 og
77.569 som er vedlagt som bilag 16-20.

Det ggres geeldende, at der er tale om handvaerksmaessige forkerte Igsninger/fejlkonstruktion pa
opferelsestidspunktet for tagkonstruktionen og dermed ogsa helt usaedvanlige skimmelsvampe-
forhold for en ejendom/tagkonstruktion fra 1974. Der henvises yderligere til skensmandens be-
svarelse af spgrgsmal 3, hvor det vurderes, at skimmelvaeksten skyldes mangelfuld ventilering af
tagkonstruktionen, idet denne ikke er konstrueret efter dagaeldende bygningsreglement og god
byggeskik.
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Den konstaterede skimmelsvamp pavirker indeklimaet negativt pa overtagelsestidspunktet og
nedsatter husets veerdi og brugbarhed vasentligt, i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand grundet konstruktionsopbygningen. Klagerne
har ikke andret pa forholdene i tagkonstruktionen i deres ejertid. Det ggres geeldende, at der er
tale omen

skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Det ggres geldende, at den udbedringsmetode som selskabet gnsker at ivaerksaette afviger vee-
sentligt fra, hvad der fremgar af skenserkleeringen og den supplerende skgnserklaering og er ikke
handvarksmaessig korrekt.

Det ggres geeldende, at selskabet skal daekke omkostningerne til udbedring af skaden i tagkon-
struktionen i henhold til skensmandens udbedringsmetode.

Hvis Ankenaevnet matte finde, at der foreligger en dakningsberettiget skade der skal udbedres i
henhold til skensmanden udbedringsmetode, gnskes tillige udgifter til teknisk bistand og advo-
katbistand forud for klagesagen dakket, jf. Ankenavnets praksis herom, idet selskabet uberetti-
get har

afvist at udbedre skaderne som anvist af skensmanden, og det har vaeret ngdvendigt for klagerne
at sgge teknisk og juridisk bistand."

Selskabet har i brev af 6/2 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Vores forsikringstager klager ved sin advokat over meddelt daekningsomfang og udbedringsme-
tode i forbindelse med anmeldt skade i tagrum under ejerskifteforsikringen. Klager har nedlagt
krav om daekning til ny tagkonstruktion, dog saledes at klager selv afholde udgifter til ny tagbe-
legning.

Sagens fakta

Oplysninger om ejendommen

Klagers ejendom er et enfamilies hus opfgrt i 1974 pa baggrund af BR66. Bygningen er opfgrt som
1% plans hus, jf. BBR. Bygningens 1. sal er delvist indrettet til beboelse, delvist et uudnyttet spids-
loft.

Tagkonstruktionen er udfgrt som sadeltag med 140 mm hgje bjaelkespzer isoleret med 100 mm
mineraluld. Tagbelaegningen er udfgrt med vingetegl, som betragtes som en tzaet tagbelaegning.
Undertag er armeret plast (mornafol). Dampspeerre er udfgrt med alukraft.

For den uudnyttede del er der udfgrt mineralulds isolering mod tagflade (og undertag). Hvornar
0g

hensigten med udfgrelsen er ikke kendt. Det ma blot konstateres, at udfgrelsen ikke er hensigts-
maessig og udtryk for en fejlkonstruktion, svarende til ulovlig bygningsindretning.

Om ventilation angiver byggetegningerne, at der skulle veere et 'hulrum for ventilation' mellem
den armerede plastfolie (Monarfolen) og isoleringen, svarende til en mulig maksimal ventilations-
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spalte pa ca. 25 mm. [Selskabets eksterne radgiver] konstaterer hulrum mellem undertag og mi-
neraluld. Derudover ventileres konstruktionen ved tagfod samt tudtagsten gverst mellem hvert
speaerfag jf. Taksators ... afggrelse af 5. maj 2021 (bilag 7, side 2 nederst).

Supplerende bemazerkninger til sagsforlgb

Vi vedlaegger klagers anmeldelse (bilag A) med klagers beskrivelse om baggrund for anmeldelse.
Klager oplyser, at Tagfirmaet ... har gennemgaet konstruktionen, men der er ikke fremlagt rapport
eller notat, men alene klagers egen beskrivelse (bilag 5, 02/03/2021, 8:54 PM). Vi modtager tilbud
pa ny tagkonstruktion (bilag B). Tilouddet er dateret fgr klagers beskrivelse af konstruktionen, li-
gesom tilbuddet ikke henviser til en gennemgang eller andet.

Som anfert af klager besigtiger vi forholdet og rekvirerer [selskabets eksterne radgiver, bilag 6]
med henblik pa naermere undersggelser. P4 denne baggrund vurderer og treeffer taksator ... og
Seniortaksator ... hver isaer afggrelse i sagen, som dog er sammenstemmende, jf. bilag 7, som vi i
det hele henviser til (bemaerk at nogle sider i bilag 7 er registreret med bilag 6).

Klager indhenter vurdering af skimmelforholdene pa spidsloft ved [klagerens eksterne radgiver,
bilag 8]. Vurderingen giver dog ikke os anledning til at 2endre vores afggrelse.

Som anfgrt af klager fastholder vi, at sagen skal vurderes i to scenarier ved 1) uudnyttet spidsloft,
ikke godkendt til beboelse og 2) udnyttet spidsloft indrettet til ophold, da de to konstruktioner ik-
ke er identiske.

| overensstemmelse med ejerskifteforsikringens daekning anerkender vi, at for uudnyttet spids-
loft, er der udfgrt en uhensigtsmaessig isolering mod tagflade, som skal nedtages. Forholdet har
medfgrt skimmel pa undertag, hvorfor der meddeles daekning til afrensning. Der er udskaret nog-
le huller i undertag, antagelig med henblik pa ventilering. Disse huller skal lukkes og der skal i ste-
det ufgres egentlig ventilation ved tagfod og -kip.

Vi meddeler ogsa daekning til etablering af ventilation for det udnyttet spidsloft.

Skgnsforretningen, herunder det supplerende syn og skgn bestyrker os i vores vurdering. Skgns-
manden papeger dog, at ved vores udbedringsmetode bgr der ligeledes ske teetning af dgr mel-
lem de to afdelinger af spidsloftet, ligesom aftraekskanaler fra bryggers og badevzerelse bgr isole-
res, for optimal ventilering og imgdega kondensdannelse.

Disse forhold har klager ikke rejst krav om tidligere, og deekningstilsagnet udvides til tillige, at om-
fatte dette.

| overensstemmelse med skgnsmandens vurdering og prisseetning meddeler vi herefter fglgende
daekning:

Uudnyttet spidsloft:

| overensstemmelse med Ankenaevnets praksis for ex. forsatsvaegge i kaeldre (AK 78224), tilbyder
vi at bringe konstruktionen tilbage, som den oprindeligt er tilteenkt ved at:

* Nedtagning og bortskaffelse af den forkert opsatte isolering inkl. forskallingsbraedderne

¢ En skimmelafrensning pa undersiden af Monarfolundertag, sa forekomsten bringes ned til et
forventeligt niveau for et tagrum
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e Isaetning af ventilationsstudse fra indvendig side mellem alle tagspaerene (en nederst nzer tag-
fod

og en gverst nzer kip)

e Lapning/lukning af de skarne huller i undertaget

Udnyttet spidsloft:

e Etablering af ventilationsstuds i undertag (udefra) ved tagfod og kip mellem hvert spaerfag

e Tetning ved dgr mod uudnyttet spidsloft

* Teetning ved aftraekskanaler fra bryggers og badeveerelse

Vores vurdering

Neaervaerende sag drejer sig om hvorvidt den af os meddelte deekning i omfang og metode er util-
straekkelig til at udbedre det anerkendte forhold under ejerskifteforsikringens daekning. Fgrst vil vi
anfgre vores bemaerkninger til sagens erkleeringer, idet vi bemaerker, at det forhold, at klager har
begaeret og der er gennemfert skgnsforretning ikke i sig selv bevirker, at rapporter og notater fra
sagens tidligere eksterne radgiver mister relevans. Disse vurderinger bgr derimod fortsat indga i
sagens vurderingsgrundlag. Herefter vil vi sammenfatte og sidst kommentere pa klagers supple-
rende krav.

Ad rapport fra [selskabets eksterne radgiver] pr. 22. april 2022 (bilag 6)

Eksternradgiver 1 konkluderer pa baggrund af deres undersggelse og analyser (bilag 5, side 9), at
der kan konstateres et sporadisk forhgjet niveau af skimmelsvamp pa undersiden af undertag i
tagkonstruktionen i veerelse (udnyttet spidsloft) og pa uudnyttet spidsloft.

Forholdet tilskrives manglende ventilation samt kondensdannelse, muligt fra boligens rumluft,
som vil optraede i tagkonstruktionen i vinterhalvaret i form af fugt, og dermed risiko for skimmel-
veekst.

Skimmelforekomsten pa underside af tagkonstruktionen i den uudnyttede del af spidsloftet var
sporadisk. Analyseresultatet samt de visuelle registreringer viste, at forekomsten var med megen
variation.

For den udnyttede del anfgres, at 'forekomsten af skimmelsvamp pa undersiden af undertaget
bag
parallellofter i veerelse, kun i meget begraenset omfang, vil kunne pavirke indeklimaet negativt'.

Pa det foreliggende grundlag meddeler vi daekning, som anfgrt tidligere. For den begraenset
skimmelforekomst i parallellofter i veerelse noterer vi os, at der er tale om en lukket konstruktion.

Ad rapport fra [klagerens eksterne radgiver] af 28. juni 2021 (bilag 8)
Ekstern radgiver 2 foretager en visuel gennemgang af bade det udnyttede og uudnyttede spids-
loft, og der gennemfg@res to DNA testes, pa kommode i hver sin del af spidsloftet.

Prgveresultatet for det uudnyttede spidsloft viser niveau D vurderet i forhold til et baggrundni-
veau 'i forhold det forventelige niveau for tgrre, rene og uskadede bygninger, jf. rapportens bilag
1.
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Baggrundniveauet synes ikke helt at vaere i overensstemmelse med forholdene pa et spidsloft.
Derudover bemaerker vi, at de dominerende skimmelsvampe er arter, som naturligt forekommer i
udendgrsluften og derfor ogsa naturligt aflejres i bygninger.

Prgveresultatet for reol i det udnyttede spidsloft viser niveau C, svarende til 'det, at der er fore-
komst af skimmelsvamp i bygningen lidt over normalt forventeligt niveau for tgrre, rene og ikke
skadede bygninger'.

Ligeledes her bemaerker vi, at de dominerende skimmelsvampe er arter i prgven, som naturligt fo-
rekommer i udendgrsluften og derfor ogsa naturligt aflejres i bygninger.

Pa baggrund af prgven pa reolen vurderer Ekstern radgiver 2 herefter, at den fundne skimmel pa
undertag pavirker indeklimaet. | rapporten henvises i gvrigt til SBi 274 (2020) tabel 18 om omfan-
get/intensiteten af de faktiske aftegninger pa undertag.

Vores bemarkninger: Begge prgver viser middelvaerdier, som ikke er overraskende eller bekym-
rende i forhold til de forhold og betingelser hvorunder/-pa prgverne er udfgrt, da der er tale om
et uudnyttet spidsloft med skimmelforekomst pa undertag samt varelse i udnyttede del, som
graenser op til uudnyttet spidsloft.

For henvisningen til SBi anvisningen skal vi fgrst anfgre, at der er tale om en anvisning og saledes
en anbefaling og ikke et lovkrav. Dernaest skal vi papege, at anvisningen betoner, at omfan-
get/intensiteten af de faktiske aftegninger pa undertag ikke kan sta alene, men skal vurderes i
sammenhang med gvrige faktorer bl.a. de faktiske forhold hvorunder prgven er udtaget — her er
der tale om et spidsloft fra 1974.

Rapporten giver os ikke anledning til at &ndre vores vurdering, herunder ogsa ventilationslgsning.
Vi henviser i det hele til Seniortaksators bemaerkninger i svar af 10. august 2021 (bilag 7).

Ad skgnserklzering (bilag 10)

Indledningsvist skal vi bemaerke, at det er vores opfattelse, at sk@gnserklaering har karakter af en
byggeteknisk gennemgang, hvis svar og vurdering ikke er sket med udgangspunkt i ejerskiftefor-
sikringens kontekst. Dette kan bl.a. udledes af skgnsmandens svar pa udbedring mv. bl.a. i
spgrgsmal 6.

Spgrgsmal 1 med svar:
Det konstateres, at konstruktionen ikke er tilstraekkeligt ventileret.

Skensmanden henviser til SBi anvisning fra 1974 i relation til hvordan ventilering skal udformes.
Publikationen er udkommet efter BR66 og efter byggetilladelsen til den her omhandlende byg-
ning.

Vi bemaerker, at vi allerede forud for skgnsforretningen har meddelt deekning til etablering af ven-
tilering.

Spgrgsmal 2 med svar:
Uudnyttet del
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Skensmanden udfgrte 7 abninger i spaerfag for inspektion og prgvetagning pa undertag.

Visuelt konstateres, at der er kondens og sorte misfarvninger pa undertag i 6 ud af 7 spaerfag.
Fugtmaling i spaer og forskalling viste alle normale forhold for arstiden, dog var yderste del af et
speaerfag opfugtet pa grund af kondens.

Skgnsmanden konkluderer, at der ikke kan udledes tendenser, men der kan konstateres skimmel-
svampevaekste pa undertaget i varierende grand, og pa et uacceptabelt niveau. Der blev ikke kon-
stateret treenedbrydende svamp eller rad.

Vi bemaerker, at vi allerede forud for sk@nsforretninger har meddelt daekning til skimmelafrens-
ning af undertag.

Udnyttet tagrum:
Skgnsmanden udf@rte abninger i tagkonstruktionen for inspektion og prgvetagning pa undertag,
dampspaerre og bagside af gipsplade.

Visuelt blev der ikke konstateret kondens i prgvehullerne. Der blev kun konstateret ganske lidt
misfarvning.

Fugtmaling i spaer og forskalling viste 'lavt for arstiden'.

| abning 10 blev gipsplade ligeledes undersggt, 'der var ingen skjolder eller indikationer pa skim-
melsvampeveekst pa gipspladen'. Fugtmaling i gipspladen viste normale og tgrre forhold.

Skensmanden konkluderer, at der er stor forskel pa misfarvning og kondensforekomsten pa un-
dertag mellem den udnyttede del og den uudnyttet del af spidsloftet.

Det anfgres, at 1 prgve ud af 5 viste en hgj forekomst af skimmel pa undertag i den udnyttet del
af

spidsloft (vaerelse), men det anfgres ogsa, at denne prgve ikke er repraesentativ. Derudover kon-
stateres, at der er normale niveauer af skimmelsvampespore for en tagkonstruktion og de arter
som er fundet primaert, er arter som findes naturligt i udeluften.

Samlet konstaterer skgnsmanden at henset til konstruktionen er 48 ar gammel er der normale og
begraensede forekomster af skimmelsvampevaekst.

Vi bemaerker, at de faktiske forhold ikke er udtryk for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Den konstaterede skimmelforekomst er seedvanlige og forventelig for konstruktionen. Da der er
tale om behersket skimmelforekomsts i en lukket konstruktion, er det ikke grundlag for at antage,
at der vil ske spredning til beboelsen.

Spgrgsmal 3 med svar:

Det anfgres at den begreensede skimmelforekomst i den udnyttede del skyldes mangelfuld venti-
lation, men ogsa 'anvendelse af den blgde mineraluldsisolering med til at ggre ventileringen van-
skelig, da isolering falder lidt sammen og buler ud mod ud mod undertaget, saledes at de teoreti-
ske ca. 20 mm ventilationsspalte i praksis flere steder er lig 0 mm".
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Derudover papeges gvrige konkurrerende faktorer i form af kondens som fglge af en ikke teetslut-
tende dgr til veerelse i tagrum, kondens som fglge af ikke teetnet aftraekskanaler fra bryggers og
badevearelse og endelige mineraluldsisoleringen monter op mod undertag, som anfgrt ovenfor, li-
gesom isolering pa det uudnyttet spidsloft er udfgrt uden dampspzerre.

Vi bemaerker, at vi allerede har meddelt daekning til etablering af ventilation. For fuldstaendighe-
dens skyld skal vi derudover bemaerke, at det forhold, at den blgde mineraluldsisolering falder
sammen og buler ud mod undertag, er en kendt og saedvanlig aldersbetinget udvikling for isole-
ringsmateriale. Forholdet opfylder ikke i sig selv ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Derudover, at vi har meddelt daekning til fiernelse af den uhensigtsmaessige isolering pa uudnyttet
spidsloft mv. Der meddeles daekning til taetning omkring dgr mellem de to spidslofter samt af-
treekskanaler.

Sporgsmal 4 med svar:
Skensmanden konkluderer, at undertaget i det uudnyttet tagrum fremstar med uacceptable fore-
komster af fugt og skimmesvampevaekst.

For undertag i den udnyttede del 'vurderes der ikke at vaere mere skimmelsvampevaekst end i en
normalt velfungerende tagkonstruktion af samme alder'. Skensmanden begrunder bl.a. sin vurde-
ring med, at de konstaterede skimmelsvampevakst samt levedygtige skimmesvampespore ogsa
forekommer naturligt i udeluften og der er tale om en tagkonstruktion.

Vi bemaerker, at vi allerede forud for skgnsforretning har meddelt deekning til skimmelafrensning
af undertag.

Spgrgsmal 5 med svar:

Skensmanden anfgrer, at den skimmelforekomst, som er pa tagkonstruktionen i den uudnyttet
del, kan pavirke indeklimaet via den uteette dgr og ved aftrackskanaler til bryggers og badevaerel-
se.

Skimmelsvampevaesken i 'det uudnyttet tagrum er udover hvad man kan forvente i en tilsvarende
ejendom fra 1974".

For den udnyttede del bemzerker sknsmanden, at 'vurderes omfanget af skimmesvampevaesken —
samlet set — ud fra de stikprgveobservationer der er gjort i denne unders@gelse og i undersggelsen
udfgrt af (Ekstern rddgiver 1], Bilag 4 i modtaget materiale af vaere pad et forventeligt niveau for en
tilsvarende ejendom fra 1974 i almindelig god vedligeholdelsesstand — med de variationer der fo-
rekommer i en tagkonstruktion som er ca. 48 ar gammel.'

Vi bemaerker, at der er meddelt daekning til skimmelafrensning i uudnyttet spidsloft samt teetnin-
ger.

Spgrgsmal 6 med svar:
Spgrgsmalet omhandler udbedring.

Skensmanden fastslar, at tagkonstruktionen er fejlkonstrueret, da ventileringsforholdene ikke le-
ver op til nugaeldende krav:
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'Det vil sige, at der ved etablering af afvaergeforanstaltninger ikke kan sikres de nugaeldende krav
til

ventilationsspalter pd min. 70 mm mellem isolering og undertag, som skal sikre fri luftpassage ved
tagfod og kip eller at der laegges diffusionsdbent undertag i stedet'.

Videre anfgres (med vores udhaevning), at:

For at minimere fglgearbejder og opretholde naeste samme konstruktionshgjde er det anbefalet at
foretage renoveringen udefra og udskifte undertaget til et diffusionsabent undertag. Det skal
naevnes, at det kraever, at der er en velfungerende dampspeerre i konstruktionen, og da der er kon-
stateret en rigtig monteret og intakt alukraft-dampspeerre, skannes dette forhold overholdt. Ar-
bejdet skal folge alle nugaeldende krav til en tagkonstruktionsopbygning med diffusionsdbent un-
dertag.’

Herefter opg@res udbedring til en konstruktion med ny opbygning ved isolering, undertag, tgm-
mer og murerarbejde, men dog med genanvendelse af eksisterende tegl til i alt 390.500 kr.

Vi bemaerker, at spgrgsmalet til skensmanden blot er formuleret med 'bedes skgnsmanden oply-
se, hvordan forholdene kan udbedres ...". Skensmanden anmodes saledes ikke om, at foretage en
skadeopggrelse i ejerskifteforsikringens kontekst, hvor udgangspunktet er reparation og ikke ud-
skiftning af hele konstruktionen.

Det udledes i gvrigt, at skensmanden laegger til grund, at konstruktionen skal leve op til nugzel-
dende
krav.

Spgrgsmal IA — 1B med svar:
Angar i det hele prissaetning af de tiltag, som vi har meddelt daekning til ved vores dakningstil-
sagn.

Vi bemaerker, at vi tillige meddeler daekning i overensstemmelse med sk@dnsmandens prissaetning.

Skgnsmanden har skgnnet omkostningerne til de af Gjensidige foreslaede tiltag til kr. 97.325 inkl.
moms. Hertil kommer omkostningerne forbundet med taetning af dgren og de to udluftningskana-
ler til kr. 12.500 inkl. moms.

Spgrgsmal IC med svar:

Skgnsmanden bedes vurdere om der er nezerliggende risiko for skade eller indeklimaet i beboel-
sesdelen pa 1. sal pavirkes negativ af skimmelforekomsten, hvis tiltagende i spgrgsmal IA — IB
iveerksaettes.

Skgnsmanden anfgrer, at der skal ske taetning ved dgr samt udluftningskanaler ellers tilfgres fort-
sat varm luft med kondens og skimmel til fglge, og der skal ske tilstraekkelig ventilering af tagkon-
struktionen.

For indeklima anfgres:
'l forhold til om indeklimaet pavirkes negativt, som konsekvens af skimmelsvampevaekst, sG vurde-
res det ikke at veere tilfaeldet umiddelbart efter etablering af tiltagene, men da der fortsat er risiko
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for kondensering og efterfalgende skimmelsvampevaekst kan det ikke udelukkes, at der vil opsta
risiko herfor over tid.'

Vi bemaerker, at vi har tilbudt deekning til tiltagene. For skgnsmandens test om risiko for skimmel
over tid, er ikke et forhold som opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Spgrgsmal ID med svar:

Spgrgsmalet angar indeklimapavirkning som fglge af skimmelforekomsten pa undertag bag paral-
lelloft i den udnyttet del. Skgnsmanden anfgrer: ‘Det konstaterede omfang af skimmelsvampe-
vaekst pd undertaget vurderes ikke at pdvirke indeklimaet negativt, ndr det konstaterede omfang
af skimmelsvampevaeksten, 16 fundne skimmelsvampearter, vaekstintensiteten, fugtforholdene og
konstruktionens opbygning tages i samlet betragtning.'

Sporgsmal IF med svar:
Bekraefter, at der mangler ventilation mellem undertag og isolering pa uudnyttet del af tagrum.

Vi bemaerker, at vi allerede har meddelt deekning i overensstemmelse med ejerskifteforsikringens
daekningsomfang bade for ventilering og fjernelse af isolering. Vi bemaerker, at ejerskifteforsikrin-
gen ikke daekker omkostninger til ulovlig bygningsindretning.

Sporgsmal IG med svar:

Skgnsmanden bekrafter, at skimmelsvamp fra uudnyttet tagrum kan vandre til veerelse via utzet-
heder ved dgr, jf. Ekstern radgiver 2 udfgrte prgve pa reol i vaerelse som stgder op til uudynettet
tagrum.

Om Ekstern radgiver 2 prgveresultatet anfgres videre: '‘DNA-analysesvaret siger efter skgnsman-
dens vurdering ikke ngdvendigvis noget om forekomsten af skimmelsvampemateriale i stueetagen
— altsa underforstdet hele beboelsesdelen.'

Ad supplerende skgnserklzering (bilag 11)

Spgrgsmal SS1 og svar:

Vi bemeerker, at vi allerede har meddelt deekning til at bringe det uudnyttede spidsloft tilbage til
sin oprindelige form, altsa fjerne isolering. Skensmanden er ikke anmodet om at svare i den kon-
tekst.

Vi noterer os dog, at skgnsmanden tilsyneladende heller ikke er enig med Ekstern radgiver 2 i vur-
deringen af anvendelse af ventilationsstudse i tagkonstruktion med haldning.

Spgrgsmal SS 2 og svar:

Skensmanden anfgrer indledningsvist, at:

'Spargsmadlet forstds sddan, at det forudseettes at der foretages udbedring, som beskrevet i svar
pd spm. 6 i den udnyttede del af tagkonstruktionen.'

| sp@rgsmal 6 fastslar skgnsmanden, at taget er fejlkonstrueret pa grund af manglende ventilation
i forhold til nugaeldende regler, hvorefter det anfgres, at for at tagkonstruktionen skal kunne skal
leve op til nugeeldende krav, skal der udfgres en ny konstruktion.
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Vi bemaerker, at i det omfang der kan se reparation/eendring af den eksisterende konstruktion, er
det det, der er forsikringsmaessig daekning for, jf. forsikringsbetingelsernes afsnit 21 samt Forsik-
ringsaftalelovens § 39.

Da der ikke er noget til hinder for, at der kan udfgres reparation, mener vi ikke at spgrgsmal og
svar har relevant i forhold til det anmeldte.

Spgrgsmal SS 3 og svar:

Allerede fordi vi har tilbudt en udbedring for den uudnyttede del, som ikke indebaerer en a&ndring
af den eksisterende konstruktion, er skensmandens svar mindre relevant. Vi bemaerker for den
udnyttede del, er ejerskifteforsikringens skadebegreb ikke opfyldt.

Sporgsmal SS IA og svar:
Her bekraefter skgnsmanden, at den af os tilbudte lgsning med ventilationsstudse ikke vurderes at
skabe risiko for undertryk og dermed risiko for forvaerring af problemet.

Dermed afkraefter skensmanden ekstern radgiver 2 pastand, at den af os tilbudte Igsning ikke
skulle veere hensigtsmaessig.

Sammenfatning

Klagers advokat henviser i bilag 15 til betaenkning nr. 1520 om Huseftersynsordningen og naerme-
re til passus hvor udvalget udtrykker den dagaldende praksis for skimmelsvamp under ejerskifte-
forsikringen. Derudover henviser klager til en raekke ankenaevnskendelser fra samme tid (bilag 16-
20).

Ankenzvnets aktuelle og faste praksis udtrykker, at det er en betingelse for deekning, at skimmel-
svampen enten 1) udger en fglgeskade af en deaekningsberettigende skadesarsag pa bygningen,
som medfgrer, at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er usaedvanligt
for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemade, nar der sammenlignes
med tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den dakningsberettigede skades-
arsag eller 2) at der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunk-
tet havde en intensitet og et omfang, som nedszetter veaerdien eller brugbarheden af saerligt be-
boelsesrummene i bygningen naevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.
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Uudnyttet spidsloft

Vi havde allerede forud for skgnsforretningen anerkendt, at der var mangelfuld ventilering pa
spidsloftet og den udfgrt mineralulds isolering mod tagflade pa det uudnyttet spidsloft var uhen-
sigtsmaessig og udtryk for en fejlkonstruktion.

Pa samme made havde vi anerkendt, at den aktuelle forekomst af skimmelsvamp var af et omfang
som oversteg hvad man kan forvente for en konstruktion af denne alder og karakter.

Ejerskifteforsikringen indeholder ikke daekning for ulovlig bygningsindretning, hvorfor vi tilbyder
at bringe forholdene tilbage til hvordan konstruktionen oprindeligt var tiltaenkt ved at fjerne mi-
neraluldsisoleringen med forskalling.

Derudover udfgrer skimmelsanering af undertag samt ngdvendig reparation. Derudover etablere
yderligere og tilstreekkelig ventilation.

Endelig tilbyder vi at teetne dgr mellem uudnyttet og udnyttet del af spidsloftet samt aftraekskana-
ler fra bryggers og badevaerelse med henblik pa at hindre, at varm fugtig luft fra beboelsen dan-
ner kondens pa spidsloftet.

Udnyttet spidsloft

| skgnserkleeringens spgrgsmal 5 antager skensmanden, at luft fra det uudnyttet spidsloft kan
vandre til vaerelse i den udnyttet del af spidsloftet via den uteette dgr samt utaette aftraekskanaler
i bryggers og badevaerelse. Skensmanden konstaterer ogsa, at:

'l den udnyttede del af tagkonstruktionen vurderes omfanget af skimmelsvampevaeksten — samlet
set — ud fra de stikprgveobservationer der er gjort i denne undersggelse og i undersggelsen udfart
af [selskabets eksterne radgiver], Bilag 4 i modtaget materiale af vaere pa et forventeligt niveau
for en tilsvarende ejendom fra 1974 i almindelig god vedligeholdelsesstand — med de variationer
der forekommer i en tagkonstruktion som er ca. 48 Gr gammel'

Skensmanden vurderer saledes at skimmelforekomsten i vaerelse pa udnyttet spidsloft ikke er be-
lastet ude over hvad der er forventet. Vi noterer os videre, at skimmelsammensatningen domine-
res af arter som naturligt forekommer i udeluften og dermed ogsa i vores inde miljg i bygninger.

Vi ma herefter laegge til grund, at forholdene i boligmiljget ikke er inficeret med skimmel i et om-
fang, som udggr et dakningsberettigende forhold.

| konstruktionen bag parallelle lofterne er der konstateret skimmelforekomst i behersket omfang.
Skimmelomfanget kan ikke i sig selv begrunde daekningsberettigende forhold, ligesom der ikke er
risiko for, at forholdene kan sprede sig til indeklimaet, da forekomsten er konstateret i en lukket
konstruktion.

Sk@nsforretningens afdaekning af forholdene i tagkonstruktionen bag paralelofterne giver ikke an-
ledning til at statuere skade i ejerskifteforsikringens forstand, heller ikke i relation til mangelfuld
ventilering.

| relation til skadebegrebets nzerliggende risiko henviser vi til skgnsmandens besvarelse af
spgrgsmal IC, hvor skensmanden anfgrer, at det ikke vurderes 'at veere tilfeeldet umiddelbart efter
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etablering af tiltagene, men da der fortsat er risiko for kondensering og efterfglgende skimmel-
svampevaekst kan det ikke udelukkes, at der vil opsta risiko over tid'.

Vi bemaerker, at skgnsmandens henvise til 'risiko over tid' ikke kan karakteriseres som en 'naerlig-
gende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand' henset til at konstruktionen har bestaet
siden 1974, ligesom betragtningen er mere af teoretisk karakter.

Samlet ma vi konkludere, at skgnsforretningen ikke afdaekker daekningsberettigende forhold ud
over det, som vi allerede har meddelt deekning til.

Pa samme made ma vi konstatere, at skgnsforretningen ikke giver belaeg for at betvivle, at den
udbedringsmetode, som vi har meddelt deekning til skulle vaere utilstraekkelig eller pa anden ma-
de i uoverensstemmelse med den deekningsforpligtigelse vi har i relation til ejerskifteforsikringens
daekningsomfang.

Derudover fastholder vi at den meddelt daekning i overensstemmelse ankenavnets galdende
praksis. Klager har saledes ikke bevist, at vores udbedringsmetode og -omfang er utilstraekkelig til
at opfylde daekningsforpligtelsen.

Ad kendelser i bilag 16-20
Det er vores opfattelse at det anmeldte skal vurderes i forhold til Ankenavnets aktuelle praksis,
hvilket vi har godtgjort er sket. Vi mener ikke, at det anfgrte kendelser kan fgre til anden slutning.

Vi skal dog ganske kort knytte bemaerkning kendelserne.

71989: Ankenaevnet har i sener kendelser fastslaet, at skadebegrebets 'vaerdi og brugbarhed' er et
byggeteknisk begreb og ikke et gkonomisk begreb, jf. 93332, 95647 og 96166.

Derudover ma vi fastholde, at ejerskifteforsikringen er en bygningsforsikring, som ikke daekker sik-
redes szerlige helbredsmaessige forhold.

87005: Vi antager, at der er tale om en konkret afggrelse.
70393 og 77569: Sagernes forhold synes alene belyst ved klagers eksterne radgiver, som danner
grundlag for kendelsen.

Vi mener ikke, at de naevnet kendelser eller deres afggrelsesgrundlag er sammenlignelige med
nzervaerende sag.

Derimod er det vores opfattelse, at naervaerende sag er sammenlignelig med 91588, som omhand-
ler en tagkonstruktion med et tilsvarende skadeforhold i tagtrummet, som det indklagede selskab
havde tilbud at udbedre ved reparationstiltag, men klager gnskede daekning til ny tagkonstrukti-
on.

| den pagaldende sag fandt naevnet, at klager ikke havde bevist, at selskabets udbedringsmetode
var utilstraekkelig.
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Ad klagers anbringende
Klager henviser bl.a. til skensmandens vurdering af konstruktion fejl i sk@nserkleeringen spgrgsmal
3 for den uudnyttet del af spidsloftet.

Skgnsmanden omtaler flere konkurrerende arsager i form af kondens som fglge af uteethed ved
dor

mellem udnyttet og uudnyttet spidsloft, de to aftraekskanaler fra badevaerelse og bryggers samt
mineraluldsisolering mod undertag.

Vi har meddelt daekning til udbedring af alle tre forhold. Det er ikke vores opfattelse, at skgns-
manden anfaegter den af os, anfgrte udbedringsmetode. Vi henviser i gvrigt til vores bemaerknin-
ger til

skenserklaeringens spgrgsmal 3 tidligere i hgringssvaret.

Det fremgar af skensmandens besvarelse pa spgrgsmal SS1 i den supplerende sk@nserklaering at
ventilationsstudse som udgangspunkt ikke vil vaere Igsningen pa skimmelproblematikken over den
udnyttede del af tagkonstruktionen. Skgnsmanden vurderer dog ikke, at det vil vaere en forvaer-
rende foranstaltning i forhold til skimmelproblematikken, hvorfor den tilbudte udbedringsmetode
ikke kan anses at veere uegnet.

Vi bemaerker i gvrigt, at skensmandens svar beror p3, at isolering bibeholdes. Dette er ikke tilfael-
det, da vores udbedringsmetode netop indebaerer, at mineraluldsisoleringen fjernes, og konstruk-
tionen kommer til at fremsta som oprindeligt tiltaenkt.

For sa vidt angar skensmandens forslag til udbedring i sk@nserklaeringens spgrgsmal 6 skal vi igen
henlede opmaerksomheden p3, at skensmandens udbedringsforslag ga videre end ejerskifteforsik-
ringens daekning, idet skensmanden i sit svar laegger til grund, at udbedring skal ske efter nugeel-
dende regler.

Ad rettens omkostningskendelse

Det er fortsat vores opfattelse at sdvel skgnserklaeringen som den supplerende skgnserklaering ik-
ke

afdaekker deekningsberettigende skader i ejerskifteforsikringens forstand, som klager i overvejen-
de grad ikke allerede er meddelt daekningstilsagn.

Derudover er det vores opfattelse, skesnsmandens forslag til udbedring gar videre end hvad der
faktisk er ngdvendigt og pakraevet for at udfgre en korrekt og tilstraekkelig udbedring under ejer-
skifteforsikringens daekning.

Vores advokats bemaerkninger til og anken af omkostningsspgrgsmalet vedlagges som bilag C.
Ad advokatbistand
Klagers advokat indtreeder i sagen ved begaering om skgnsforretning. Forud for dette har vi ikke

modtaget henvendelser eller lignende fra advokaten.

Ved rettens omkostningskendelse er der gjort op med advokatomkostninger for skgnsforretnin-
gen.
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For sagens behandling i navnet er det praksis, at hver part baerer egne omkostninger, jf. vedtaeg-
ternes § 23, stk. 3.

Der er ikke forhold eller omsteendigheder i nserveaerende sag, som kan begrunde, at den faste
praksis skal fraviges."

Klagerens advokat har i brev modtaget af naevnet 3/3 2023 bl.a. anfgrt:

"Hermed skal jeg pa vegne af klagerne fremkomme med bemaerkninger til selskabets svar af 6.
februar 2023.

Supplerende sagsfremstilling:
Klagerne bemeerker, at anmeldelsen er sket den 3. november 2020, bilag A. Klagerne har efterfgl-
gende veeret i telefonisk korrespondance med selskabet, der efterspgrger et tilbud pa udbedring.

Som fglge heraf kontakter klagerne [tagfirma] for indhentning af tilbud. Klagerne har ikke efter-
spurgt en rapport fra [tagfirmaet], idet selskabet ikke har efterspurgt en teknisk rapport men ale-
ne et tilbud. [Tagfirmaet] udarbejder tilbud af 24. februar 2021, bilag B. Ved [tagfirmaets] besigti-
gelse udtrykker [tagfirmaet] overfor klagerne deres vurdering af tagkonstruktionen. P& baggrund
af disse oplysninger fremkommer klagers beskrivelse af 2. marts 2021, bilag 5.

Uudnyttet tagrum

Klagerne er enig med selskabet i, at der er tale om en daekningsberettiget skade i det uudnyttede
tagrum. Uenigheden bestar i hvorledes forholdet udbedres handveaerksmaessigt korrekt henset til
at

der er tale om en fejlkonstruktion i henhold til skgnserklaeringen, der har medfgrt en skade jf. sva-
ret

i spgrgsmal 3 og spgrgsmal 6.

Klagerne gor geeldende, at skensmanden ikke er enig med selskabet i, at selskabets udbedrings-
metode med etablering af ventilationsstudse vil Igse problemstillingen jf. svaret i spgrgsmal SS 1
og, at

selskabets udbedringsmetode er en handvaerksmaessigt korrekt udfgrelse jf. svaret i spgrgsmal SS
2.

Uenigheden har netop fgrt til isoleret bevisoptagelse for én gang for alle, at fa klarlagt hvorledes
forholdet skal udbedres. Klagerne ggr derfor geldende, at skgnsmandens vurdering af udbed-
ringsmetode vaegter tungere/hgjere end selskabets egen teknikers vurdering af udbedringsmeto-
de —alt

andet lige vil det ikke give mening med afholdelse af et syn/sken for afklaring af uenigheden, sa-
fremt skgnsmandens vurdering ikke tillaegges tungere vaerdi.

Klagerne ggr geeldende, at de med skgnserklaeringerne netop har pavist, at selskabets udbed-
ringsmetode kan betvivles i forhold til at Igse ventilationsproblematikken og at udbedringsmeto-
den ikke

er handvaerksmaessig korrekt udfgrelse.
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Udnyttet tagrum

Sk@nsmanden oplyser i svaret pa spgrgsmal 3, at den begraensede skimmelsvampevaekst, vurde-
res at stamme fra mangelfuld ventilering af tagkonstruktionen pa grund af konstruktionsfejl i for-
hold til dageeldende bygningsreglement og god byggeskik. Endvidere er anvendelse af den blgde
mineraluldsisolering med til at ggre ventileringen vanskelig, da isolering over tid falder lidt sam-
men og buler ud mod undertaget, sadledes at de teoretiske ca. 20 mm ventilationsspalte i praksis
flere steder er lig 0 mm.

| svaret pa spgrgsmal 6 oplyser skdnsmanden, at tagkonstruktionen er fejlkonstrueret, hvilket er
arsagen til de konstaterede forhold.

Selskabet er gaet i daekning med en udbedringsmetode i form af etablering af ventilationsstudse.
Hertil oplyser skensmanden i svaret pa spgrgsmal SS 3, at det ikke er en handvaerksmaessig kor-
rekt

udfgrelse, da der ikke er tilstraekkelig afstand mellem undertag og mineraluldsisolering til at sikre
en effektiv ventilering af tagkonstruktionen.

Klagerne gor geeldende, at idet selskabet har valgt at ga i daeekning har klagerne ogsa krav pa, at
forholdet udbedres handvaerksmaessigt korrekt i henhold til skensmandens anvisning.

Igen g@res det geeldende, at uenigheden netop har fgrt til isoleret bevisoptagelse for én gang for
alle, at fa klarlagt hvorledes forholdet skal udbedres. Klagerne ggr derfor ogsa her geeldende, at
skensmandens vurdering af udbedringsmetode vaegter tungere/hgjere end selskabets egen tekni-
kers vurdering af udbedringsmetode — alt andet lige vil det ikke give mening med afholdelse af et
syn/skgn for afklaring af uenigheden, safremt skensmandens vurdering ikke tilleegges tungere
veerdi.

Klagerne gor geeldende, at de med skgnserklaeringerne netop har pavist, at selskabets udbed-
ringsmetode kan betvivles i forhold til at Igse ventilationsproblematikken og at udbedringsmeto-
den ikke

er handvaerksmaessig korrekt udfgrelse.

Udgifter til juridisk bistand
Klagerne henviser til tidligere indleeg i klagen af 19. december 2022."

Selskabet har i brev af 3/4 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har modtaget klagers bemarkninger til vores hgringssvar 1 af 6. februar 2023, som giver an-
ledning til felgende.

Blot for fuldstaendighedens skal vi przacisere, at vi ikke anmoder klager om at indhente tilbud,
men

derimod anfgrer vi alene, at i det omfang klager allerede har modtaget et tilbud beder vi om dette
(bilag 5, side 1, den 04/11/2020).

Vi udleder af sagens korrespondancen, at det tilbud klager, faktisk modtager ikke er tilfredsstil-
lende, og der f@rst 'lykkedes at fa en serigs gennemgang af vores skade samt et tilbud pa udbed-
ringen' jf. meddelelsen den 02/03/2021 (bilag 5).
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Ad uudnyttet tagrum

Det er korrekt, at skgnsmanden i svar til skgnserklaeringens spgrgsmal 3 (bilag 10) angiver:

'‘Den begraensede skimmelsvampevaekste, som findes i den udnyttede del af tagkonstruktionen
vurderes at stamme fra mangelfuld ventilering af tagkonstruktionen pé grund af konstruktionsfejl
i forhold til dagaeldende bygningsreglement og god byggeskik'

Som det fremgar, relaterer udtalen sig til den udnyttede del af tagkonstruktionen og den begraen-
sede skimmelvakst her og ikke til den uudnyttede del af tagrummet.

Vi ma bemazerke, at det ikke praecisere i svar pa spgrgsmal 3, hvilke bestemmelser i BR66, der ikke
er respekteret. Det star ikke klart for os, hvilke bestemmelser skensmanden henviser til. Vi kan
derfor ikke anerkende, at der er tale om en konstruktionsfejl, jf. BR 66.

Derudover bemaerker vi, at vi allerede har anerkendt etablering af ventilationsstuds i undertag
(udefra) ved tagfod og kip mellem hvert spaerfag.

For svar pa spgrgsmal 6, ma vi gentage, at skensmanden svarer ud fra en ventilationslgsning med
baggrund i 'de nugzeldende krav', hvilket ikke er udgangspunktet for ejerskifteforsikringens vurde-
ring eller daekning. Den omhandlende ejendom er opfgrt jf. BR 66.

For skensmandens svar pa spgrgsmal SS 1 (bilag 11) ma det bemaerkes, at det netop i spgrgsmals-
formuleringen til skensmanden angives, at skensmanden ikke skal forholde sig ventilationsstuds
som en ventilationsforanstaltning, men om trykudligning i forhold til skimmelsvampeproblematik-
ken.

Det er netop dette som skgnsmanden svarer p3, altsa at en trykudligning ved ventilationsstuds ik-
ke vil veere en forvaerrende foranstaltning i forhold til skimmelproblematikken.

Sk@nsmandens svar i SS2 sker pa baggrund af besvarelsen af spgrgsmal 6 i skgnserklaeringen (bilag
10), som vi allerede har konstateret ikke er besvaret i ejerskifteforsikringens kontekst (hgringssvar
1, side 6 -7), idet skensmanden tager udgangspunkt i nugaeldende krav og en sndring af konstruk-
tionen.

Samlet ma vi fastholde, at en isoleret bevisoptagelse ikke kan tilsideszette eller pa anden made
medfgre, at aftalegrundlaget for ejerskifteforsikringen tilsidesaettes eller pa anden made udvides.

Uanset hvorledes spgrgsmal til skgnsmanden formuleres og besvares, ma skgnserkleringens
spgrgsmal og svar tolkes i overensstemmelse med ejerskifteforsikringens daekning.

Ad udnyttet tagrum
Vi henviser til svar ovenfor, hvor vi bl.a. anfgrer, at det er uklart for os hvilke bestemmelser i BR
66 sk@gnsmanden henviser til eller for den sags skyld dageeldende god byggeskik.

Derudover henviser til hgringssvar 1, side 5, herunder ogsa at isoleringsmaterialets aktuelle stand
er udtryk for tidens tand og ikke fejlkonstruktion eller skade i ejerskifteforsikringens forstand.
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Det er korrekt, at skensmanden i sp@grgsmal 6 angiver fejlkonstruktion. Det er uklart for os hvilket
regelsaet skgnsmanden henviser til, ligesom vi noterer os, at skensmanden ikke uddyber eller be-
grunder dette naermere.

For klagers henvisning til SS3, ma vi gentage, at dette udspringer af SS2 samt spgrgsmal 6, hvor
skgnsmanden netop tager udgangspunkt i at hele tagkonstruktionen udfgres i overensstemmelse
med nugaldende bygningsregulativ, jf. ogsa hgringssvar 1 (side 8).

Vi skal understrege, at den udbedring som vil ske, vil veere handvaerksmaessig korrekt, fyldestgg-
rende og tilstraekkeligt. Vi har ikke meddelt daekningstilsagn til en udbedring, som gar videre end
ejerskifteforsikringens daekning.

Det forhold, at klager g¢nsker at gennemfgre sk@nsforretning, og far belyst forhold pa baggrund af
egen formuleret spgrgsmal til skensmanden bl.a. i lyset af mere nutidige byggeprincipper, bevir-
ker ikke at dette forpligter ejerskifteforsikringen ud over de galdende vilkar og den deraf allerede
meddelte daekning.

Vi ma fastholde, at uanset hvorledes spgrgsmal i skgnsforretningens spgrgetema formuleres og
besvares af skensmanden, s&endre dette ikke pa at ejerskifteforsikringen alene er forpligtet i hen-

hold til aftalegrundlaget.

Vi har ikke yderligere bemaerkninger til sagen"

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

25/3 2020, byrettens kendelse om betaling af sagsomkostninger af 6/10 20220g landsrettens

stadfaestelse af byrettens afggrelse af 29/11 2022. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af skadesanmeldelsen fremgar bl.a.:

"Skadedato: 2020-11-03
Hvad er der sket? Skade pa bygning

Pa hvilken bygningsdel er skaden placeret? Tagkonstruktion/-belsegning/skorsten

Skadetyper for tagkonstruktion/-belaegning/skorsten Mangelfuldt/utaet undertag

Fortal os lidt mere om skaden. Beskriv skaden med egne ord? | weekenden flyttede vi i vores
nye hus, og her fik vi hjaelp af min far, som er bygningskonstruktgr. Pa loftrummet bemaerkede
han, at noget af isoleringen var sort, og havde derfor mistanke om, at det har faet fugt/vand. Der-
for fjernede vi noget isolering og vi blev arlig talt mallgse, da vi opdagede, at den tidligere ejer
har skaret hul i undertaget. Det viser sig, at undertaget er udfgrt ulovligt, idet der ikke er 50 mm
imellem undertag og isolering. Faktisk forholder det sig sadan, at isoleringen laegger helt op ad
undertaget. Derfor har den tidligere formentlig forsggt at kompensere for kondens og fugt pga.
den manglede ventilation ved at skaere huller i undertaget! Med den konstruktion, og med huller i
undertaget, er der fare for, at tagkonstruktion gar i forradnelse, og at der er skimmelsvamp. P3
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sigt er der en vaesentlig sandsynlighed for, at det kommer, og derfor skal det udbedres. Dette er
ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Angiv den pageeldende bygningdels alder 45-50 ar"

Af "Skimmelsvampe- og fugtundersggelse i tagkonstruktionen i ejendommen" af 22/4 2021
foretaget af selskabets eksterne radgiver fremgar bl.a.:

"1. Formal
Formalet med besigtigelsen var at udfgre en skimmelsvampe- og fugtundersggelse i tagkonstruk-
tionen i ejendommen ...

2. Baggrund

Det blev oplyst, at der var registreret opfugtninger i tagkonstruktionen i et ukendt omfang. Det
blev oplyst, at der skulle foretages en bygningsbiologisk undersggelse i tagkonstruktionen. Ved
besigtigelsen blev tagkonstruktionen fremvist af beboeren. Det blev aftalt ved besigtigelsen, at
der skulle etableres abninger i loftsbeklaadningen i vaerelse ved spidsloft. Det blev yderligere op-
lyst af beboeren, at der var registreret afgraenset vandindtraengning ved lysning ved bundkarm
ved ovenlysvindue mod vest i vaerelse pa 1. sal.

3. Konstruktion
Kun relevante konstruktioner er beskrevet.

Ejendommen var opfgrt som enfamiliehus i 1974. 1. sal var mod nord indrettet til beboelse. Mod
syd var der udfgrt uudnyttet spidsloft. Tagkonstruktionen var udfgrt som sadeltag med ca. 140
mm hgje bjeelkespeer isoleret med ca. 100 mm mineraluld.

Tagbelaegningen var udfgrt med vingetegl og armeret plast som undertag (mornafol). Loftskon-
struktionen var udfgrt som parallelloft med spredt forskalling med et lag gipsplade som loftsbe-
klzedning. Der var udfgrt alukraft-dampspzerre.

Der var ingen tegn pa ventilation af tagkonstruktionen (hulrum mellem undertag og mineraluld)
ved tagfod og kip, se fig. 1- 3.

4. Metode
1. sal blev gennemgaet visuelt.

Det blev aftalt med beboeren, at der skulle etableres 2 stk. abninger i loftet i vaerelse beliggende
ved spidsloft, se tegning 1.

Pa spidsloftet blev isoleringsmaterialet partielt demonteret.

Fugtforholdene i murveerk og betondak blev malt som fugtvariationer med Gann Hydromette BL
UNI 11 med B55 fgler. Traefugtindhold [%] blev malt med Gann Hydromette, BL Compact 1. Rela-
tiv luftfugtighed og temperatur blev malt med Gann Hydromette, BL RH-T Flex. Overfladetempe-
ratur blev malt med Gann Hydromette, BL Compact IR.
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Vi har udtaget 4 stk. Mycometer-surface test til kvantitativ analyse af skimmelsvampe pa under-
taget. Metoden kan pavise og kvantificere mangden af skimmelsvampe pa materialeoverflader.
Mycometer-vaerdier pa op til ca. 200 i prgver udtaget i tagkonstruktioner skal betragtes som ac-
ceptabelt.

5. Resultat
Der blev udtaget prgver pa undersiden af undertaget i undersggelsesomraderne, se tegning 1.

Analyseresultatet viste et mindre forhgjet til forhgjet niveau af skimmelsvampe. Analyseresultat
er angivet i bilag.

| dbningerne i loftet i vaerelset (UO1 og UO2) blev der generelt ikke registreret synlige tegn pa fo-
rekomst af skimmelsvampe. | undersggelsesomrade UO1 blev der ikke registreret tegn pa fore-
komst af skimmelsvampe pa synligt spzer.

| tagkonstruktionen pa spidsloft blev der registreret sporadisk synlige tegn pa forekomst af skim-
melsvampe pa undersiden af undertaget. Forekomsten af skimmelsvampe var domineret af
Cladosporium spp.

Der blev ikke registreret forhgjede fugtniveauer i tagkonstruktionen ved besigtigelsen.

| undersggelsesomrade UO1 og UO2 blev der registreret en relativ luftfugtighed pa hhv. 62,0 %
ved 13,7 °C (7,35 g/m3) og 63,5 % ved 7,7 °C (5,13 g/m3) i hulrummet mellem undertag og mine-
raluld, hvilket skal betragtes som lavt for arstiden.

| undersggelsesomrade UO1 blev der registreret et traefugtniveau pa under 17 % i speer, hvilket
skal betragtes som lavt for arstiden.

| tagkonstruktionen pa uudnyttet spidsloft blev der registreret traefugtniveauer fra ca. 16 % og
nedefter.

Der blev registreret et fugtniveau i gipspladebeklaedningen i skralofter pa under 25 Digits. | vindu-
eslysninger ved ovenlys, blev der registreret fugtniveauer pa under 25, hvilket skal betragtes som
tart.

Der blev ikke registreret synlige tegn pa uteetheder ved ovenlysvindue, hvor der tidligere var regi-
streret vandindtraengning, se fig. 8.

Der blev registreret en relativ luftfugtighed pa 51,5 % ved 13,7 °C (6,17 g/m3) i indeklimaet pa 1.
sal, hvilket skal betragtes som normalt for arstiden.

6. Konklusion

Pa baggrund af undersggelsen og analyseresultatet vurderer vi, at der er sporadisk forhgjede ni-
veauer af skimmelsvampe pa undersiden af undertaget i tagkonstruktionen i vaerelser og pa uud-
nyttet spidsloft.

Vi vurderer at arsagen til den registrerede forekomst af skimmelsvampe i tagkonstruktionen, skyl-
des nedenstaende forhold:
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e Mangelfuld ventilation - tagkonstruktionen var udfgrt som en kold uventileret tagkonstruktion
med et diffusionslukket undertag (Mornafol). Der skal som udgangspunkt veere en luftspalte pa
min. 70 mm mellem isolering og undertag, som skal have fri luftpassage ved tagfod og kip

¢ Kondensdannelse - eventuel udstremmende rumluft fra boligen som traenger ud pa spidsloftet
eller utaetheder i dampsparren (alukraft), kan give anledning kondensdannelse pa undersiden af
undertaget i vinterhalvaret

Den registrerede forekomst af skimmelsvampe pa undersiden af undertaget i tagkonstruktionen
var umiddelbart sporadisk forekommende. Intensiteten af skimmelsvampe var ifglge analysere-
sultatet og de visuelle registreringer meget varierende.

Da ventilationsforholdende i tagkonstruktionen var mangelfulde ma det forventes, at der i perio-
der i vinterhalvaret vil opsta risiko for forsat udvikling af skimmelsvampe.

Det er vores umiddelbare vurdering, at forekomsten af skimmelsvampe pa undersiden af under-
taget bag parallellofter i vaerelser, kun i meget begraenset omfang, vil kunne pavirke indeklimaet
negativt.

Vi har nedenstaende anbefaleringer:

¢ Udnyttet spidsloft — forskalling og mineraluld demonteres. Undersiden af undertaget saneres,
se Forslag til renovering/sanering. Der etableres ventilationsstudse i undertaget, se nedenstaende
¢ Udnyttet 1. sal — der etableres ventilationsstudse i undertaget monteret udefra ved tagfod og
kip, se nedenstaende

Hvis forekomsten af skimmelsvampe pa undersiden af undertaget i ikke tilgaengelige omrader skal
fjernes, skal alle lofter demonteres og undersiden af undertaget skal saneres. Alternativt udskiftes
undertaget udefra og erstattes med et diffusionsabent undertag. Der bgr dog altid etableres en
ventilationsspalte mellem overside isolering og undertag uanset undertagstype.

Hvis der skal etableres ventilation at den aktuelle tagkonstruktion (diffusionstaet undertag), skal
det udfgres med et ventilationsareal ved tagfod og kip, som angivet pa tegning 2. Ventilationen
kan udfgres ved montering af ventilationsstudse i undertaget med det angivne areal.

7. Forslag til renovering/sanering

Undersggelsesomrade: ...

7.1 Undertag

Der blev registreret sporadisk forekomst af skimmelsvampe.

Renovering: Undersiden af undertaget blotleegges (se konklusion).

Der udfgres grundig stgvsugning af undertaget med stgvsuger monteret HEPA-filter. Undersiden
af afvaskes med et skimmelsvampedrabende middel som fx ProtoxHysan.

7.2 Generelt

Der kan etableres undertryk eller opsaettes luftrensere i arbejdsomraderne. Alle vandrette over-
flader i de bergrte omrader skal afslutningsvis stgvsuges grundigt med stgvsuger montereret
HEPA-filter, og glatte overflader skal desuden aftgrres med en klud opvredet i vand tilsat et uni-
versalrenggringsmiddel. Safremt man gnsker kvalitetssikring af den udfgrte sanering, skal denne
udfgres inden reetablering."
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Af "Prgvetagning i indeklimaet pa 1. sal og loftrum" af 28/6 2021 foretaget af klagerens ekster-
ne radgiver fremgar bl.a.:

"Baggrund

Der er udfgrt bade udnyttet og uudnyttet tagrum i boligen. Rekvirenten har overtaget boligen d.
20. oktober 2020 og flytter ind 1. november 2020. Kort efter overtagelse af boligen bliver rekvi-
renten opmarksom pa misfarvet isolering pa det uudnyttet loftsrum. Ved fjernelse af enkelte iso-
leringsbatts, kan der observeres sort misfarvning pa underside af undertaget i det udnyttede
loftsrum. Rekvirenten kontakter da sin ejerskifteforsikring (Gjensidige), der rekvirerer [selskabets
eksterne radgiver] til at udfgre undersggelse af undertaget. Ved [selskabets eksterne radgivers]
underspgelse udfgres der destruktive indgreb i skravaeggene pa 1. salen, i den udnyttede del af
tagrummet. Der udtages Mycometerprgver pa underside af undertaget i hhv. den udbyttede og
uudnyttede del af tagrummet. Ved prgvetagning findes der kraftig veekst af skimmelsvampe pa
underside af undertaget, men det vurderes, at skimmelsvampevaksten i den udnyttede del af
tagrummet, totalt set, ikke har et omfang, der vil kunne pavirke indeklimaet. Det vurderes, at ar-
sagen til skimmelsvampevaksten er manglende ventilation af tagkonstruktionen. Der anbefales,
at skimmelsvampevaksten afrenses, hvor den er tilgeengelig i den udnyttede del af loftrummet,
samt at der etableres ventilation af tagkonstruktionen ved at etablere studse ved tagfod og kip,
for at hindre videre udvikling af skimmelsvampevaeksten, jf. rapport fra [selskabets eksterne rad-
giver] af dato 22. april 2021.

Forud for undersggelsen har rekvirenten tilsendt billeder af undertaget i det uudnyttede tagrum,
samt tilstandsrapport. Jf. tilstandsrapporten er bygningen opfgrt i 1974. | tilstandsrapporten er
der

fglgende bemaerkninger til tagkonstruktionen:

e K2: Kit i rygning med revner og defekter. Der er ingen naerliggende risiko for fglgeskader.

¢ K3: Der er enkelte defekte tagsten mod sydgst, samt tagsten der vipper ved skorsten mod @st.
Der er risiko for skader pa andre bygningsdele.

¢ K2: Tagrende mod vest er revnet ved skorsten. Bygningsdelen er defekt, men der er ikke naerlig-
gende risiko for fglgeskader.

Formal

Ifglge aftale med rekvirenten havde undersggelsen fglgende formal:

¢ At udtage DNA-prgver i stgvet pa 1. salen i hhv. uudnyttet loftrum og tilstgdende veerelse i ud-
nyttet del af tagrummet.

e At vurdere om der er risiko for, at indeklimaet er pavirket, pa baggrund af prgvesvar og gransk-
ning af rapport fra [selskabets eksterne radgiver].

¢ At anbefale tiltag til fijernelse af skimmelsvampevaeksten samt eventuelle supplerende undersg-
gelser.

Besigtigelse

Bygningen er opfgrt med saddeltag og udnyttet tagrum mod nordvest og uudnyttet tagrum mod
sydgst. Der er adgang til det udnyttede tagrum via dben trappe fra stueplan ca. midt i huset. Der
er adgang til uudnyttede loftrum fra vaerelse pa 1. salen, via dgr i skillevaeggen.

Der kunne flere steder observeres misfarvning pa underside af undertaget i det uudnyttede tag-
rum.
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Det kunne ydermere registreres, at der ikke var udfgrt korrekt ventilation af tagkonstruktionen,
samt at der ikke var opsat dampspaerre. Det blev oplyst, at der var udfgrt dampspaerre af alufolie i
skravaegskonstruktionen i den udnyttede del af tagkonstruktionen. Dampspaerre var placeret mel-
lem gipsplade og isolering, pa den varme side af isoleringen.

Der blev udtaget en prgve til analyse for DNA fra skimmelsvampe i stgvet pa en reol i det uudnyt-
tede loftrum, P1, samt pa en reol i tilstedende vaerelse, P2. Analysevaren viser hhv. D- og C- ni-
veau.

Analyserapport kan ses i bilag 1.

Vurdering
Pa grundlag af prgvetagning samt givne data og informationer kan Instituttet udtale fglgende:

Det vurderes, at den skimmelsvampevakst, der ved [selskabets eksterne radgivers] besigtigelse er
fundet pa underside af undertaget, pavirker indeklimaet i boligen negativt.

Analysesvar fra de udtagne DNA-analyser viser et forhgjet niveau af DNA-materiale fra skimmel-
svampe i indeklimaet, samt en atypisk sammensaetning af skimmelsvampearter. Derudover kunne
der pa det uudnyttede loftrum registreres omrader med synlig skimmelsvampevakst pa undersi-
den af undertaget, der vurderes at overskride 6 m2, hvilket jf. SBi-anvisning 274 giver risiko for
meget hgj belastning af indeklimaet. Pa baggrund af granskning af rapport fra [selskabets ekster-
ne radgiver] vurderes der yderligere at vaere sandsynlighed for, at skimmelsvampevasksten pa un-
derside af undertaget i skravaegskonstruktionerne overskrider 2 m2, hvilket jf. SBi-anvisning 274
giver risiko for hgj belastning af indeklimaet.

Det anbefales, at der udfgres en skimmelrenovering af tagkonstruktionen i hhv. den uudnyttede
og den udnyttede del af tagkonstruktionen. Alternativt bgr der udfgres supplerende destruktive
undersggelser af skravaegskonstruktionen for bedre at kunne vurdere omfanget af skimmelsvam-
pevaekst i den udnyttede del af tagkonstruktionen.

| forbindelse med skimmelrenoveringen af tagkonstruktionen er det vigtigt, at der etableres kor-
rekt ventilation af konstruktionen. Jf. SBi-anvisning 224, skal der vaere en ventilationsspalte pa 15
mm langs tagfoden og 10 mm langs kip. Alternativt kan der i kip etableres ventilationsstudse i
tagbelaegningen i hvert spaerfag og pa begge tagflader, der hver har fri abningsareal pa 100 cm?2.
Derudover skal der sikres en ventilationsspalte mellem isolering og undertag pa mindst 70 mm. Af
rapporten fra [selskabets eksterne radgiver] fremgar det, at der bgr etableres ventilationsstudse i
undertaget pa spidsloftete for at ventilere tagkonstruktionen. Denne Igsning kan [klagerens eks-
terne radgiver] dog ikke anbefale, da studse i undertaget ikke vil fungere som ventilation af tag-
konstruktionen, men udelukkende som trykudligning. Erfaringsmaessigt vil en sadan Igsning sand-
synligvis forvaerre problemet, da trykudligningsstudse kan skabe undertryk i konstruktionen.

Forud for renoveringen bgr det vurderes, om undertaget er af en sadan beskaffenhed, at det kan
afrenses uden at tage skade. Derudover skal muligheder for etablering af korrekt ventilation (jf.
SBi-anvisning 224) undersgges. Pa baggrund af de supplerende undersggelser kan det afggres om
det er muligt at udfgre renoveringen indefra, eller om undertaget skal udskiftes og tagbelaegnin-
gen dermed skal nedtages."
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Af syn og sk@nserklaering af 25/3 2022 fremgar bl.a.:

"8. Den overordnede ramme for syn og skgn
Oplys om genstanden for syn og skgn og formalet med dette.

Skgnsrekvirenterne overtager ejendommen, ..., den 20. oktober 2020 (bilag 1). Salgsopstilling
samt salgsbeskrivelse vedlaegges som (bilag 2) og tilstandsrapport vedlaegges som (bilag 3).

Kort efter overtagelsen oplever skgnsrekvirenterne ubehag ved ophold i boligen.

Skgnsrekvirenterne rekvirerer [tagfirma] for en naermere undersggelse, der bemaerker skimmel-
svamp i tagkonstruktionen. Skgnsrekvirenterne anmelder skaden til rekvisitus, der rekvirer [sel-
skabets eksterne radgiver] som udarbejder rapport af 22. april 2021 (bilag 4).

Skgnsrekvirenterne rekvirerer [klagerens eksterne radgiver] for en naaermere undersggelse der ud-
arbejder rapport af 28. juni 2021 (bilag 5).

Da der er uenighed blandt skgnsrekvirenterne og rekvisitus om, hvorvidt der er tale om en fejl-
konstruktion af tagkonstruktionen, der har medfgrt skader samt vurdering af, hvorvidt skimmel-
svampen i tagkonstruktionen har pavirket indeklimaet negativt pa overtagelsestidspunktet, har
det veeret ngdvendigt at indgive begaering om syn og skgn ved retten.

Skgnsmanden anmodes om, at gennemga de fremlagte dokumenter.

Skgnsmanden bedes besigtige og foretage undersggelse af tagkonstruktionen i bade det uudnyt-
tede tagrum og det udnyttede tagrum med henblik pa at besvare nedenstaende spgrgsmal.

Skensmanden bedes indkalde parterne til besigtigelsen.
9. Generelt om skgnsforretningen

Ved skgnsforrentningen blev det aftalt, at de destruktive undersggelser skulle foretages d. 8.
marts 2022 og at ... forestod handvarksarbejdet. Det blev ligeledes aftalt, at ... blev anvendt som
analyselaboratorium. Antallet af analyser var ikke fastlagt ved skgnsforretningen. Afslutningsvist
blev det aftalt, at sk@nserklaeringen sa vidt det var muligt skulle ligge faerdig d. 25. marts 2022.

10. Spgrgsmal fra rekvirenten
Spergsmal fra rekvirenten skal anfgres fortlpbende og veere nummeret (1,2,3 osv.) Skensmandens
svar skal anfgres under hvert enkelt spgrgsmal.

Spogrgsmal 1:

Skensmanden bedes ud fra besigtigelsen og eventuelle destruktive indgreb beskrive tagkonstruk-
tionens opbygning i bade spidsloftet (uudnyttet loftrum) og i tagetagen (udnyttet loftrum til be-
boelse).

Skensmanden bedes yderligere oplyse og begrunde om tagkonstruktionen er opfgrt efter gaengs
byggeskik i henhold til dageeldende normer, dageldende bygningsreglementer, anvisninger mv.
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pa udfgrelsestidspunktet eller om der kan konstateres fejlkonstruktion ved tagkonstruktionens
opbygning.

Svar pa spgrgsmal 1:

Tagkonstruktionens opbygning i uudnyttet tagrum, set indefra:

e Spredt forskalling.

¢ 100 mm blgd mineraluldsisolering, som holdes pa plads af den spredte forskalling.

e Spzer med en hgjde pd 120 mm.

e Ventilationsspalte pa 0 — 20 mm.

¢ Undertag af banevare (Monarfol) monteret direkte pa spaerene. Undertaget var fgrt ubrudt over
kip fra tagrende til tagrende pa begge sider af huset.

* Taglaegte

e Teglsten. Der var teglsten med ventilationstud i hver 2. spzerfag ved kip. (se foto, 21, EB 2.

| etageadskillelsen var udlagt ca. 200 mm mineraluldsisolering pa udspaendt staltrad og med alu-
kraft (dampspaerre) lagt pa loftbraedderne mod stueetagen

Tagkonstruktionens opbygning i udnyttet tagrum (spidsloft), set indefra:

e Et lag plastmalet gips

¢ Alukraft dampspaerre

e Spredt forskalling.

¢ 100 mm blgd mineraluldsisolering, som holdes pa plads af den spredte forskalling.

e Spzer med en hgjde pa 120 mm.

e Ventilationsspalte pa 0 — 20 mm.

¢ Undertag af banevare (Monarfol) monteret direkte pa spaerene.

» Taglaegte

» Teglsten. Der var teglsten med ventilationstud i hver 2. speerfag ved kip. (se foto 21, EB 2.

Der var ingen ventilationsriste eller anden ventilationsmulighed i tagrummet i gvrigt.

Huset er opfgrt i 1974, men der er sggt byggetilladelse i marts 1972 og dageeldende bygningsreg-
lement fra 1966 foreskriver i Kap. 7:
Stk. 6. Tagkonstruktioner og tagrum skal ventileres eller pd anden made sikres mod kondensvand.

Stk. 7. Tagkonstruktioner, der indeholder trae eller andet organisk materiale, skal forsynes med
ventilationsdbninger placeret sdledes, at ventilationsluften fordeler sig jaevnt over hele tagfladens
underside. Ventilationsdbningernes samlede nettoareal skal vaere mindst 1/500 af det bebyggede
areal. Mellem tagkonstruktioner af tree og opvarmede rum skal der anbringes et dampstandsende
lag pad den side af varmeisoleringen, der vender mod det opvarmede rum.

Tagkonstruktionen fremstod uden nogen ventilering ved tagfod og kip, og er derfor ikke opbygget
efter dageeldende bygningsreglement. Safremt der havde vaeret ventilering ved tagfod og kip hav-
de placeringen af mineraluldsisoleringen, som flere steder er i kontakt med undertaget, forhindret
ventilering og pa dette pkt. sdledes ogsa brudt med kravet om ventilering med henblik pa sikring
mod kondensdannelse.

| 1974 udkom SBI-publikation 8, som beskriver mere specifikt hvordan ventileringen skal udfor-
mes og hvor hgje ventilationsabningerne skal vaere. Det har ikke vaeret muligt at finde lignende
publikation fra fgr 1974.
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Spgrgsmal 2:

Skgnsmanden bedes undersgge spidsloftet (uudnyttet loftrum) og tagetagen (udnyttet loftrum til
beboelse) og oplyse og begrunde, om der er fugt, skimmelsvamp, traenedbrydende svamp
og/eller rad.

Svar pa spgrgsmal 2:

Undersggelse af tagkonstruktionens i uudnyttet tagrum:

Pa maledagen var der 9,50C og 60 — 65 % rH i tagrummet.

Mineraluldsbanerne i tagkonstruktionen blev sporadisk demonteret, og der viste sig at der var
kraftig misfarvning og kondens pa den sydvestlige side af taget teettest pa vaeggen til soveveerelset
samt i den fjerneste ende af den nordgstlige del af taget.

Der blev lavet fglgende abningerne i tagkonstruktionen og udtaget en antal prgver:

Abning Tag 1: Abningen blev lavet i det 3. spaerfag, se plantegning, Erklaeringsbilag 1. Der var syn-
lig kondens og sort misfarvning pa undertaget. Der blev udtaget to prgver (A1 + M1) til analyse for
skimmelsvampevaekst pa undertaget ca. 160 cm fra Kip. Se foto 1, EB 2. | dbningen kunne males
18 % tf i spaer og 13 % tf i forskalling — begge dele normalt for arstiden.

Abning Tag 2: Abningen blev lavet i det 2. spaerfag, se plantegning, EB 1. Der kunne konstateres
tre 'hjemmelavede' ventilationsabninger i undertaget. Se foto 2, EB 2. Der var synlig kondens og
sort misfarvning pa undertaget. 18 % tf i spaer og 13 % tf i forskalling — begge dele normalt for ars-
tiden.

Abning Tag 3: Abningen blev lavet i det 1. spaerfag, se plantegning, EB 1. Der var ingen ventilati-
onsabninger i undertaget. Se foto 3, EB 2. Der var synlig kondens og sort misfarvning pa underta-
get. 18 % tf i spaer og 13 % tf i forskalling — begge dele normalt for arstiden.

Abning Tag 4: Abningen blev lavet i det 6. spaerfag, se plantegning, EB 1. Der var ingen ventilati-
onsabninger i undertaget. Se foto 4, EB 2. Der var synlig kondens og sort misfarvning pa underta-
get. 18 % tf i spaer og 13 % tf i forskalling — begge dele normalt for arstiden.

Abning Tag 5: Abningen blev lavet i det 9. spaerfag, se plantegning, EB 1. Der var ingen ventilati-
onsabninger i undertaget. Se foto 5, EB 2. Der var ingen kondens og ganske lidt sort misfarvning
pa undertaget. 13 % tf i spaer og 13 % tf i forskalling — begge dele lavt/normalt for arstiden.

Abning Tag 6: Abningen blev lavet i spaerfaget taettest pa endegavlen, se plantegning, EB 1. Der
var synlig kondens og kraftig sort misfarvning pa undertaget. Se foto 6, EB 2. Der blev udtaget to
prover (A2 + M2) til analyse for skimmelsvampevaekst pa undertaget ca. 200 cm fra Kip. Se foto 7,
EB 2. | dbningen kunne males 13 - >27% tf i spaer og 13 % tf i forskalling. De hgje niveauer kunne
males i det yderste af speerret, hvor kondensvandet opfugtede spzertraeet.

Abning Tag 7: Abningen blev lavet i det 8. spaerfag, se plantegning, EB 1. Der var ingen ventilati-
onsabninger i undertaget. Se foto 8, EB 2. Der var kondens og synlig misfarvning pa undertaget. 13
- 22% tf i spaer og 13 % tf i forskalling — begge dele normalt for arstiden — dog ikke i den yderste
cm af spaerret, som var opfugtet af kondensvand. Analysesvar pa udtagne prgver — for detaljerede
analysesvar se erklaeringsbilag 3:
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Prawe nr. | Prevetagnings- Konstruk- Konstaterede Antal levedyy- Bemerkninger
sted tonsdel skimmelsvampe | tige sporer /ICFU
Al Abning Ttagken- | Monarfol Cladosporium sp. z
ctruktion — wudnyt- | undertag Penicillium spp. >100
tet rum Aurechasidium sp. =50
| alt =172 CFU
A2 Abning & tagkon- | Monarfol Verticilium sp =50
struktion — vudny- | undertag Cladosporium sp. 5
bet rum Penicillium spp 7
I alt =82 CFU
Ger i1
Tabel 1: Mikrobielle prever udtaget ved hj@lp af afiryksplader.

Prewve | Prevetagnings- | Konstruk- | Analysesvar | Kategori | Bemarkninger
nr. |sted tionsdel
i1 [Abning T tagkon- | Monarfol

struktion — uud-
riyttet rum
M2 | Abning & tagken-
struktion — uud-
nyttet rum

Tabel - Mikrobielle prever udtaget ved hj@lp af Mycobdeterpraver.

undiertag

Monarfol
undertag

Svar:

Svaret baserer sig pa en samlet vurdering af observationer, fugtforekomster og analysesvarene. |
de abninger, hvor der er udtaget skal prgver til analyse for skimmelsvampevaekst, er der hver
gang taget to prgver: En som viser forekomst af biomasse og en som viser levedygtige sporer og
arter af disse.

| tagkonstruktionen kan der bade konstateres synlig skimmelsvampevaekst og kondens pa under-
siden af undertaget. De udtagne prgver viser ligeledes skimmelsvampevaekst. Observationerne pa
maledagen peger i retning af at misfarvningen og dermed skimmelsvampevaeksten er kraftigst i
den sydvestlige del af tagrummet teettest pa vaerelset og aftager mod ende gavlen. | den modsat-
te side er der meget kraftig kondensdannelse og skimmelsvampevaekst pa undertaget teettest ved
endegavlen. Der er derfor ikke nogen klar tendens og det kan derfor konkluderes, at der i hele det
uudnyttede tagrum er skimmelsvampevaekst pa undertaget i varierende grad, men pa et uaccep-
tabelt niveau. | alle dbninger blev forskallingsbreedder og speer undersggt for rad og svamp ved
indstik i tree med en syl og ved visuel vurdering. Der var ingen rad eller svamp at konstatere i ab-
ningerne.

Undersggelse af tagkonstruktionens i udnyttet tagrum:

Abning Tag 8: Abningen blev lavet i tagkonstruktionen i skunkrummet midt i veerelset ved det
uudnyttede tagrum ca. 30 cm over gulv, se EB 1. Der var ingen kondens men lidt misfarvning i
form af enkelte sorte kolonier pa undertaget. Der blev udtaget to prgver (A3 + M3) i abningen til
analyse for skimmelsvampevakst pa undertaget. Se foto 9, EB 2. | dbningen kunne males 10% tf i
spaer og 10 % tf i forskalling, hvilket er lavt for arstiden i en sadan konstruktion.

Abning Tag 9: Abningen blev lavet i tagkonstruktionen taet pa kip midt i vaerelset ved det uudnyt-
tede tagrum, se EB 1. Der var ingen kondens og ganske lidt misfarvning (enkelte sorte kolonier) pa
undertaget. Der blev udtaget to prgver (A4 + M4) i abningen til analyse for skimmelsvampevakst
pa undertaget. Se foto 10, EB 2. | dabningen kunne males 15% tf i spaer og 11 % tf i forskalling, hvil-
ket er lavt for arstiden i en sadan konstruktion.
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Abning Tag 10: Abningen blev lavet i tagkonstruktionen i skrdvaeggen taet pa gaviveeggen i det
nordvestlige vaerelse ca. 10 cm over gulv, se EB 1. Der var lidt kondensvand pa undertaget og gan-
ske lidt misfarvning (enkelte sorte kolonier) pa undertaget, se foto 11, EB 2. Der blev udtaget to
prever (A5 + M5) til analyse for skimmelsvampevaekst pa bagsiden af alukraften, som var fugt-
skjoldet. Se foto 12, EB 2. Der blev yderligere udtaget to prgver pa bagsiden af gipspladen (A6 +
M6). Se foto 13, EB 2. Der var ingen skjolder eller indikationer pa skimmelsvampevaekst pa gips-
pladen. Der kunne males 25 — 28 digits med Gann BL compact B2 i gipspladen, hvilket er normalt
og taort.

Abning Tag 11: Abningen blev lavet i tagkonstruktionen taet pa kip midt i det nordvestlige vaerelse,
se EB 1. Der var ingen kondens og ganske lidt misfarvning (enkelte sorte kolonier) pa undertaget.
Der blev udtaget to prgver (A7 + M7) i abningen til analyse for skimmelsvampevakst pa underta-
get. Se foto 14, EB 2. | abningen kunne males 15% tf i spaer og 10 % tf i forskalling, hvilket er lavt
for arstiden i en sadan konstruktion. Analysesvar pa udtagne prgver — for detaljerede analysesvar
se erklzeringsbilag 3:

Prave | Prevetagningssted | Konstruk- Konstaterade Antal levedyn- | Bemerkninger
nr- tionsdel skimmelsvampe | tige sporer /[CFU
A3 [ Abning E taghonsinuk- | Monarfol Cladosporium sp. =50

tion — veerelse ved undertag Penicillium spp. 23
loftrum Alemana sp. 1
I alt =74 CFU
A4 | Abning 2 fagkenstnuk- | Monarfol Penicillium spp. i7
tizn — vezrelse ved undertag Cladospornium . =50
loftrurm I alt =67 CFU
AF [ Abning 10 tagkon- Alukraft Aspergillus niger 1
struktion — vesrelse damp- Cladosporium sp. 1
mod nordvest SpEme Penicillium spp 3
Aspergiius fumgaius 1
| alt 36 CFU
Af | Abning 10 tagkon- Bagside Cladosporium sp. 10
struktion — vesrslse gipsplade Penicillium spp. )
mod nordvest Altermnaria sp. 1
1 alt 31 CFU
Geer 4
A7 |Abning 1T tagkon- Wonarfol Peniclium sp. 3
siruktion — vesrelse undettag Cladospornium sp. =110
mod nordvest | alt =103 CFU
Tabel 3: Mikrobielle prever udtaget ved hjslp af aftryksplader.

Prawve | Prevetagnings- Kon- Analysesvar | Kategori | Bemarkninger
nr. | sted strukti-
onsdel
M3 | Abning & tagken- Monarfol ] A
struktion — vesrelse | undertag
wed boftrum
M4 [ Abning @ tagkon- Monariol
struktion - vesrslse | undertag
wed boftrum
M5 |[Abning 10 tagkon- | Alukraft 13 A
struktion — vesrelse | damp-
miod nordvest SpEsTE
WM& [Abning 10 tagkon- | Bagside [1] A
struktion — veesrglse | gipsplade
mod nordvest
M7 [Abning 11 tagkon- | Monarfol 1] A
struktion - vesrelse | undertag
miod nordvest

Tabel 4: Mikrobiclle prever udtaget ved hj@lp af Mycobdeterprever.

Svar:
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Svaret baserer sig igen pa en samlet vurdering af observationer, fugtforekomster og analysesva-
rene. | de abninger, hvor der er udtaget skal prgver til analyse for skimmelsvampevaekst, er der
hver gang taget to prgver: En som viser forekomst af biomasse og en som viser levedygtige sporer
og arter af disse.

Der er stor forskel pa misfarvningernes intensitet pa undertaget i den udnyttede del af tagkon-
struktionen i forhold til den uudnyttede. Der var ligeledes markant forskel pa kondensproblema-
tikkens stgrrelse i de to typer rum, hvor den udnyttede del naesten ingen kondens havde pa un-
dersiden af undertaget. Nar observationer og analysesvar sammenholdes, vurderes det, at:

Der pa undertaget findes levedygtige skimmelsvampesporer i begge de udtagne prgver pa norma-
le niveauer for en tagkonstruktion. Arterne af skimmelsvampene er primaert nogle som findes na-
turligt i udeluften (Cladosporium sp.) Der er ogsa konstateret Penicillium spp. i flere pregver — den-
ne art findes ogsa i periodisk naturligt udeluften, men ogsa som vakst i bygninger. MycoMeter-
analysesvaret viser, at der i M4, som er taget pa et afgraenset men misfarvet sted, var skimmel-
svampeveaekst. Prgvestedet var imidlertid ikke helt repraesentativt for omradet i dbningen, og der-
for er der ikke generelt den malte vaekstintensitet i hele omradet. | de andre MycoMeter-prgver
pa undertaget, som er udtaget pa et ikke-misfarvet steder, var der ikke skimmelsvampevaekst.

| prgverne udtaget pa hhv dampsparre og gipsplade findes i ingen biomasse og moderate fore-
komster af levedygtige skimmelsvampesporer.

Samlet set er det udnyttede tagrum: Henset til at tagkonstruktionen er ca. 48 ar gammel er der
normale og begraensede forekomster af skimmelsvampevaekst i denne del af tagkonstruktionen.

| alle abninger blev forskallingsbraedder og spaer undersggt for rad og svamp ved indstik i trae med
en syl og ved visuel vurdering. Der var ingen rad eller svamp at konstatere i abningerne.

Spgrgsmal 3:
Safremt skensmanden besvarer spgrgsmal 2 bekraeftende helt eller delvist, bedes skensmanden
oplyse arsagen hertil.

Ved besvarelse af spgrgsmalet bedes skensmanden ogsa oplyse og begrunde, om arsagen skyldes
mangelfuldt og/eller darlig udfgrt handvaerk, mangelfuld ventilation, manglende/utaet dampspaer-
re, en konstruktionsfejl i henhold til dageeldende normer, dageeldende bygningsreglementer, an-
visninger mv. pa udfgrelsestidspunktet.

Svar pa spgrgsmal 3:

Den begraensede skimmelsvampevaekst, som findes i den udnyttede del af tagkonstruktionen vur-
deres at stamme fra mangelfuld ventilering af tagkonstruktionen pa grund af konstruktionsfejl i
forhold til dagzeldende bygningsreglement og god byggeskik. Endvidere er anvendelse af den blg-
de mineraluldsisolering med til at ggre ventileringen vanskelig, da isolering over tid falder lidt
sammen og buler ud mod undertaget, saledes at de teoretiske ca. 20 mm ventilationsspalte i
praksis flere steder er lig 0 mm.

| det uudnyttede tagrum er flere konkurrerende arsager. De primaere arsager til fugt og skimmel-
svampevaksten er:

Kondens pa grund af ikke teetsluttende dgr fra veerelse til tagrum. Der er spreekker hele vejen
rund om dgren op til ca. 0,5 cm i bredden. Se foto 15 + 16, EB 2. Den varme rumluft kan saledes
uhindret treekke ud i tagrummet, og kondensere pa underafkglede overflader
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Kondens som fglge af to aftraekskanaler — en fra bryggers og en fra badevarelse, som blot er sat
ned mod risten i loftet i stueetagen. Det vil sige, at der ikke er en flange af taetne aftraekskanaler-
ne imod. Begge aftraekskanaler havde endvidere delvist forskubbet sig — over bryggerset maske
fordi der var stoppet et handklaede i aftreekket nede fra. Den ene aftraekskanel var endvidere sam-
let af flere ikke teetsluttende dele. Igen kan varm rumluft fra opholdszonen uhindret traekke op i
tagrummet og give kondensproblemer.

En tredje arsag er mineraluldsisoleringen, som er monteret op mod undertaget. Udover den for-
hindrer luftstrgmninger/ventilering langs undertaget, holder den ogsa undertaget kgligere end de
gvrige omgivelser, og da der ikke er noget dampspaerre pa den varme side af isoleringen accelere-
res kondensdannelsen, nar den fugtige luft mgder det meget kolde undertag.

Der er saledes mangelfuld ventilation omkring undertaget, darligt udfgrt handveerk samt kon-
struktionsfejl ved aftraekskanalerne og hele udformning af dgren til veerelset. Endelig kan det be-
tragtes som en konstruktionsfejl, at opsaette isoleringen mod undertaget. De naevnte fejl og dar-
ligt udfgrt handvaerk burde ikke forekomme safremt dageelgende bygningsreglement og god byg-
geskik var fulgt.

Sporgsmal 4:

Safremt skegnsmanden besvarer spgrgsmal 2 bekraeftende helt eller delvist, bedes skensmanden
beskrive omfanget og udbredelsen af de konstaterede forhold.

Svar pa spgrgsmal 4:

| det uudnyttede tagrum vurderes over halvdelen af undertaget at fremsta med uacceptable fore-
komster af fugt og skimmelsvampevaekst.

| den udnyttede del af tagkonstruktionen vurderes der at veere sporadiske forekomster af skim-
melsvampeveekst. Der forekommer sporadiske misfarvninger og skimmelsvampevakst samt leve-
dygtige skimmelsvampesporer, som ogsa forekommer naturligt i udeluften, og henset til at det ér
en tagkonstruktion, der er undersggt, vurderes der ikke at veere mere skimmelsvampevaekst end i
en normalt velfungerende tagkonstruktion af samme alder.

Spgrgsmal 5:

Safremt skgnsmanden besvarer spgrgsmal 2 bekraeftende helt eller delvist, bedes skensmanden
vurdere om indeklimaet i ejendommen er pavirket negativt som fglge af den evt. konstaterede
skimmelsvamp i tagkonstruktionen. Skgnsmanden bedes begrunde sit svar.

| bekraeftende fald bedes skgnsmanden oplyse om det evt. konstaterede skimmelsvampeangreb i
tagkonstruktionen i et omfang og/eller intensitet ma antages at vaere saedvanlig eller om det lig-
ger ud over hvad der kan forventes for en tilsvarende ejendom fra 1974 i almindelig god vedlige-
holdelsesstand. Skensmanden bedes begrunde sit svar.

| bekraeftende fald bedes skgnsmanden vurdere om forholdene skgnnes at have vaeret til stede
den. 1. oktober 2020.

Hvis skgnsmanden ikke mener, at pavirkningen har veeret til stede den 1. oktober 2020 bedes
skgnsmanden vurdere, om der pa dette tidspunkt erfaringsmaessigt var nzerliggende risiko for ne-
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gativ indeklimapavirkning, hvis der ikke blev sat ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesar-
bejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

Sk@nsmanden bedes vaere saerlig opmaerksom pa 'SBl-anvisning 274 skimmelsvampe i bygninger —
undersggelse og vurdering' tabel 17 og 18.

Svar pa spgrgsmal 5:

Med afszet i svar pa spgrgsmal 3 — herunder arsager til fugt og skimmelsvampevaekst i den uud-
nyttede del af tagkonstruktionen vurderes det, at indeklimaet i huset er pavirket af skimmel-
svampevaeksten i det uudnyttede tagrum. Arsagen hertil er, at luften fra tagrummet ved trykfor-
skel og ved termik uhindret kan bevaege sig fra tagrum til vaerelse via den utaette dgr og til bryg-
gers og badevaerelset via de utaette aftraekskanaler.

Omfanget af skimmelsvampeveaeksten i det uudnyttede tagrum er udover hvad man kan forvente i
en tilsvarende ejendom fra 1974 i almindelig god vedligeholdelsesstand, da der hverken skal veere
synlig kondensvand eller stgrre arealer med synlig skimmelsvampevaekst. De overvoksede arealer
vurderes jfr. 'SBl-anvisning 274 skimmelsvampe i bygninger — undersggelse og vurdering” tabel
17', at veere vaesentligt stgrre end 6 m2.

| den udnyttede del af tagkonstruktionen vurderes omfanget af skimmelsvampevaeksten — samlet
set - ud fra de stikprgveobservationer der er gjort i denne undersggelse og i undersggelsen udfgrt
af [selskabets eksterne radgiver], Bilag 4 i modtaget materiale af vaere pa et forventeligt niveau
for en tilsvarende ejendom fra 1974 i almindelig god vedligeholdelsesstand — med de variationer
der forekommer i en tagkonstruktion som er ca. 48 ar gammel.

Det vurderes at arsagerne til problemerne var til stede fgr 1. oktober 2020, og at skimmelsvam-
pevaeksten ligeledes var til stede pa dette tidspunkt. Dette underbygges af, at der i de seerligt mis-
farvede omrader var udskaret op til tre 'ventilationsabninger' (kvadratiske huller pa ca. 4 x 4 cm) i
undertaget pr. spaerfag. Disse 'ventilationsabninger' blev det oplyst ved skgnsforretningen var til
stede ved overtagelsen, og man kan derfor antage at salger har faet foretaget disse afvaergefor-
anstaltninger, som forsgg pa at minimere fugt- og skimmelsvampeproblemerne.

Spgrgsmal 6:

Safremt spgrgsmal 2 besvares bekraftende helt eller delvist, bedes skgnsmanden oplyse, hvordan
forholdene kan udbedres samt angive de med udbedringen skgnnede udgifter, herunder ogsa
eventuelle omkostninger til kvalitetssikring af skimmelsaneringen, byggeteknisk tilsyn samt andre
udgifter som skgnnes ngdvendige og relevante. Alle udgifter skal veere specificeret, sa det klart
fremgar, hvad de omhandler. Yderligere bedes skensmanden oplyse, om ejendommen vil vaere
beboelig i udbedringsperioden samt hvor lang tid udbedringen vil tage. | besvarelsen bedes
skensmanden vurdere, om der er risiko for, at skimmelsvampesporer vil treenge ned i stueplan i
forbindelse med arbejderne henset til, at der kun er éen adgang op fra stueplan via en aben trap-
pe.

Svar pa spgrgsmal 6:

Tagkonstruktionen er fejlkonstrueret og uden den ngdvendige mulighed for ventilering mellem
isolering og undertag, da der i samtlige udfgrte abninger konstateret mellem 0 og 2 cm ventilati-
onsspalte. Det vil sige, at der ved etablering af afveergeforanstaltninger ikke kan sikres de nugeel-
dende krav til ventilationsspalter pa min. 70 mm mellem isolering og undertag, som skal sikre fri
luftpassage ved tagfod og kip eller at der leegges diffusionsabent undertag i stedet.
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Det er undersggt hos [kommunen], og det er muligt, safremt tagkonstruktionen udfgres som 1:1
reparation at anvende 100 mm isolering igen, og det blev det oplyst var muligt. Det skal dog naev-
nes, at safremt der f.eks. isaettes flere ovenlysvinduer eller andre tilsvarende sendringer, skal der
sgges om ny byggetilladelse og geeldende bygningsreglement skal fglges. Arbejdet foretages ude-
fra og beboelsen i huset kan lade sig ggre i byggeperioden.

For at minimere fglgearbejder og opretholde naste samme konstruktionshgjde er det anbefalet
at foretage renoveringen udefra og udskifte undertaget til et diffusionsdbent undertag. Det skal
navnes, at det kraever, at der er en velfungerende dampspeerre i konstruktionen, og da der er
konstateret en rigtig monteret og intakt alukraft-dampspaerre, skgnnes dette forhold overholdt.
Arbejdet skal fglge alle nugeeldende krav til en tagkonstruktionsopbygning med diffusionsabent
undertag.

Folgende arbejder/tiltag er ngdvendige:

e Stillads omkring hele huset samt totaloverdaekning.

e Teetning af d@r ud til det uudnyttede tagrum foretages evt. ved opsatning af

stgvvaeg. Tetning af ventilationsafkast, som fgres fra hhv bryggers og badevaerelse via uudnyttet
tagrum til det fri.

* Nedtagning af tegl med henblik pa genbrug.

¢ Fjernelse af laegter, undertag og isolering.

* Fjernelse af isolering i etageadskillelse i det uudnyttede tagrum.

e Stpvsugning af overside af dampspzerre i etageadskillelsen i uudnyttet tagrum.

¢ Ny isolering oplaegges og udlaegges. Der opsaettes ikke isolering mod undertag i det uudnyttede
tagrum.

e Diffusionsabent undertag leegges.

¢ Afstandslister og laegter monteres.

* Tegl oplaegges.

¢ Reparation og finish-arbejde ved gavlene, hvor taget er blevet haevet en smule.

e Iszetning af ny og helt teet dgr mellem vaerelse og uudnyttet tagrum. Opsaetning af nye teette
ventilationskanaler som fgres fra bryggers og bad via tagrum til der fri.

Omkostninger forbundet med udbedring af fejl og falger | tagkonstruktionsn:

Medtagning il tegl til genbrug kr. 15.000
Medtagning af ekzisterende undertag, tammer og izclering inkl. bortskaffelse kr. 30.000
Opbygning ny isolering, undertag og tammer. kr. 110.000
Oplaegning af eksisterende tegl. kr. 65.000
Murerarbejde pa murkrone og gavie kr. 15.000
Byggeplads, stillads og totaloverdaskning kr. &0.000
MWy dar + nye ventilationskanaler kr. 10.000
Byggeteknisk radgivning incl KS kr. 50.000
Samilet pris kr. 355.000
Uforudsete udgifter 10 % 35.500
Latt 290,500

Alle beleb ekscl. moms

Byggeperioden er estimeret til 4 — 6 uger.
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11. Spgrgsmal fra modpart 1
Spergsmal fra modpart 1 skal anfgres fortlgbende og veaere litreret saledes: IA, 1B, IC osv. Skgns-
mandens svar skal anfgres under hvert enkelt spgrgsmal.

Spgrgsmal IA:

Safremt der ikke er etableret ventilationsstudse i undertaget ud for den udnyttede del af loftet
mellem hvert speer ved tagfod og kip, bedes skgnsmanden oplyse, hvad omkostningerne til at
etablere dette andrager.

Svar pa spgrgsmal IA:

Der er 15 speaerfag i det udnyttede tagrum. Det skgnnes at montering af ventilationsstudse vil ko-
ste kr. 500 + moms pr. stk — i alt kr. 30.000 + moms. Dertil kommer kr. 10.000 + moms til stillads
opsaetning og leje. | alt kr. 40.000 +moms (kr. 50.000 incl. moms).

Sporgsmal IB:

Skgnsmanden bedes oplyse, hvad omkostningerne til fglgende udbedringstiltag i det uudnyttede
loft andrager:

a) En nedtagning og bortskaffelse af den forkert opsatte isolering inkl. forskallingsbraedderne.

b) En skimmelafrensning pa undersiden af Monarfolundertaget, sa forekomsten bringes ned til et
acceptabelt niveau, idet skensmanden samtidig bedes oplyse og begrunde, hvad der i et uudnyt-
tet loft er et acceptabelt niveau af skimmelforekomst malt i Mycometerveerdier.

c) Iseetning af ventilationsstudse fra indvendig side mellem alle tagspaerene (en nederst naer tag-
fod og en gverst naer kip).

d) Lapning/lukning af de skarne huller i undertaget indefra (efter vurdering af om ventilations-
studse kan monteres nogle af de steder, hvor der er skaret huller i undertaget).

Svar pa spgrgsmal IB:

a) Der regnes med kr. 150 pr. m2 incl bortkgrsel for nedtagning af isolering og forskallingsbraed-
der. Der er opsat 70 m2 isolering. | alt kr. 10.500 + moms (kr. 13.125 incl. moms).

b) Afrensningen vil koste ca. kr. 225 pr. m2 —i alt kr. 15.750 + moms (~ kr. 19.700 incl moms). Som
udgangspunkt afrenses en overflade med henblik pa at ggre den ren. Det vil sige med nugaelden-
de MycoMeter-prgver en MSF-vaerdi <20. | dette tilfeelde, hvor det er et uudnyttet loftrum kan en
kvalitetskontrol godkendes med en lidt hgjere MSFvaerdi — f.eks. et lav til mellem B-niveau, som
analyselaboratoriet beskriver pa fglgende made: 'Niveauet af skimmelsvamp er som det man fin-
der pa visuelt snavsede/stgvede overflader i bygninger uden fugt-/skimmelproblemer. Vaekst af
skimmel i lave koncentrationer kan dog ikke udelukkes 21 < MSF-veerdi < 135'.

c) Isetning af ventilationsstudse: kr. 250 + moms pr. stk. Der er 10 spaerfag med to stk, i hver side.
Det giver i alt kr. 10.000 + moms (kr. 12.500 incl. moms)

d) Lapning af huller kr. 100 + moms pr. stk. Der er i alt 16 stk. huller — samlet vil prisen vaere kr.
1600 + moms (kr. 2000 incl. moms) under forudsaetning af at arbejdet laves samtidig med etable-
ring af ventiltionsstudse under pkt. c. Det vurderes at hullerne ikke er placeret hverken ved tagfod
eller kip, og at det ikke vil vaere en fordel at 'genbruge' hullerne.

Sporgsmal IC:
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Skgnsmanden bedes oplyse, hvorvidt der — safremt de i spgrgsmal IA og IB anfgrte udbedringstil-
tag udfgres — er naerliggende risiko for at der opstar skader eller for at indeklimaet i beboelsesde-
len pa 1. sal pavirkes negativt i betydelig grad af eventuel forekomst af skimmelsvamp i tagkon-
struktionen.
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Svar pa spgrgsmal IC:

Det uudnyttede tagrum bliver, safremt der ikke taetnes omkring dgren og ved udluftningskanaler-
ne, fortsat tilfgrt varm rumluft, som vil give kondensdannelse, og dermed ny skimmelsvampe-
vaekst — ogsa selvom taget ventileres. Disse forhold skal ogsa udbedres. | den udnyttede del af
tagkonstruktionen vil denne fortsat veere utilstreekkeligt ventileret, da ventilationsspalten mellem
isolering og undertag er mellem 0 — 20 mm og dermed ikke tilstraekkelig efter nugaeldende regler.
Det vil sige, at der fortsat kan vaere risiko for at der opsta 'skade’ i form af skimmelsvampevaekst,
som konsekvens af kondensering pd undertaget. | forhold til om indeklimaet pavirkes negativt,
som konsekvens af skimmelsvampevaekst, sd vurderes det ikke at veere tilfeeldet umiddelbart efter
etablering af tiltagene, men da der fortsat er risiko for kondensering og efterfglgende skimmel-
svampeveaekst kan det ikke udelukkes, at der vil opsta risiko herfor over tid.

Sporgsmal ID:

Skensmanden bedes oplyse, hvorvidt den aktuelle forekomst af skimmelsvampe pa undersiden af
undertaget i parallellofter i vaerelser, vil kunne pavirke indeklimaet negativt, og i givet fald i hvil-
ket omfang.

Svar pa spgrgsmal ID:

Det konstaterede omfang af skimmelsvampevakst pa undertaget vurderes ikke at pavirke inde-
klimaet negativt, nar det konstaterede omfang af skimmelsvampevaeksten, fundne skimmelsvam-
pearter, vaekstintensiteten, fugtforholdene og konstruktionens opbygning tages i samlet betragt-
ning.

Spgrgsmal IE:

Safremt skgnsmanden besvarer spgrgsmal 5 bekraeftende, bedes skensmanden oplyse, hvorfor
forholdene fgrst den 1. oktober 2020 var nzerliggende risiko for skimmelsvampeskader i et om-
fang, sa det pavirker indeklimaet negativt, henset til eendommen blev opfgrt i 1974.

Svar pa spgrgsmal IE:

Se svar pa spgrgsmal 5, som blev besvaret delvist bekraeftende. Der blev i gvrigt svaret, at skim-
melsvampeveeksten i det uudnyttede tagrum pavirker indeklimaet negativt i boligen, og at det
vurderes, at det ogsa gjorde det fgr 1. oktober 2020.

Spgrgsmal IF:

Skgnsmanden bedes oplyse, hvorvidt ventilationsspalte mellem undertag og isolering er pa ca. 40
mm, og om dette afviger fra de eventuelle krav til ventilationsspalte, der var geldende pa tids-
punktet for ejendommens opfgrelse.

Svar pa spgrgsmal IF:

De konstaterede ventilationsspalter mellem isolering og undertag er malt til 0 — 20 mm. Dette er
dokumenteret pa en raekke fotos 17 — 20, EB 2. Der er ligeledes flere steder i det uudnyttede tag-
rum, hvor mineralulden har vaeret fastklaebet til undertaget pa grund af kondens, hvilket kun kan
lade sig g@re, hvis der er kontakt mellem isolering og undertag. Se i svar pa spgrgsmal 1, som sva-
rer pa resten af dette spgrgsmal.

Sporgsmal IG:

Skensmanden bedes oplyse, hvorvidt skimmelsvampeprgver i beboelsesdelen pa 1. sal, herunder
den som [klagerens eksterne radgiver] har foretaget (bilag 5), giver et retvisende billede af bag-
grundsbelastningen af skimmel fra tagkonstruktionen, nar konstruktioner og overflader ikke leen-
gere er intakte. Det forudseettes, at skgnsrekvirenten under skgnsforretningen redeggr for de ar-
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bejder/destruktive indgreb, der er foretaget i bade den udnyttede og den uudnyttede del af lof-
tet.

Svar pa spgrgsmal IG:

[selskabets eksterne radgivers] undersggelser blev foretaget d. 7. april 2021 og [klagerens ekster-
ne radgivers] undersggelser blev foretaget d. 15. juni 2021. Det er nezerliggende at antage, at der
er blevet gjort rent i boligen i den mellemliggende periode. Det blev oplyst ved skimmelsvampe-
undersggelsen i forbindelse denne sk@nssag, at stgvet, som [klagerens eksterne radgiver] under-
sggte med DNA-metoden var ca. en maned gammel, hvilket indikerer at der var rengjort efter
[selskabets eksterne radgivers] undersggelser. Abningerne i de undersggte konstruktionsdele i
den udnyttede del af tagkonstruktionen var tapet til, og derfor ikke i ekstra risiko for at sprede
komponenter fra evt. skimmelsvampevaekst. Pa baggrund heraf, er der ikke mistanke om, at [kla-
gerens eksterne radgivers] analysesvar ikke giver et retvisende billede af skimmelsvampefore-
komsterne i vaerelset, som DNA-prgven er udtaget i. Den udtagne prgve er, som skgnsmanden
forstar det, udtaget pa reolen i vaerelset som stgder om til det uudnyttede tagrum, hvor der ikke
er nogen taetsluttende dgr og derfor uhindret adgang for skimmelsvampekomponenter fra tag-
rummet til vaerelset. DNA-analysesvaret siger efter skensmandens vurdering ikke ngdvendigvis
noget om forekomsten af skimmelsvampemateriale i stueetagen — altsa underforstaet hele bebo-
elsesdelen."

Af supplerende syn og skgnserklaering af 3/6 2022 fremgar bl.a.:

"8. Supplerende spgrgsmal fra rekvirenten
Spergsmal fra rekvirenten skal anfgres fortlgbende og veere litreret saledes: SS 1, SS 2, SS 3 osv.
Skgnsmandens svar skal anfgres under hvert enkelt spgrgsmal.

Spgrgsmal SS 1:

Skensmanden bedes vurdere og oplyse, om det er sandsynligt, at etablering af ventilationsstudse i
undertaget pa spidslofterne ikke vil fungere som ventilation af tagkonstruktionen men som tryk-
udligning og dermed risiko for at forvaerre skimmelproblematikken. Skensmanden bedes vaere
opmeaerksom pa bilag 5 side 4.

Svar pa spgrgsmal SS 1:

Ventilationsstudse vil som udgangspunkt ikke veere Igsningen pa problematikken, da der ikke er
tilstraekkelig afstand mellem isolering og undertag. Ventilationsstudse bliver visse steder benaevnt
som en trykudlignende foranstaltning bl.a. i BYG-ERFA-blad (27) 131105 — Tagkonstruktioner med
stor haeldning — Ventilation af tagrum, hanebandslofter og skunkrum. P3 et haeldningstag vurde-
res ventilationsstudse imidlertid ikke at vaere en forvaerrende foranstaltning i forhold til skimmel-
problematikken.

Spgrgsmal SS 2:

Skensmanden bedes oplyse hvilke tiltag (a eller b nedenfor) i det uudnyttede tagrum som skgns-
manden vurderer er ngdvendige at udfgre for at hindre fremtidig kondens og skimmelsvamp og
for at indeklimaet ikke pavirkes negativ:

a. De tiltag som skgnsmanden oplyser i svaret pa spgrgsmal 6 eller

b. Tiltag i spgrgsmal IB i form af nedtagning og bortskaffelse af forkert opsat isolering inkl. forskal-
lingsbraedder, skimmelafrensning pa undersiden af Monarfolundertaget, etablering af ventilati-
onsstudse fra indvendig side mellem alle tagspaerene (en nederst nzer tagfod og en gverst naer
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kip), lapning/lukning af de skarne huller i undertaget indefra, teetning omkring dgr og ved udluft-
ningskanaler og ingen genetablering af isolering.

Safremt skensmanden vurderer, at udbedringstiltag SS 2 b er ngdvendig bedes skgnsmanden
yderligere oplyse om udbedringsmetode i SS 2b

c. er handvaerksmaessigt korrekt samt i overensstemmelse med gaeldende anvisninger for udbed-
ring af skimmelsvampesager

d. sandsynligvis vil forringe og/eller beskadige undertaget henset til undertagets alder — her pa-
teenkes szerligt skimmelafrensningen

Skgnsmanden bedes uddybe sit svar.

Svar pa spgrgsmal SS 2:

Spergsmalet forstas sadan, at det forudsaettes at der foretages udbedring, som beskrevet i svar pa
spm. 6 i den udnyttede del af tagkonstruktionen.

Svaret er a. Arsagen hertil er:

1) At tagkonstruktionen oprindeligt er opbygget uden afstandslister mellem spaer og laegter, se fo-
to 1 pa naeste side. Det betyder ved sammenbygning af en 'ny' (med genbrugte tegl) og en eksi-
sterende tagkonstruktion at der vil vaere et 'spring i tagkonstruktionens hgjde, da denne afstands-
liste er et krav i en ny tagkonstruktion. Dette spring er hverken hensigtsmaessigt i forhold til teet-
hed af tagkonstruktionen eller det arkitektoniske.

2) At skimmelsvampesaneringsarbejdet af undertaget skal foretages grundigt med skansomt, og
det kan ikke afvises at undertaget pa grund af dets alder kan tage skade ved den mekaniske pa-
virkning.

3) At ventilationsstudse ved bade spaerfod og kip ikke er beskrevet som handvarksmaessigt kor-
rekte Igsninger i diffusionstaette tage — hverken i BYG-ERFA eller SBl-anvisninger.

4) At to typer undertag i en tagkonstruktion, som skal sammenbygges ikke skgnnes som hand-
vaerksmaessigt korrekt Igsning.

Spgrgsmal SS 3:

Safremt skgnsmanden i SS 2 vurderer, at udbedringstiltag i SS 2 a er ngdvendig bedes skgnsman-
den oplyse, om det vil vaere handvaerksmaessigt korrekt og handveaerksmaessigt muligt, at udbed-
ringstiltag SS 2 a kun udfgres i det uudnyttede tagrum samtidig med, at der blot etableres ventila-
tionsstudse i den eksisterende tagkonstruktion i den udnyttede del af tagrummet. Skgnsmanden
bedes uddybe sit svar.

Svar pa spgrgsmal SS 3:

Lgsningen vil ikke vaere handvarksmaessig korrekt, da der ikke er tilstreekkelig afstand mellem un-
dertag og mineraluldsisolering til at sikre en effektiv ventilering af tagkonstruktionen i den udnyt-
tede del af tagkonstruktionen.

9. Supplerende spgrgsmal fra modpart 1

Spergsmal fra modpart 1 skal anfgres fortlgbende og vaere litreret saledes: SS IA, SS IB, SS IC osv.
Sk@nsmandens svar skal anfgres under hvert enkelt spgrgsmal.

Sporgsmal SS IA:

Skensmanden bedes i forleengelse af spgrgsmal SS1 oplyse, hvorvidt der i relation det af Tl i bilag
5, s. 4, anfgrte — (om at brug af ventilationsstudse i undertaget pa spidsloftet, ikke vil fungere som
ventilation af tagkonstruktionen, men udelukkende som trykudligning, og at en sadan lgsning er-
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faringsmaessigt sandsynligvis vil forvaerre problemet, da trykudligningsstudse kan skabe undertryk
i konstruktionen) - alene ggr sig geeldende ved diffusionsabne undertage, jf. bilag A (DTU’s Ny-
hedsbrev fra Symposium den 22. februar 2016: 'Ventilationsforhold i kolde tagrum som skunkrum
og hanebandslofter i konstruktioner med diffusionsdbne undertage'), eller om det ogsa ger sig
geeldende ved diffusionstaette undertage.

Svar pa SS IA:

Jeg kender ikke det benavnte Bilag A’s anerkendelse, men vurderer det ikke som et alment aner-
kendt teknisk dokument, og ser mere indholdet som en undersggelsesafrapportering af nogle for-
spg end som et konkluderende dokument. Det vurderes ikke, at ventilationsstudse i haldningsta-
ge skaber risiko for undertryk og dermed skaber risiko for forvaerring af problemet.

Sporgsmal SS IB:

Skensmanden bedes oplyse, hvorvidt besvarelsen af spgrgsmal SS2 giver skensmanden anledning
til en &endret besvarelse af spgrgsmal IC, og i givet fald oplyse aendringen.

Svar pa spgrgsmal SS IB:

Besvarelsen af spgrgsmal SS2 giver ikke anledning til at eendre besvarelse af spgrgsmal IC."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"18. Hvad dakker forsikringen

Skade

18.3 Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende ri-
siko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' forstas brud, leekage,
deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der
nedsatter bygningens vardi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte byg-
ninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere
en skade. Ved 'neaerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en
skade, hvis der ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

21. Erstatningsopgdrelse
21.1 Selskabet har kun pligt til at udbetale erstatning, hvis det pagaeldende forhold udbedres,
eventuelt ved genanskaffelse eller udskiftning med noget tilsvarende.

21.3 Erstatningen beregnes som en nyveaerdierstatning og fastseettes til det belgb, som det efter
priserne pa skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede som nyt med samme byggema-
de pa samme sted. For sa vidt angar de bygningsdele, der er naevnt i punkt 22 og 24 beregnes er-
statningen dog i overensstemmelse med de i punkterne indeholdte afskrivningstabeller."

23. Fglgeudgifter

Er der tale om et deekningsberettigende forhold, jf. punkt 18, deekker forsikringen ogsa fglgende
udgifter:

23.1

Forggede byggeudgifter i forbindelse med udbedring af et deekningsberettigende forhold, nar ud-
bedringen ngdvendigggr en vaesentlig forandring af bygningen eller bygningsdelen, og kgberen
kan dokumentere, at vedkommende har faet afslag fra myndighederne pa en ansggning om di-
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spensation fra de relevante krav i henhold til byggelovgivningen, bygningsreglementet eller
steerkstrgmsbekendtggrelsen.

Erstatning for forggede byggeudgifter kan i alt udggre indtil 20 % af den beskadigede bygnings ny-
vaerdi, dog maksimalt 1.330.000 kr.

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1974 — den 1/10 2020. Klageren anmeldte
kort tid efter, at "undertaget er udfgrt ulovligt, idet der ikke er 50 mm imellem undertag og
isolering. Faktisk forholder det sig sadan, at isoleringen leegger helt op ad undertaget. Derfor
har den tidligere formentlig forsggt at kompensere for kondens og fugt pga. den manglede ven-
tilation ved at skaere huller i undertaget" og at "med den konstruktion, og med huller i underta-

get, er der fare for, at tagkonstruktion gar i forradnelse, og at der er skimmelsvamp".

Hvad angar det uudnyttede spidsloft har selskabet tilbudt at bringe konstruktionen tilbage, som
den oprindeligt var teenkt ved at nedtage og bortskaffe den forkert opsatte isolering inkl. for-
skallingsbraedderne, skimmelafrensning — sa forekomsten bringes ned til et forventeligt niveau
for et tagrum — isatning af ventilationsstudse fra indvendig side samt lapning/lukning af huller-
ne i undertaget. Hvad angar det udnyttede spidsloft har selskabet tilbudt at daekke etablering af
ventilationsstuds i undertag udefra ved tagfod og kip mellem hvert spzaerfag, taetning ved dgr
mod uudnyttet spidsloft samt teetning ved aftreekskanaler fra byggers og sovevaerelse. Selska-
bet har opgjort erstatningen for disse tiltag i overensstemmelse med skgnsmandens prissaet-
ning til 97.325 kr. inkl. moms samt 12.500 kr. inkl. moms til omkostninger forbundet med tzet-
ning af dgren og de to udluftningskanaler. Klageren kreever, at selskabet skal deekke omkost-
ningerne til udbedring i henhold til skensmandens udbedringsmetode og udgifter til teknisk

bistand og advokatbistand forud for klagesagen.

Klageren har anfgrt, at "der er tale om handvaerksmaessige forkerte Igsninger/fejlkonstruktion

o

pa
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opfgrelsestidspunktet for tagkonstruktionen og dermed ogsa helt usadvanlige skimmelsvam-
peforhold for en ejendom/tagkonstruktion fra 1974", og at "den konstaterede skimmelsvamp
pavirker indeklimaet negativt pa overtagelsestidspunktet og nedsaetter husets vaerdi og brug-
barhed veaesentligt, i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand grundet konstruktionsopbygningen". Skgnserklaeringerne har pavist, at
selskabets udbedringsmetode kan betvivles i forhold til at Igse ventilationsproblematikken, og
at udbedringsmetoden ikke er handvaerksmaessig korrekt udfgrelse. Hvad angar det uudnyttede
tagrum har klageren anfgrt, at skgnsmanden ikke er enig med selskabet i, at selskabets udbed-
ringsmetode med etablering af ventilationsstudse vil Igse problemstillingen. Hvad angar det
udnyttede tagrum har klageren anfgrt, at da selskabet har valgt at anerkende dakning, sa skal
forholdet ogsa udbedres handvaerksmaessigt korrekt i henhold til skensmandens anvisning.
Skgnsmandens vurdering vaegter tungere end selskabets egen teknikers vurdering af udbed-
ringsmetoden. Klageren har anfgrt, at det ikke vil give mening at afholde syn og skgn, safremt

skensmandens vurdering ikke tilleegges tungere vaerdi.

Selskabet har anfgrt, at "en isoleret bevisoptagelse ikke kan tilsidesaette eller pa anden made
medfgre, at aftalegrundlaget for ejerskifteforsikringen tilsidesaettes eller pa anden made udvi-
des". Uanset hvordan spgrgsmal til skensmanden formuleres og besvares, ma skgnserklaerin-
gens spgrgsmal og svar tolkes i overensstemmelse med ejerskifteforsikringens deekning. Selska-
bet understreger, at "den udbedring som vil ske, vil vaere handvaerksmaessig korrekt, fyldestgg-
rende og tilstreekkeligt. Vi har ikke meddelt daekningstilsagn til en udbedring, som gar videre
end ejerskifteforsikringens daekning". Selskabet har anfgrt, at "Ankenavnets aktuelle og faste
praksis udtrykker, at det er en betingelse for daekning, at skimmelsvampen enten 1) udger en
folgeskade af en daekningsberettigende skadesarsag pa bygningen, som medfgrer, at der fore-
kommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er usaedvanligt for tilsvarende bygnings-
konstruktioner af samme alder og byggemade, nar der sammenlignes med tilsvarende byg-
ningskonstruktioner 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 inten-

sitet og et omfang, som nedsatter veerdien eller brugbarheden af saerligt beboelsesrummene i
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bygningen naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder". Selskabet har vi-
dere anfgrt, at skgnsforretningen ikke afdeekker daekningsberettigende forhold ud over det,
som der er meddelt daekning til. Klageren har ikke bevist, at udbedringsmetode og -omfang er
utilstreekkelig til at opfylde daekningsforpligtigelsen. Hvad angar skensmandens svar pa spgrgs-
mal 6 i syn og sk@n af 25/3 2022 er spgrgsmalet blot formuleret med "bedes skgnsmanden op-
lyse, hvordan forholdene kan udbedres...". Selskabet har papeget, at skensmanden saledes ikke
anmodes om at foretage en skadeopggrelse i ejerskifteforsikringens kontekst, hvor udgangs-
punktet er reparation og ikke udskiftning af hele konstruktionen. Selskabet har anfgrt, at "det
udledes i gvrigt, at skensmanden laegger til grund, at konstruktionen skal leve op til nugzelden-
de krav". Ejerskifteforsikringen indeholder ikke daekning for ulovlig bygningsindretning. Selska-
bet har derfor har tilbudt at bringe forholdene tilbage til, hvordan konstruktionen oprindeligt
var tiltaenkt. Selskabet har anfgrt, at "det fremgar af skensmandens besvarelse pa spgrgsmal
SS1 i den supplerende skgnserklzaering at ventilationsstudse som udgangspunkt ikke vil vaere
Igsningen pa skimmelproblematikken over den udnyttede del af tagkonstruktionen" og at "vi
bemaerker i gvrigt, at skensmandens svar beror p3, at isolering bibeholdes. Dette er ikke tilfael-
det, da vores udbedringsmetode netop indebaerer, at mineraluldsisoleringen fjernes, og kon-
struktionen kommer til at fremstd som oprindeligt tiltaenkt." Selskabet har ogsa anfgrt, at
skensmanden i spgrgsmal SS IA bekraefter, at den tilbudte Igsning med ventilationsstudse ikke
vurderes at skabe undertryk og dermed risiko for forvaerring af problemet. Dermed afkraefter
skensmanden klagerens eksterne radgivers pastand om, at den af selskabet tilbudte Igsning
ikke er hensigtsmaessig. Selskabet har henvist til, at skensmanden i IC svarer — pa spgrgsmalet
om hvorvidt der er narliggende risiko for at indeklimaet i beboelsesdelen pa 1. sal pavirkes
negativt af skimmelforekomsten, safremt tiltagene i IA og IB iveerksaettes, svarer, at "i forhold til
om indeklimaet pavirkes negativt, som konsekvens af skimmelsvampevakst, sa vurderes det
ikke at veaere tilfeeldet umiddelbart efter etablering af tiltagene, men da der fortsat er risiko for
kondensering og efterfglgende skimmelsvampevaekst kan det ikke udelukkes, at der vil opsta
risiko herfor over tid". Selskabet har endelig anfgrt, at risiko for skimmel over tid, ikke er et for-

hold, som opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb.
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Det fremgar af syn- og skenserkleering af 25/3 2022 bl.a., at "Spgrgsmal 2: Skgnsmanden bedes
undersgge spidsloftet (uudnyttet loftrum) og tagetagen (udnyttet loftrum til beboelse) og oply-
se og begrunde, om der er fugt, skimmelsvamp, treenedbrydende svamp og/eller rad. ... Svar pa
sporgsmal 2: Undersggelse af tagkonstruktionens i uudnyttet tagrum: ... Svar: ... | tagkonstruk-
tionen kan der bade konstateres synlig skimmelsvampevakst og kondens pa undersiden af un-
dertaget. De udtagne prgver viser ligeledes skimmelsvampevakst. Observationerne pa maleda-
gen peger i retning af at misfarvningen og dermed skimmelsvampevaeksten er kraftigst i den
sydvestlige del af tagrummet taettest pa vaerelset og aftager mod ende gavlen. | den modsatte
side er der meget kraftig kondensdannelse og skimmelsvampevaekst pa undertaget tzettest ved
endegavlen. Der er derfor ikke nogen klar tendens og det kan derfor konkluderes, at der i hele
det uudnyttede tagrum er skimmelsvampevaekst pa undertaget i varierende grad, men pa et
uacceptabelt niveau. | alle abninger blev forskallingsbreedder og spaer undersggt for rad og
svamp ved indstik i traee med en syl og ved visuel vurdering. ... Undersggelse af tagkonstruktio-
nens i udnyttet tagrum: ... Svar: ... Der var ligeledes markant forskel pa kondensproblematik-
kens stgrrelse i de to typer rum, hvor den udnyttede del naesten ingen kondens havde pa un-
dersiden af undertaget. ... Samlet set er det udnyttede tagrum: Henset til at tagkonstruktionen
er ca. 48 ar gammel er der normale og begraensede forekomster af skimmelsvampevaekst i
denne del af tagkonstruktionen. ... Spgrgsmal 6: Safremt spgrgsmal 2 besvares bekraeftende
helt eller delvist, bedes skensmanden oplyse, hvordan forholdene kan udbedres samt angive de
med udbedringen sk@nnede udgifter, herunder ogsa eventuelle omkostninger til kvalitetssikring
af skimmelsaneringen, byggeteknisk tilsyn samt andre udgifter som skgnnes ngdvendige og
relevante. ... Svar pa spgrgsmal 6: Tagkonstruktionen er fejlkonstrueret og uden den ngdvendi-
ge mulighed for ventilering mellem isolering og undertag, da der i samtlige udfgrte abninger
konstateret mellem 0 og 2 cm ventilationsspalte. Det vil sige, at der ved etablering af afvaerge-
foranstaltninger ikke kan sikres de nugeeldende krav til ventilationsspalter pa min. 70 mm mel-
lem isolering og undertag, som skal sikre fri luftpassage ved tagfod og kip eller at der laegges
diffusionsabent undertag i stedet. Det er undersggt hos [kommunen], og det er muligt, safremt
tagkonstruktionen udfgres som 1:1 reparation at anvende 100 mm isolering igen, og det blev

det oplyst var muligt. Det skal dog naevnes, at safremt der f.eks. isaettes flere ovenlysvinduer
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eller andre tilsvarende andringer, skal der sgges om ny byggetilladelse og geeldende bygnings-
reglement skal fglges. Arbejdet foretages udefra og beboelsen i huset kan lade sig ggre i bygge-
perioden. For at minimere fglgearbejder og opretholde naeste samme konstruktionshgjde er
det anbefalet at foretage renoveringen udefra og udskifte undertaget til et diffusionsabent un-
dertag. Det skal naevnes, at det kraever, at der er en velfungerende dampspaerre i konstruktio-
nen, og da der er konstateret en rigtig monteret og intakt alukraft-dampspeerre, skgnnes dette
forhold overholdt. Arbejdet skal fglge alle nugaldende krav til en tagkonstruktionsopbygning
med diffusionsabent undertag Fglgende arbejder/tiltag er ngdvendige:  Stillads omkring hele
huset samt totaloverdaekning. ¢ Taetning af dgr ud til det uudnyttede tagrum foretages evt. ved
opsaetning af st@vveeg. Teetning af ventilationsafkast, som fgres fra hhv bryggers og badeveerel-
se via uudnyttet tagrum til det fri. ¢ Nedtagning af tegl med henblik pa genbrug. ¢ Fjernelse af
legter, undertag og isolering. ¢ Fjernelse af isolering i etageadskillelse i det uudnyttede tagrum.
» Stgvsugning af overside af dampspaerre i etageadskillelsen i uudnyttet tagrum. e Ny isolering
oplaegges og udlaegges. Der opsaettes ikke isolering mod undertag i det uudnyttede tagrum. e
Diffusionsabent undertag laegges. ¢ Afstandslister og laegter monteres. ¢ Tegl oplaegges. * Re-
paration og finish-arbejde ved gavlene, hvor taget er blevet haevet en smule. ¢ Iszetning af ny
og helt teet dgr mellem vaerelse og uudnyttet tagrum. Opsaetning af nye taette ventilationskana-
ler som fg@res fra bryggers og bad via tagrum til der fri. Omkostninger forbundet med udbedring
af fejl og felger i tagkonstruktionen: ... | alt 390.500 Alle belgb ekscl. moms ... 11. Spgrgsmal fra
modpart 1 ... Spgrgsmal IA: Safremt der ikke er etableret ventilationsstudse i undertaget ud for
den udnyttede del af loftet mellem hvert spzer ved tagfod og kip, bedes skensmanden oplyse,
hvad omkostningerne til at etablere dette andrager. ... Spgrgsmal IB: Skensmanden bedes oply-
se, hvad omkostningerne til fglgende udbedringstiltag i det uudnyttede loft andrager: a) En
nedtagning og bortskaffelse af den forkert opsatte isolering inkl. forskallingsbrsedderne. b) En
skimmelafrensning pa undersiden af Monarfolundertaget, sa forekomsten bringes ned til et
acceptabelt niveau, idet skgnsmanden samtidig bedes oplyse og begrunde, hvad der i et uud-
nyttet loft er et acceptabelt niveau af skimmelforekomst malt i Mycometervaerdier. c) Isaetning
af ventilationsstudse fra indvendig side mellem alle tagspeerene (en nederst nzer tagfod og en

gverst naer kip). d) Lapning/lukning af de skarne huller i undertaget indefra (efter vurdering af
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om ventilationsstudse kan monteres nogle af de steder, hvor der er skaret huller i undertaget).
... Spergsmal IC: Skensmanden bedes oplyse, hvorvidt der — safremt de i spgrgsmal IA og IB an-
forte udbedringstiltag udfgres — er naerliggende risiko for at der opstar skader eller for at inde-
klimaet i beboelsesdelen pa 1. sal pavirkes negativt i betydelig grad af eventuel forekomst af
skimmelsvamp i tagkonstruktionen. Svar pa spgrgsmal IC: Det uudnyttede tagrum bliver, sa-
fremt der ikke teetnes omkring dgren og ved udluftningskanalerne, fortsat tilfgrt varm rumluft,
som vil give kondensdannelse, og dermed ny skimmelsvampevaekst — ogsa selvom taget ventile-
res. Disse forhold skal ogsa udbedres. | den udnyttede del af tagkonstruktionen vil denne fort-
sat vaere utilstraekkeligt ventileret, da ventilationsspalten mellem isolering og undertag er mel-
lem 0 — 20 mm og dermed ikke tilstraekkelig efter nugzeldende regler. Det vil sige, at der fortsat
kan veere risiko for at der opsta 'skade’ i form af skimmelsvampeveaekst, som konsekvens af kon-
densering pa undertaget. | forhold til om indeklimaet pavirkes negativt, som konsekvens af
skimmelsvampevakst, sa vurderes det ikke at veere tilfaeldet umiddelbart efter etablering af
tiltagene, men da der fortsat er risiko for kondensering og efterfglgende skimmelsvampevaekst

kan det ikke udelukkes, at der vil opsta risiko herfor over tid".

Det fremgar af supplerende syn- og skgnserklaering af 3/6 2022, at "Spgrgsmal SS 1: Skgns-
manden bedes vurdere og oplyse, om det er sandsynligt, at etablering af ventilationsstudse i
undertaget pa spidslofterne ikke vil fungere som ventilation af tagkonstruktionen men som
trykudligning og dermed risiko for at forvaerre skimmelproblematikken. Skgnsmanden bedes
veere opmaerksom pa bilag 5 side 4. Svar pa spgrgsmal SS 1: Ventilationsstudse vil som ud-
gangspunkt ikke vaere Igsningen pa problematikken, da der ikke er tilstraekkelig afstand mellem
isolering og undertag. Ventilationsstudse bliver visse steder benavnt som en trykudlignende
foranstaltning bl.a. i BYG-ERFA blad (27) 131105 — Tagkonstruktioner med stor heeldning — Ven-
tilation af tagrum,

hanebandslofter og skunkrum. Pa et haldningstag vurderes ventilationsstudse imidlertid ikke at
vaere en forveaerrende foranstaltning i forhold til skimmelproblematikken. Spgrgsmal SS 2:
Skensmanden bedes oplyse hvilke tiltag (a eller b nedenfor) i det uudnyttede tagrum som

skensmanden vurderer er ngdvendige at udfgre for at hindre fremtidig kondens og skimmel-
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svamp og for at indeklimaet ikke pavirkes negativ: a. De tiltag som skgnsmanden oplyser i sva-
ret pa spgrgsmal 6 eller b. Tiltag i spgrgsmal IB i form af nedtagning og bortskaffelse af forkert
opsat isolering inkl. forskallingsbraedder, skimmelafrensning pa undersiden af Monarfolunder-
taget, etablering af ventilationsstudse fra indvendig side mellem alle tagspaerene (en nederst
naer tagfod og en gverst neaer kip), lapning/lukning af de skarne huller i undertaget indefra, teet-
ning omkring dgr og ved udluftningskanaler og ingen genetablering af isolering. Safremt skgns-
manden vurderer, at udbedringstiltag SS 2 b er ngdvendig bedes skensmanden yderligere oply-
se om udbedringsmetode i SS 2b c. er handvaerksmaessigt korrekt samt i overensstemmelse
med geeldende anvisninger for udbedring af skimmelsvampesager d. sandsynligvis vil forringe
og/eller beskadige undertaget henset til undertagets alder — her pataenkes szerligt skimmelaf-
rensningen Skgnsmanden bedes uddybe sit svar. Svar pa spgrgsmal SS 2: Spgrgsmalet forstas
sadan, at det forudsaettes at der foretages udbedring, som beskrevet i svar pa spm. 6 i den ud-
nyttede del af tagkonstruktionen. Svaret er a. Arsagen hertil er: 1) At tagkonstruktionen oprin-
deligt er opbygget uden afstandslister mellem spaer og laegter, se foto 1 pa naeste side. Det be-
tyder ved sammenbygning af en “ny” (med genbrugte tegl) og en eksisterende tagkonstruktion
at der vil vaere et ”spring i tagkonstruktionens hgjde, da denne afstandsliste er et krav i en ny
tagkonstruktion. Dette spring er hverken hensigtsmaessigt i forhold til teethed af tagkonstrukti-
onen eller det arkitektoniske. 2) At skimmelsvampesaneringsarbejdet af undertaget skal foreta-
ges grundigt med skansomt, og det kan ikke afvises at undertaget pa grund af dets alder kan
tage skade ved den mekaniske pavirkning. 3) At ventilationsstudse ved bade speerfod og kip
ikke er beskrevet som handvaerksmaessigt korrekte Igsninger i diffusionstaette tage — hverken i
BYG-ERFA eller SBI-anvisninger. 4) At to typer undertag i en tagkonstruktion, som skal sammen-
bygges ikke skennes som handvaerksmaessigt korrekt Igsning. ... Spgrgsmal SS IA: Skgnsmanden
bedes i forlaengelse af spgrgsmal SS1 oplyse, hvorvidt der i relation det af [klagerens eksterne
radgiver] i bilag 5, s. 4, anfgrte — (om at brug af ventilationsstudse i undertaget pa spidsloftet,
ikke vil fungere som ventilation af tagkonstruktionen, men udelukkende som trykudligning, og
at en sadan lgsning erfaringsmaessigt sandsynligvis vil forveerre problemet, da trykudlignings-
studse kan skabe undertryk i konstruktionen) - alene ggr sig geeldende ved diffusionsabne un-

dertage, jf. bilag A (DTU’s Nyhedsbrev fra Symposium den 22. februar 2016: 'Ventilationsfor-
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hold i kolde tagrum som skunkrum og hanebandslofter i konstruktioner med diffusionsabne
undertage'), eller om det ogsa gor sig geeldende ved diffusionstaette undertage. Svar pa SS IA:
Jeg kender ikke det benavnte Bilag A’s anerkendelse, men vurderer det ikke som et alment
anerkendt teknisk dokument, og ser mere indholdet som en undersggelsesafrapportering af
nogle forsgg end som et konkluderende dokument. Det vurderes ikke,

at ventilationsstudse i haldningstage skaber risiko for undertryk og dermed skaber risiko for

forveerring af problemet".

Erstatningsopggrelsen

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-
ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udg@r en dakningsberettigende skade,

herunder at selskabets udbedringsmetode er utilstraekkelig.

Naevnet bemaerker desuden, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade i ejerskifte-
forsikringens forstand, at udfgrelsen af en bygningsdel ikke er udfgrt efter producentanvisnin-
ger eller handvaerksmaessigt optimalt. Det afggrende er, om forsikringens skadedefinition er

opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen og efter en samlet vurdering finder naevnet, at klageren ikke har
bevist, at selskabets erstatningstilbud, herunder den tilbudte skimmelsanering, er utilstraekke-
ligt til at udbedre skaden efter forsikringsbetingelserne. Naevnet har derfor ikke grundlag for at

palaegge selskabet udbetale yderligere erstatning.

Naevnet har bl.a. lagt vaegt pa, at det fastslas i forsikringsbetingelsernes pkt. 21.3, at erstatnin-
gen beregnes som en nyveerdierstatning og fastsaettes til det belgb, som det efter priserne pa
skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede som nyt med samme byggemade pa
samme sted, og at selskabet har tilbudt at bringe forholdene tilbage til, hvordan konstruktionen

oprindeligt var tiltaenkt.
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Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at de reparationstiltag som selskabet har tilbudt, ma antages at
bringe fugtforholdene pa den uudnyttede og udnyttede del af loftet tilbage pa et niveau, der

svarer til, hvad der er sadvanligt for eiendomme af samme alder som klagerens.

Naevnet har ogsa lagt veegt p3, at de indhentede syn og sk@nserklzeringer i alt fald til dels base-
rer udbedringsanvisningerne pa de nuveerende krav i bygningsreglementet, og at der ikke ses at
skulle foretages vaesentlige forandringer af bygningen, der kan medfgre, at der stilles krav om,

at nyere bygningsreglementer skal overholdes ved udbedringen.

Det kan ikke udelukkes, at en egentlig bevisfgrelse for en domstol kan fgre til et andet resultat,
idet der i forbindelse hermed vil vaere mulighed for parts- og vidneforklaringer og for, at
skensmanden kan afgive mundtlig forklaring. Det bemaerkes i den forbindelse, at naevnet er
opmarksomt pa, at klageren i forbindelse med den isolerede bevisoptagelse i form af syn og

skegn blev tilkendt sagsomkostninger.

Teknisk bistand

Klageren kraever, at selskabet deekker klagerens udgifter til teknisk bistand.

Efter sagens forlgb og udfald finder naevnet, at der ikke er grundlag for at palaegge selskabet at

daxkke klagerens udgifter.

Advokatomkostninger

Klageren kraever, at selskabet daekker klagerens advokatomkostninger forud for klagesagen.

Klageren har anfgrt, at det har vaeret ngdvendigt at sgge juridisk bistand.

Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at klagerens advokat indtradte i sagen ved be-
gaeringen om skgnsforretning, og at der ved rettens omkostningskendelse er gjort op med ad-
vokatomkostninger for skgnsforretningen. Selskabet har anfgrt, at selskabet ikke forud herfor

har modtaget henvendelser fra advokaten. Selskabet har anfgrt, at der ikke er forhold eller om-



Ankenaevnet for Forsikring

53. 99132

steendigheder i sagen, der kan begrunde, at den faste praksis — hvorefter hver part baerer egne

omkostninger i forbindelse med sagens behandling for navnet — fraviges.

Naevnet bemaerker med henvisning til § 23, stk. 3, i naevnets vedtaegter, at udgangspunktet er,
at ingen af parterne betaler omkostninger ved tvistlgsningsbehandlingen til den anden part.
Der ikke grundlag for at fravige dette udgangspunkt i denne sag.

Ifglge forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3, kan den sikrede i forbindelse med udenretlig fremsaet-
telse af krav mod selskabet kraeve rimelige og ngdvendige udgifter til advokatbistand daekket af

selskabet.

Efter sagens udfald og omstaendighederne i gvrigt finder naevnet ikke grundlag for at kritisere,

at selskabet har afvist at deekke klagerens advokatomkostninger.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Da selskabet efter klagens indbringelse for naevnet delvist har opfyldt klagerens krav, tilbage-

betales klagegebyret.

Svend Bjerg Hansen



