Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 28. august 2024 blev i sag nr. 99880:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Stationsparken 26, 1.th.
2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med basisdaekning. | brev af 23/5 2023 har
klageren bl.a. anfgrt:

"Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi vil have Frida Forsikring ('Frida') til at udvide deres deekningsomfang sa

1. skader i kaelderen bliver udbedret, og kaelderen genopbygges, sa den fremstar i samme stand
som tilsvarende kaeldere ombygget efter bygningsreglementet i 2008 med de af bygningsreg-
lementet af 2018 pakraevede tiltag, som en udbedring af kaelderen medfgrer

2. skader i taget udbedres, sa taget fremstar i samme stand som et tilsvarende tag ombygget ef-
ter bygningsreglementet af 1998 med de af bygningsreglementet af 2018 pakraevede tiltag,
som en udbedring af taget medfgrer.

3. genhusning dekkes i perioden, hvor sagen har kgrt ved Frida, ankenaevnet og i forbindelse
med udbedring inkl. opmagasinering af indbo.

4. udgiften til [skimmelfirma 1] daekkes

Baggrunden for ovenstaende krav er, at vi vil have deekket samtlige omkostninger forbundet med
udbedring af forholdene.

Sagens forlgb sammenfattet:

Vi overtager huset 1/9/2021 og vores [barn 2] ... Vi oplever alle frem til fraflytning af huset i for-
aret 2022 de klassiske symptomer pa skimmelsvamp: irritation i gjne, naese og gvre luftveje, ho-
vedpine, treethed, hoste osv. Vi far pa den baggrund ejendommen besigtiget 22/04/22 og modta-
ger en rapport den 05/05/22 fra [skimmelfirma 2], hvor det konkluderes, at der er omfattende
skimmelsvamp i kaelder og tagkonstruktionen samt rad og borebiller. Rapporten fra [skimmelfir-
ma 2] vedlaegges. Vi anmelder skaden til Frida den 06/05/22. Frida sender herefter en indeklima-
radgiver/ bygningskonstruktgr fra [radgivende ingenigrfirma], som besigtiger ejendommen den
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03/06/22, denne fremsender en rapport til Frida den 24/06/22. Rapporten fra [radgivende inge-
nigrfirma] vedlaegges.

Vi vaelger at genhuse os selv i foraret 2022, da sygdomsbilledet for hele familien kontinuerligt for-
vaerres, og vores [barn 2] tydeligt er plaget af tilstoppet naese og klge i pjne og naese (dette er og-
sa italesat ved bade ... og ... undersggelse ved laegen), hvormed [barn 2's] sgvn konstant afbrydes.
Det skal her naevnes, at [barn 2] 48 timer efter fraflytningen sover igennem for fgrste gang, og at
symptomer hos hele familien aftager og forsvinder kort tid efter fraflytningen.

Frida kommer med fgrste afggrelse den 01/07/22 hvor de samtidig fremsender [radgivende inge-
nigrfirmas] rapport til os (bilag 07).

Frida anerkender, at skimmelsvampen er sa omfattende i bade kaelder og tagkonstruktion, at det
udger en skade i sig selv.

Frida fremkommer med fglgende udbedringsforslag:

Udbedringsmetode af daekningsomfang (kaelder):

e Fjernelse af forsatsvaegge i keelder.

e Skimmelsanering til normal og forventeligt niveau i kaeldre af tilsvarende alder.

e Afhaengigt af veeggene bag forsatsveeggene kan der ogsa dakkes en afsluttende malerbe-
handling af veeggene

Udbedringsmetode af deekningsomfang (tagkonstruktion):

e Etablering af ventilationsstudser i top og bund i tagkonstruktionen

e Skimmelsanering til normal og forventeligt niveau i tagrum af tilsvarende alder og slutrengg-
ring i beboelsen, som er udover normalrenggringen.

e Det kan veere ngdvendigt at fjerne noget isolering for at kunne skimmelsanere, dette vil ogsa
blive deekket samt ny isolering i det respektive omrade.

Frida afviser i samme ombeering, at genhusning er ngdvendigt, og angiver at dette bade er telefo-
nisk og skriftligt bekraeftet af [radgivende ingenigrfirma]. Frida vil dog pa forespgrgsel ikke frem-
sende dokumentation herfor. Det skal her bemaerkes, at Frida efterfglgende har erkendt, at den-
ne dokumentation ikke eksisterer.

Vi har efter fgrste afvisning en skriftlig dialog kerende med Frida frem til den 25. september 2022,
da det er vores klare opfattelse, at den tilbudte dakning ikke er tilstraekkelig. Det er saledes vores
klare opfattelse, at det tiloudte daekningsomfang ikke er tilstraekkeligt, nar der sammenholdes
med bl.a.:

e Bygningsreglementet af 1998

e Bygningsreglementet af 2008

e SBl anvisning 274 Skimmelsvampe i bygninger — undersggelse og vurdering

e SBl anvisning 273 Tage

e SBl anvisning 224 Fugt i bygninger

e BygErfa

e Sikkerhedsstyrelsens vejledning til skader
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Vi fremsender den 25/09/22 en klage til den klageansvarlige ved Frida, som ligeledes afviser yder-
ligere deekning den 13/10/22. Vi forsgger ligeledes her at ga i dialog med henvisning til ovensta-
ende tekniske dokumentation men bliver afvist igen den 16/11/22.

Herefter kontakter vi [skimmelfirma 1] for at fa ekspertbistand til at gennemga ejendommen og
give yderligere en uvildig vurdering (bilag 09), da [radgivende ingenigrfirma] bl.a. ikke har besigti-
get overgangen mellem loft og tagkonstruktion for en vurdering af dampspaerren.

[Skimmelfirma 1] besigtiger ejendommen den 12/12/22 og fremkommer med en rapport den
24/02/23, som utvetydigt dokumenterer, at et stgrre deekningsomfang er pakraevet for at bringe
huset i en stand, som modsvarer bygninger af samme alder, som har gennemgaet samme ombyg-
ninger. Frida afviser alligevel yderligere deekning 28/03/23, hvilket ikke giver os andre muligheder
end at indbringe sagen for Ankenavnet for Forsikring. Vi har i perioden fra 28/03/23 og frem til
indbringelsen af denne klage s@gt om dispensation for kravet om isolering ved ... kommune i hen-
hold til forsikringsbetingelserne, samt konsulteret vores advokat for bistand.

Klagen drejer sig henholdsvis om kaelderen og tagkonstruktionen

Generelt om ejendommen

Opfert: 1924

Areal: 144 m2 beboelse og 88 m2 kzlder

Taget er udskiftet i sin helhed i ar 2000 jf. tilstandsrapport, og kaelderen er ombygget i 2010.

Kaelder

Vi stiller krav om udbedring kaelderens skader, som har medfgrt skimmelsvamp, i henhold til
handlingsplan udarbejdet af [skimmelfirma 1] samt udbedring af manglende udgravning, som har
medfgrt fugt, rad og skimmel i trapperum og selve trappen ned til kalderen.

Helt konkret kraever vi deekningsomfanget udvidet, sa vi far:

Erstattet isolering langs ydervaegge med egnet materiale

Reetableret el og vvs installationer

Reetableret badevaerelse

Reetableret indvendige vaegge

Udgravet de manglende 2-3 kvm kaeldergulv og udfgrt dem som det resterende gulv i trappe-
opgangen

6. Udbedret radskader i kaeldertrappen

vk wnN e

Tilstandsrapport, salgsopstilling og energimaerker
Af relevant information fra tilstandsrapporten og salgsopstillingen, som har ligget til grund for den
tegnede forsikring og energimaerkerne, kan navnes.

Tilstandsrapport (bilag 01)

Salgsopstilling (bilag 02)

| salgsopstillingens beskrivelse er der benaevnt fglgende:

Oveni de 144 kvadratmeter fdr | ogsd en yderst brugbar underetage pa 88 kvadratmeter med
gulvvarme og en paen lofthgjde.

Og
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Endelig far | en yderst brugbar underetage med gulvvarme, som rummer et badevaerelse, et bryg-
gers og tre disponible rum med mange anvendelsesmuligheder

Kzelderen er ombygget i 2010 og har deraf vaeret underlagt bygningsreglementet af 2008. Kzelde-
ren bgr derfor sammenlignes med en kaelder fra 2010.

Det bemaerkes i salgsopstillingen at 3 af billederne er fra kaelderen og viser, at kalderen fremstod
i beboelsesmaessig stand og tidligere ejeres [b@rn] begge boede i kaelderens vaerelser (benaevnt
disp. rum i salgsopstillingen) og som det ses pa billederne.

Energimaerke

Der ligger 2 energimaerker offentligt tilgaengeligt pa bl.a. boligejer.dk
Energimaerke 2009 (bilag 03):

Energimaerke: D

Opvarmet areal: 144m2

Energimaerke 2021 (bilag 04):
Energimaerke B
Opvarmet areal: 232m2

Keelderens opbygning
Keelderen er opbygget pa felgende made:
1. Nyt terreendaek (mangler ca. 3 m2 under trappen)
a. Kapilarbrydende lag
b. Isolering
c. Radonsikring
d. 10 cm beton med gulvvarmeslanger
2. Yderveeggene er blevet forlaenget/understgbt
3. Ydervaegge og indvendige skilleveeg er efterisoleret med forsatsveegge indeholdende forskelli-
ge isoleringsmaterialer (se detaljeret beskrivelse i [radgivende ingenigrfirmas] rapport samt
[skimmelfirma 1's] rapport)
a. Der er nye el- og vvs-installationer indbygget i vaeggene
b. Der erisat nye vinduer i keelderen (og resten af ejendommen)
4. Loftet er udskiftet med troldtekt
5. Der er etableret badevaerelse med toilet indbygget i forsatsveeggen

Bygningsreglementets krav ved ombygning

Bemaeerk at:

1. [Skimmelfirma 1] har bekraeftet at BRO8 har skulle efterleves ved ombygning af kaelderen

2. Energimeerket fra 2009 beskriver desuden, at det er lovpligtigt at forbedre klimaskaermen i
henhold til BRO8 ved stgrre ombygninger.

Bygningsreglementet stillede pa udfgrelsestidspunktet fglgende krav ved en stgrre ombygning

Pa den baggrund har klimaskaermen (terrsendeek og ydervaegge) i kaelderen skulle opfylde fglgen-
de krav:

Bygningsreglementet af 2008 foreskriver endvidere under kapitel 4:
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Skadesarsag kaelder

Forsatsveegge

Arsagen til skimmelsvampen i kaelderen er fejlkonstruktionen af forsatsvaeggene, som ikke er ud-
fert i overensstemmelse med BR0O8 og geengs byggeskik/Alment teknisk faelles eje pa udfgrelses-
tidspunktet som beskrevet i SBI 224 — Fugt i bygninger 1. udgave af 2009.

SBI 224 — Fugt i bygninger, afsnit 9.6.7 frarader brug af organiske materialer mod kaldervaegge og
beskriver kalciumsilikatplader som den eneste Igsning til indvendig efterisolering som fugtteknisk
lever op til kravene i BRO8 og har en god isoleringsevne.

Skaden er konstateret af bade [radgivende ingenigrfirma] og [skimmelfirma 1].

Trappen og trapperum

Den manglende udgravning og deraf manglende kapillarbrydende lag inkl. gulvvarme, samt mang-
lende ventilation er direkte arsag til, at trappen og trapperummet er opfugtet med skimmel og
muglugt til fglge, samt nedbrydning af trappen, som beskrevet af [skimmelfirma 1].

[Skimmelfirma 1] skriver fglgende om muglugten 'Det vurderes, at muglugt i sig selv er en inde-
klimagene, som kan nedseette boligens brugsveerdi'

Skaden er konstateret af [skimmelfirma 1] — det bemaerkes at [rddgivende ingenigrfirma] ikke har
undersggt trappe og trapperum da de ikke var instrueret heri af Frida (se punkt b angaende keel-
deren under formal i [radgivende ingenigrfirmas] rapport)

... Kommune

Vi har veeret i kontakt med ... Kommune for at sgge dispensation fra bygningsreglementets krav
om isolering af kaelderen. De har svaret fglgende, som tilkendegiver, at vi ikke kan fa dispensation
fra isoleringskravene:

'... kommune er ikke positiv indstillet pa og dispenserer for energikrav jf. kap. 11 i BR 18.

Som aftalt henviser jeg dig til § 274 i BR 18."

Konsekvens af Fridas daeekningsomfang

1. De ca. 75m2 manglende isolering vil betyde et vaesentligt gget varmeforbrug og deraf forrin-
get energimaerkning samt naevneveerdigt nedszette bygningens vaerdi jf. energistyrelsens rap-
port ‘Giver en god energistandard en hgjere boligpris?’ bilag 05

2. Badeverelset inkl. bruseniche mod forsatsveeggene samt det i forsatsvaeggene indbyggede to-
ilet vil ikke lengere veere anvendeligt

3. Der vil veere fritheengende el installationer, bemark at der over 50 strgm- og lampeudtag
indbygget i forsatsvaeggene.

4. Der vil veere fritheengende vvs-installationer til blandt andet brusearmatur og vaskemaskine,
samt frithangende aflgb til vaskemaskinen

5. Alle vaegge vil fremsta ra, og understgbningen vil stikke ud langs den nederste del af alle bae-
rende vaegge

6. Lofter og gulve vil ikke laengere na ud til vaeggen



Ankenaevnet for Forsikring

6. 99880

Forsikringens daekning
| policen er det beskrevet at fglgende bl.a. er daekket:

Konklusion - kaelder

Skimmelsvampen er af sddan et omfang, at det udggr en skade i sig selv. Skaden er et fysisk for-
hold, som nedseetter bygningens vardi og brugbarhed markant. Det af Frida tilkendegivne daek-
ningsomfang vil medfgre, at skimmelsvampen fjernes, men den manglende genopbygning vil ef-
terlade bygningen med fysiske forhold, som nedsaetter bygningens vaerdi og brugbarhed markant.
Dertil laegges, at bygningsreglementet ikke laengere er opfyldt, som [skimmelfirma 1] beskriver, og
som ... kommune ikke vil dispensere fra. Fridas daekningstilbud er saledes ikke tilstraekkeligt.

Trappen og trapperummet lider under den manglende udgravning, kapillarbrydende lag og gulv-
varme, som ellers er benaevnt i bade salgsopstillingen og tilstandsrapporten. Den manglende ud-
gravning og heraf manglende opbygning af gulv pa samme made som det resterende er en mang-
lende bygningsdel, og i sammenhold med den staerke muglugt et fysisk forhold som navnevaer-
digt nedsaetter bygningens vaerdi og brugbarhed.

De udfgrte ombygninger har gjort, at klimasksaermen er flyttet ned i keelderen, og det har medfert,
at keelderen i sin helhed har skulle leve op til BRO8 og derfor ikke kan sammenlignes med en kael-
der fra 1927. Keelderen bgr derimod sammenlignes med en kalder fra 2010, som understgttet af
nzaevnets afggrelse i AK87289, hvor en ombygning i kaelderen, som medfgrte skimmelvaekst, lige-
ledes er vurderet som en byggeteknisk fejl i henhold til ombygningstidspunktet i 2008-09

Kzelderen skal derfor genopfgres i henhold til [skimmelfirma 1]’s handlingsplan, sa de ovenstaen-
de konsekvenser ikke bliver en realitet.

Bemaerk at [skimmelfirma 1]’s handlingsplan som anbefaler kalciumsilikatplader (diffusionsaben
og uorganisk), ogsa stemmer overens med [radgivende ingenigrfirmas] anbefalinger som lyder:
'‘Det anbefales fremadrettet, at kaelderens konstruktioner alene fremstar med uorganiske og dif-
fusionsabne materialer..."

Der skal desuden udfgres en rentabilitetsberegning, da fjernelse af forsatsveeggene udlgser krav
om rentable energibesparende tiltag jf. bygningsreglementet af 2018 som beskrevet i deres ek-
sempelsamling (bilag 06)

Tagkonstruktion
Vi stiller krav om udbedring af skaderne i tagkonstruktion, som har medfgrt skimmelsvamp, i hen-
hold til handlingsplan udarbejdet af [skimmelfirma 1].

Tilstandsrapport, salgsopstilling og energimaerker
Af relevant information fra tilstandsrapporten og salgsopstillingen, som har ligget til grund for den
tegnede forsikring og energimaerkerne, kan navnes.

Tilstandsrapport (bilag 01)

Tagets opbygning
1. Teglsten
2. Undertag (diffsionsabent)
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3. Hanebandskonstruktion
a. Kold spidsloft
b. Kold skunkrum
4. lIsolering
a. 300 mm papiruld i skunkrum og spidsloft lagt ud oven pa 150 mm mineraluld
b. | paralleltag 150 mm mineralduld
5. Alukraftdampspeerre
6. Forskallingsbraedder med puds

Bygningsreglementet krav ved ombygning
Bemaerk at:
1. [Skimmelfirma 1] har bekraeftet at BR-S98 har skulle efterleves ved udskiftning af taget i 2000

Bygningsreglementet stillede pa udfgrelsestidspunktet fglgende krav ved en stgrre ombygning

Det kan konkluderes at ombygning og andre forandringer i bygninger, heriblandt udskiftning af
tag, udlgser krav om, at det pageeldende arbejde overholder relevante krav i bygningsreglemen-
tet.

Pa den baggrund har fglgende af relevans skulle overholdes:

Skadesarsag tagkonstruktion

Manglende ventilation

Det er konstateret af bade [radgivende ingenigrfirma] og [skimmelfirma 1], at den manglende
ventilation er den ene af to arsager til et forhgjet fugtniveau i tagkonstruktionen med skimmel-
vaekst til fglge.

Utaet dampspaerre/teethedsplan

Det konstateres af [skimmelfirma 1], at den utaette dampspaerre er medvirkende arsag til skim-
melveekst i tagrummet, og at den ikke er udfgrt korrekt pa tidspunktet for ombygningen i 2000,
hvor der skulle have veeret etableret et taethedsplan bestdaende af dampspaerre og taette skunk-
rumslemme, og at der ved efterisoleringen i 2010 burde have varet kontrolleret for og etableret
en teet dampspeaerre.

SBI 273

Pa side 99 i SBI 273 — Tage omhandlende uventilerede undertage opsummeres skadesarsagen
kort og preecist:

'Undertaget er — selvom det er diffusionsdbent — kun i stand til at fjerne sma fugtmaengder. Det er
en forudsaetning for funktionen, at der er etableret en (luft)teet dampspaerre. Bemeerk, at uventile-
rede undertage ikke ma anvende i forbindelse med pudsede lofter uden dampspeerre, fordi pudse-
de lofter ikke i sig selv yder tilstraekkelig sikkerhed mod fugttransport. Det skyldes dels, at Z-
veerdien (dampdiffusionsmodstanden) af pudsede lofter er af samme st@rrelsesorden som for un-
dertagsmaterialerne, og derfor er der ikke sikkerhed for, at fugt, som treenger ud indefra kan fjer-
nes hurtigt nok. Desuden revner puds pa lofter tit, og der er derfor risiko for at fugtig rumluft efter-
falgende strammer op i tagkonstruktionen. | uudnyttede tag, pa spidslofter i hanebdandstage eller i
stgrre skunkrum (skunkrum med gulvbredde > 1 meter) med uventilerede undertage kan der pd
grund af termisk opdrift ske ophobning af fugt. | sGdanne tilfeelde er det szerlig vigtigt at damp-
speerren er taet, sa fugttilskud indefra reduceres mest muligt.'




Ankenaevnet for Forsikring

8. 99880

Konsekvens af Fridas daekningsomfang

1. Undertagets funktion, som i gvrigt ikke fejler noget jf. Fridas egen radgiver [radgivende inge-
nigrfirmal, nedsaettes erfaringsmaessigt ([radgivende ingenigrfirma] skriver, at det bgr overve-
jes at udskifte taget, og [skimmelfirma 1] konkluderer at det skal udskiftes hvilket ogsa er i
trdd med anbefalingen fra Teknologisk institut i Ankenaevnssag 95377)

2. Skimmelvaeksten vil kunne opsta igen selv ved en eventuel rensning og forgget ventilation
som beskrevet af [radgivende ingenigrfirma]: 'Vi ggr opomaerksom pd at ovenstdende ikke for-
hindrer fremtidig vaekst af skimmelsvampe i tagkonstruktionen. Sdfremt niveauet af fremtidig
skimmelsvampevaekst i tagkonstruktionen skal mindskes, kan det vaere ngdvendigt med etab-
lering af en ny, teet dampspeerre i skunkvagge og loftoverflader'

Ankenaevnssag 95377

Denne sag ligner til forveksling vores, hvad angar tagkonstruktionen. Huset er fra 1924 (3 ar sldre
en vores) og taget er udskiftet 1999 (1 ar f@r vores). Mycometervaerdierne malt i taget er ca. 2,5
gange lavere end de malte veerdier i vores tag. | denne sag har Frida skulle daekke omkostningerne
forbundet med et skifte af taget jeevnfgr anbefalingen fra Teknologisk Institut, der konkluderer, at
undertaget ikke kan renses og derfor bgr udskiftes.

Forsikringens daekning
| policen er det beskrevet at fglgende bl.a. er daekket:

Konklusion - tagkonstruktion

Taget er ikke udfgrt i henhold til BR-S 98, da der ikke er skabt den forngdne ventilation samt etab-
leret et teethedsplan mod de opvarmede rum. | sammenhold med den efterisolering der har vee-
ret udfgrt i 2010 har det medfgrt en opfugtning af konstruktionerne samt kondensdannelse, som
har gjort, at alle overflader nu fremstar med en meget kraftig skimmelvaekst i henhold til bade
[radgivende ingenigrfirma] og [skimmelfirma 1's] observationer og malinger.

Tagkonstruktionen skal derfor udbedres i henhold til [skimmelfirma 1's] handlingsplan, og safremt
en rentabilitetsberegning, som BR18 stiller krav om ved ombygning af taget, viser, at ekstra isole-
ring er rentabel, skal disse udfgres (se bygningsreglementets eksempelsamling bilag 06. og byg-
ningsreglementets vejledning om energiforbrug)

Genhusning
Vi har set os ngdsaget til at genhuse os selv, da indeklimaet - som bekraeftet af bade [radgivende

ingenigrfirma] og [skimmelfirma 1] - er steerkt pavirket af skimmelvaeksten. Vi har indledningsvis
genhuset os selv ved nzer familie, men i forbindelse med, at sagen har trukket i langdrag ved Fri-
da, har vi vaeret ngdsaget til, for egen regning, at genhuse os naer ved bgrnenes ... samt vores re-
spektive arbejdspladser.

Fridas egen radgiver, [radgivende ingenigrfirmal, skriver bl.a.:

'Pa baggrund af de udtagne prgver DNA1 og DNA4 vurderes det mikrobiologiske indemiljg at veere
forringet i beboelsesrum pd stueplan og tagetagen. Ud fra de fremkomne laboratorieresultater
vurderes der at vaere en sammenhaeng mellem belastningen i indeklimaet og de konstaterede
vaekstomrdder.'

De, i [radgivende ingenigrfirmas] rapport bilag 07, detaljeret beskrevne skimmelarter som er fun-
det i indeklimaet tegner et klart billede af et meget usundt indemiljg, hvilket ogsa understreges af
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sygdomsbilledet for hele familien og specielt for vores pa tidspunktet [barn 2] (som beskrevet ind-
ledningsvist).

Vi gnsker igen at ggre opmaerksom p3, at Frida tidligt i forlgbet har angivet, at der foreligger do-
kumentation fra [radgivende ingenigrfirma] pa, at genhusning ikke er ngdvendigt, men at det se-
nere i forlgbet er blevet erkendt af Frida, at denne dokumentation IKKE foreligger.

En opggrelse for de forelgbige genhusningsomkostninger er vedlagt som bilag 08.

Afsluttende kommentar
Vi skal anmode ankensevnet om at foretage det forngdne, idet vi skal anmode om, at ankenaevnet
bedst muligt bistas af sagkyndige."

Naevnet har faet forelagt parternes korrespondance for perioden 6/7 2023 til 17/10 2023 ved-
rerende genbesigtigelse ved radgivende ingenigrfirma. Selskabet har i brev af 9/1 2024 til naev-

net bl.a. anfgrt:

"Klager kgbte ejendommen opfgrt i 1927 beliggende ... med overtagelsesdato den 1. september
2021.

| forbindelse med handlen var der tegnet en 5-arig basis ejerskifteforsikring hos Domus Forsikring
A/S. Policen og vilkarene for forsikringen er vedlagt denne besvarelse som bilag A.

Tilstandsrapporten udarbejdet den 17. maj 2021 fremlaegges som bilag B.

Klager anmeldte den 11. maj 2022 fglgende:
Skimmel i lofts- og keelderkonstruktioner (tagrum)

Efterfglgende besigtigede ekstern radgiver [radgivende ingenigrfirma) de anmeldte forhold den 3.
juni 2022. Rapporten fremlaegges som bilag C.

Pa baggrund af konklusionerne i rapporten vendte vi tilbage den 1. juli 2022 og meddelte deekning
til bl.a. fjernelse af forsatsvaegge og efterfglgende skimmelbehandling af veeggene bagved forsats-
vaeggene i kaelderen samt ventilation og skimmesanering af tagrummet samt genhusning i perio-
den for skimmelsaneringen af keelderen og tagrummet (bilag D).

Den 4. juli 2023 meddelte klager, at han var uenig i afggrelsen (bilag E) og fulgte op med en indsi-
gelse den 8. juli 2022 vedr. genhusning, hvorefter skadeafdelingen den 11. juli 2022 svarede pa
indsigelsen vedr. genhusning (bilag F), som blev fulgt op af en uddybning af svaret den 14. juli
2022 (bilag G).

Den 20. juli 2022 modtog klager en samlet besvarelse i forhold til indsigelserne omkring tagkon-
struktionen samt forsatsvaeggene (bilag H).

Den 25. september 2022 fremsendte klager en indsigelse til Domus Forsikrings kvalitets- og klage-
afdeling (bilag I). Sammen med indsigelsen fremsendte klager et tilbud pa udskiftning af taget for
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659.474 kroner (bilag J), et tilbud pa 296.963 kroner vedr. renovering af kalderen (bilag K) samt
144.400 kroner for en samlet skimmelsanering af hele boligen (bilag L).

Den 13. oktober 2022 fastholdt Frida Forsikrings kvalitets- og klageafdeling daekningsomfanget
(bilag M).

Klager fremsendte den 26. oktober 2022 endnu en klage (bilag N), hvorefter afdelingen den 15.
november 2022 fastholdt afvisningen (bilag O).

Den 5. marts 2023 fremsendte klager endnu en indsigelse (bilag P) sammen med en rapport fra
[skimmelfirma 1] fra den 1. februar 2023 (bilag Q), hvorefter Frida Forsikrings kvalitets- og klage-
afdeling den 28. marts 2023 fastholdt afggrelsen (bilag R).

Efterfglgende rettede klager den 26. maj 2023 en indsigelse til Ankenzevnet for Forsikring.

Da Domus Forsikring ikke havde besigtiget dampspaerren til loftet, besigtigede [radgivende inge-
nigrfirma] ejendommen den 8. november 2023 (bilag S) og den 4. januar 2024 svarede [radgiven-
de ingenigrfirma) pa supplerende spgrgsmal til rapporten (bilag T).

Domus opfattelse af sagen

1. Forsatsvaegge

[Radgivende ingenigrfirma] har i forbindelse med besigtigelsen den 3. juni 2022 registreret fgl-
gende (bilag C):

| kaelderen er gulve generelt belagt med klinker eller malerbehandlet beton, mens kaelderydervaeg-
ge og skilleveegge fremstdr med lette veegbeklaedninger, se foto 3. | teknikskab mod kaelderyder-
vaeg mod nord i bryggers ses kaelderydervaeg opfart som stgbt beton, og der konstateres misfarv-
ninger pd den oprindelige keelderyderveeg, se foto 4. Ved fugtregistreringer i kaelderydervaggen i
omrddet registreres vaerdier svarende til meget fugtigt under terraen, og normalt tgrt over terraen,
se foto 4 og 5.

| kontor kan der ved teknikskab monteret pa keelderydervaeqg mod nord registreres fglgende op-
bygning af den indvendige efterisolering (indefra):

- 13 mm gipsplade

- Treereglar inkl. 75 mm mineraluld

- Oprindelig keelderyderveeg

Der registreres ikke tilstedeveerelse af en dampspaerre.

Derudover blev der foretaget en Gbning — Abning A — gennem forsatsvaeggen pd kaelderydervaeg-
gen mod vest. Her kunne fglgende konstruktionsopbygning registreres (indefra):

- 13 mm gipsplade

- 22 mm spredt traeforskalling

- Ca.35mm hulrum

- 120 mm EPS

- Oprindelig kaelderydervaeg

Der registreres ikke tilstedeveerelse af en dampspaerre.

Der blev ligeledes foretaget en dbning i let vaegbeklaedning pa skillevaeg i kaelderen. Abningen be-
naevnes Abning B, og her kunne fglgende konstruktionsopbygning registreres:
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- 13 mm gipsplade

- 22 mm spredt forskalling

- 25mm hulrum

- Beton (muligvis understgbning af skillevaeg ifm. udgravning af kaelder).

| forhold til vurdering af omfanget af skimmelsvamp i kaelderen vurderer [radgivende ingenigrfir-
ma] fglgende pa side 6 i rapporten:

| omhandlende tilfeelde er det vores vurdering, at veekstudbredelsen bag forsatsvaeggene langs
kaelderydervaeggene, samt de lette vaegbeklaedninger pad skillevaeggene i kaelderen, er i omfanget >
10 m2.

Pé baggrund af ovenstdende kan den skimmelsvampemeaessige belastning af de neerliggende op-
holdsrum betegnes som Meget hgj iht.

| forhold til vurdering og konklusion vurderer [radgivende ingenigrfirma] fglgende pa side 8-9 i

rapporten:

Der er konstateret skimmelsvampevaekst bag forsatsvaegge og @vrige vaegbeklaedninger i keelde-

ren. | keelderen vurderes den konstaterede skimmelsvampevaekst at veere fordrsaget af en kombi-

nation af fglgende forhold:

a) De anvendte konstruktionsprincipper i kaelderen, samt kaelderens alder. Der ma forventes op-
fugtning af keelderkonstruktioner mod jord i ejendomme med tilsvarende alder og konstrukti-
onsprincipper. Opfugtning er typisk fordrsaget af opstigende/indtreengende grundfugt, der
grundet ingen eller ringe fugtsikring af bl.a. keelderydervaeggene, naturligt vil opfugte disse.

b) Etablering af indvendig efterisolering. Indvendig efterisolering af aeldre kaeldre frarades gene-
relt hvor der ikke er sikkerhed for, at der ikke forekommer opfugtning af keelderydervaeggene
(iht. relevant litteratur gaeldende pG det formodede renoveringstidspunkt i 2010: SBi-anvisning
224, 1. udgave (2009), SBi-anvisning 221 (2008)). Sdfremt der under f@rnaevnte forudseetning
etableres indvendig efterisolering ved montering af forsatsvaegge, skal disse opfgres med en
diffusionstaet dampspaerre, der hindrer diffusion og konvektion og mindsker risikoen for kon-
densdannelse pd den oprindelige kaelderyderveeg.

Sporadiske omrdder med skimmelsvampevakst pG massive kaelderydervaegge med tilsvarende al-
der og konstruktionsprincipper anses som normalt og forventeligt. Omfanget af skimmelsvampe-
vaekst i relation til keelderydervaeggene og skillevaeggene vurderes dog at vaere forveerret af etab-
leringen af indvendig efterisolering med forsatsvaegge. Forsatsvaeggene burde vaere anmeerket i
tilstandsrapporten.

| forhold til vilkarene for forsikringen gaelder der fglgende i pkt. 4B:

Pa baggrund af konklusionerne i rapporten fra [radgivende ingenigrfirmal, har vi den 1. juli 2022

meddelt deekning til fglgende:

e Fjernelse af forsatsvaegge i kaelder.

e Skimmelsanering til normal og forventeligt niveau i kaeldre af tilsvarende alder.

e Afhaengigt af veeggene bag forsatsvaeggene kan der ogsa dakkes en afsluttende malerbe-
handling af veeggene som er udover normalrenggringen.

e Det kan vaere ngdvendigt at fjerne noget isolering for at kunne skimmelsanere, dette vil ogsa
blive deekket.
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| klagers hgringssvar til ankenzevnet har klager gjort geeldende, at skader i keelderen skal udbed-
res, og kaelderen genopbygges, sa den fremstar i samme stand som tilsvarende keeldere ombygget
efter bygningsreglementet i 2008 med de af bygningsreglementet af 2018 pakraevede tiltag, som
en udbedring af kaelderen medfgrer. Hertil har klager ved sagens behandling hos Domus Forsik-
ring ligeledes gjort geeldende, at der ikke kan forventes opstigende grundfugt i veeggene i ejen-
dommen opfgrt i 1927, nar keelderen pa et senere tidspunkt er blevet renoveret.

Det skal i den forbindelse naevnes, at [radgivende ingenigrfirma] i deres rapport bl.a. bemaerker
pa side 8, at der ma forventes opfugtning af kaelderkonstruktioner mod jord i ejendomme med til-
svarende alder og konstruktionsprincipper og at opfugtning er typisk forarsaget af opstigen-
de/indtraengende grundfugt, der grundet ingen eller ringe fugtsikring af bl.a. kaelderydervaeggene,
naturligt vil opfugte disse.

At der forekommer opstigende grundfugt i en kaelder opfgrt i 1927, som ikke er godkendt til be-
boelse, er helt saedvanligt for tilsvarende ejendomme af samme alder og konstruktion.

Forsikringen daekker derfor ikke den omstaendighed, at der kan forekomme stgrre eller mindre
problemer med fugt i keelderen jf. vilkarenes pkt. 4B.

| den forbindelse skal det bemaerkes, at klager ikke har tegnet en udvidet deekning og eventuelle
ulovlige bygningsindretninger ikke deekket af basisdaekningen, som klager alene har tegnet. Vi har
derfor ikke yderligere kommentarer til klagers kommentarer vedr. lovligheden af efterisoleringen
af kaelderen herunder betydningen for ejendommens energiforbrug, ved fjernelsen af isoleringen.

Hertil gnsker klager, at forsatsvaeggene skal reetableres efter skimmelsanering mv. og daekning
for eventuelt varmetab forbundet hermed.

| den forbindelse udtaler [radgivende ingenigrfirma] pa side 8 i rapporten, at indvendig efterisole-
ring af aeldre kaeldre frarades generelt hvor der ikke er sikkerhed for, at der ikke forekommer op-
fugtning af kaelderydervaeggene.

Da skaden formentlig vil opsta igen safremt der bliver tale om indvendig isolering i kaelderen, nar
der er tale om en ejendom opfgrt i 1927, hvor opstigende grundfugt er helt almindeligt forekom-
mende, daekker forsikringen ikke reetablering af forsatsvaeggene.

Hertil skal vi bemaerke, at jf. forsikringsaftalelovens § 39 er selskabet ikke forpligtet til at udrede
stgrre erstatning end, hvad der kraeves til den lidte skades daekning. Hertil har klager efter almin-
delige forsikringsretlige grundprincipper bevisbyrden for, at der er tale om en daekningsberettiget
skade.

Vi fastholder samlet, at klager ikke har Igftet bevisbyrden for, at den tilbudte erstatning til det
anmeldte forhold vedr. forsatsvaegge kaelderen, ikke er korrekt og forsikringen daekker derfor ikke
yderligere end vi allerede har meddelt daekning til jf. vilkarenes pkt. 4B.

Ankenaevnspraksis

Der er tale om en fast praksis hos Ankenavnet for Forsikring ved daekning af skader bagved for-
satsvaegge i &ldre ejendomme, at forsikringen alene daekker fjernelse af vaeggene og den dertil-
hgrende skimmelsvamp og ikke reetablering af isolering og forsatsvaegge.
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Som eksempel kan naevnes kendelsen 92.409 (bilag U) som er markeret som principiel pa anke-
navnets hjemmeside, hvor klageren rettede indsigelse over, at ejerskifteforsikringen alene dak-
kede udgifterne til fijernelse af forsatsvaeggene og udgifter til skimmelsanering af de indvendige
ydervaegge og ikke reetablering af vaeggene/isoleringen.

Navnet gav selskabet medhold i, at klageren ikke havde krav pa reetablering af forsatsvaeggene i
kaelderen og vi finder, at kendelsen er direkte sammenlignelig med problemstillingen i denne ver-
serende sag ved navnet.

2. Tagkonstruktionen

2.1 Etablering af ventilation

[Radgivende ingenigrfirma)] har i forbindelse med besigtigelsen den 3. juni 2022 konstateret fgl-
gende (bilag C):

Tagkonstruktionen er inspiceret visuelt gennem tilgaengelige dbninger, herunder skunklemme og
loftlem til spidsloftet. | det falgende henvises til foto 15 til 20.

| skunkrum ses misfarvninger pd undertag og spaertrae, se foto 15. Skunkrum fremstar efterisoleret
med granulat, og der ses mineraluld fart til taet forbindelse med undertag ved skrdloft, se foto 16.
Ventilation af skunkrum vurderes generelt som nedsat, idet der ikke ses ventilationsspalte ved tag-
fod eller mod skrdloft. | spidsloft ses misfarvninger pa undertag og spaertrae, se foto 18. Der ses ik-
ke ventilationsdbninger i kip eller ved gavle, ligesom der ikke ses ventilationsspalte ved overgang
mellem hanebdndsloft og skrdloft. Der ses utzet flexslange ved loftslem. Ved fugtregistreringer i
speertree pd spidsloft registreres 15,1% traefugt, se foto 19. Jeevnfdr nedenstdende figur 2 forventes
fugtindholdet i traeveerk i udeluftventilerede tagkonstruktioner som omhandlende at ligge omkring
10-11% treefugt i juni mdned.

| forhold til omfanget af skimmelsvamp vurderer [radgivende ingenigrfirma] fglgende:
Det vurderes, at udbredelsen af skimmelsvampevaekst i tagkonstruktionens spidsloft og skunkrum
er iomfanget >10 m2.

Pa baggrund af ovenstdende kan den skimmelsvampemeaessige belastning af de naerliggende op-
holdsrum betegnes som Meget hgj iht.

Med hensyn til vurdering og konklusion har [radgivende ingenigrfirma] naet frem til fglgende pa
baggrund af deres iagttagelser:

| tagkonstruktionen vurderes den konstaterede skimmelsvampevaekst at veere fordrsaget af en
kombination af falgende forhold:

a) Mangelfuld ventilation af skunkrum og tilgaengelige tagrum. Det vurderes, at der er tale om et
diffusionsabent undertag, men det er ikke endeligt bekrzeftet. Safremt der er tale om diffusions-
dbent undertag, er det ngdvendigt at uudnyttede tagrum og skunkrum, hvor isoleringsmateriale
ikke er fgrt til undersiden af undertagsdugen, er udfgrt med beskeden ventilation. Iht. Byg Erfa
blad (27) 99 09 20 der var gaeldende ved tagrenoveringen i ar 2000, fremgadr fglgende for tage
med diffusionsdbne undertage,

'Tagrummet over hanebdndsloftet kan eventuelt udfgres uventileret, sdfremt der er stor sikkerhed
for, at dampspeerren i hanebdndsloftet og en eventuel loftlem yder taethed imod opstremning af
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rumluft. Dette vil normalt ikke kunne pdregnes ved renovering. Hvis der ventileres, gaelder de nor-
male regler som for gitterspeertage’

Omfanget og intensiteten af skimmelsvampevaekst i tagkonstruktionen vurderes at afvige fra det
normale i tilsvarende ejendomme, og det vurderes at forholdet har veeret tilstede inden overtagel-
se, ligeledes underbygget af anmeaerkningen i tilstandsrapporten. Den mangelfulde ventilation af
skunkrum og spidsloft burde veere anmeerket i tilstandsrapporten.

Pa baggrund af de udtagne praver DNA1 og DNA4 vurderes det mikrobiologiske indemiljg at vaere
forringet i beboelsesrum pd stueplan og tagetagen. Ud fra de fremkomne laboratorieresultater
vurderes der at vaere en sammenhaeng mellem belastningen i indeklimaet og de konstaterede
veekstomrdder.

Pa baggrund af konklusionerne i rapporten fra [radgivende ingenigrfirmal], har vi den 1. juli 2022

meddelt deekning til fglgende (bilag D):

e Etablering af ventilationsstudser i top og bund i tagkonstruktionen

e Skimmelsanering til normal og forventeligt niveau i tagrum af tilsvarende alder og slutrengg-
ring i beboelsen, som er udover normalrenggringen.

e Det kan vaere ngdvendigt at fjerne noget isolering for at kunne skimmelsanere, dette vil ogsa
blive daekket samt ny isolering i det respektive omrade.

| klagers hgringssvar til naevnet har klager bl.a. gjort geeldende, skader i taget skal udbedres, sa
taget fremstar i samme stand som et tilsvarende tag ombygget efter bygningsreglementet af 1998
med de af bygningsreglementet af 2018 pakraevede tiltag, som en udbedring af taget medfgrer.

Ogsa vedr. dette punkt skal vi bemaerke, at forsikringen ikke daekker eventuelle ulovlige bygnings-
indretninger, da klager alene har tegnet en basis — ejerskifteforsikring. | den forbindelse skal vi
bemaerke, at vi ikke finder, at klager har lgftet bevisbyrden for, at maden tagkonstruktionen er
renoveret pa, udggr en ulovlig bygningsindretning.

| forbindelse med genbesigtigelsen af [radgivende ingenigrfirma] den 8. november 2023 er der ta-
get stilling til, hvorledes der kan skabes ventilation (bilag S). | mail fra den 4. januar 2024 er der
preeciseret, hvorledes ventilationen kan udfgres, for at undga kondensproblemer og tilhgrende
skimmelsvamp.

Jeg kan ikke anbefale studse ved tagfoden. Ventilation skal vaere fra spalte ved tagfodens bund,
bagom tagrender, for at hindre kondensdannelse i/ved tagfoden. Jeg har ikke erfaring med at fgre
lister ned oppe fra tagrummet, men i teorien er det ligegyldigt hvordan ventilationsspalten mellem
undertag og isolering opretholdes. | praksis kan det dog veaere sveert at holde isoleringsmaterialet
nede i hele speerfag. Ventilationsspalten skal veere 70 mm mdalt ved spaerene. Hvis denne Igsning
forfalges, skal der udfares et forsag, for at se om det er praktisk muligt. Ved kip kan ventilationen
opnds ved montering af ventilationshaetter i undertaget i hvert spaerfag pa begge sider af kip.

Som uddybning pa vores daekningstilsagn fra den 1. juli 2022, kan vi tilbyde at daekke etablering af
ventilation i tagrummet jf. [radgivende ingenigrfirmas] beskrivelse fra den 4. januar 2024.
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Vi finder, at klager ikke har Ipftet bevisbyrden for, at den tilbudte erstatning til det anmeldte for-
hold vedr. etablering af ventilation i tagrummet, ikke er korrekt og forsikringen daekker derfor ik-
ke yderligere end vi allerede har meddelt daekning til ved dette hgringssvar jf. vilkarenes pkt. 4B.

2.2 Dampspeaerre mellem tagrummet og beboelsen
| rapporten fra [skimmelfirma 1] er der bl.a. noteret, at dampspaerren ikke vurderes at veere teaet.

Som fglge af, at vi ikke tidligere havde besigtiget/vurderet tilstanden af dampspaerren, har [radgi-
vende ingenigrfirma] den 8. november 2023 udarbejdet rapport (bilag S) og den 4. januar 2024
svaret pa supplerende spgrgsmal til rapporten (bilag T).

Som det fremgar af rapporten, har [radgivende ingenigrfirma] bemaerket fglgende i rapporten
vedr. dampspaerren/hanebandsloftet:

Ved besigtigelse af spidsloft gennem loftlem konstateres f@glgende konstruktionsopbygning af ha-
nebandsloftet (oppefra):

- Ca. 300 mm isoleringsgranulat

- 75 mm mineraluldsbatts

- Alukraft

- 50 mm mineraluldsbatts

- Breeddeforskalling med rgrvaev og puds

PG skravaegge og skunkvaegge er der yderligere beklaedt med plademateriale (traefiberpla-
der/gips).

| forhold til vurdering af tilstanden af dampspeerren, konkluderer [radgivende ingenigrfirma] fgl-
gende i udtalelse fra den 4. januar 2024 (bilag T):

Jeg forudseetter i min besvarelse, at du med spgrgsmadlet mener 'Sdfremt det forudsaettes, at den
del af loftet, som ikke var tilgaengelig for inspektion, ...... " Hvis der er et intakt pudset loft pd den
del af loftet der ikke er tilgaengelig for inspektion, og hvis gennemfgringer som spots og lampeud-
tag udfares lufttette, kan det pudsede loft anses som tilstreekkeligt lufttaet til at fungere som
dampspeerre. Risikoen for nyveekst af skimmelsvampe er ikke naerliggende hvis tagkonstruktionen
ventileres forskriftsmaessigt. PG nuveerende tidspunkt er der dog monteret gipsbeklaedning pa skra-
lofterne, hvorfor der kan veere gennemfgringer ved fastgarelserne, der kreever taetning.

Set i forhold til, at den del af det pudsede loft, som udggr langt hovedparten af loftets areal og
[radgivende ingenigrfirma] vurderer, at det tilgeengelige pudsede loft er tilstraekkelig teet til at ud-
gore en teet dampspaerre og der ikke er sket nogen former for alvorlige skader, som fglge af ma-
den dampspeerren er udfgrt pa siden renoveringen i ar 2000 og [radgivende ingenigrfirma] ikke
vurderer, at der er tale om nzerliggende risiko for skade, hvis ventilationen af tagkonstruktionen
ventileres forskriftsmaessigt, hvilket forsikringen daekker, daekker forsikringen ikke tilstanden af
den anmeldte dampspeerre jf. vilkarenes pkt. 4B

Pa trods af, at der ikke er daekning for det anmeldte forhold ved dampspaerren, daekker forsikrin-
gen pr. kulance eftergang af loftspots og gennemfgringer ved fastggrelse jf. [radgivende ingenigr-
firmas] udtalelse ovenfor og taetning af disse, safremt det viser sig at veere ngdvendigt.

Teetningen kan ske samtidigt med, at der etableres ventilation i tagrummet og skimmelsanering af
tagrummet svarende til et niveau for tilsvarende huse af samme alder og konstruktion.
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3. Genhusning
Klager har i sit hgringsindlaeg gjort geeldende, at genhusning daekkes i perioden, hvor sagen har
kgrt ved Frida, ankenaevnet og i forbindelse med udbedring inkl. opmagasinering af indbo.

Som det fremgar af rapporten fra [radgivende ingenigrfirma] fra den 3. juni 2022 (bilag C) pa side
14 er der hgjest konstateret middel forekomst af skimmelsvamp i kaelderen, som i gvrigt ikke er
godkendt til beboelse.

Der er saledes ikke malt skimmelsvamp i beboelsen, som er usaedvanlig i forhold til husets alder
pa naesten 100 ar.

[Radgivende ingenigrfirma] oplyser i den forbindelse, at det vil veere muligt at bebo ejendommen,
som fglge af de foretagne malinger af skimmel ved besigtigelsen den 3. juni 2022, hvilket bl.a.
fremgar af vores besvarelse fra den 11. juli 2022 (bilag F).

| den forbindelse oplyser [radgivende ingenigrfirma) i deres rapport, at det vurderes, at udbredel-
sen af skimmelsvampevaekst i tagkonstruktionens spidsloft og skunkrum er i omfanget >10 m2 og
pa baggrund af ovenstaende kan den skimmelsvampemaessige belastning af de naerliggende op-
holdsrum betegnes som meget hgj.

Det samme er tilfaeldet med hensyn til den konstaterede skimmel bagved forsatsvaeggene.

Det er vores opfattelse, at disse oplysninger ikke medvirker til, at eiendommen ikke er beboelig.
Den konstaterede skimmel i kaelderen udgegr ikke en del af beboelsen, da kaelderen ikke er god-
kendt til beboelse.

Med hensyn til skimlen i tagrummet, udggr den alene en pavirkning af de tilstedende rum pa 1.
salen, men ikke den @vrige beboelse i stueetagen. Vi finder derfor samlet, at klager ikke har do-
kumenteret, at den konstaterede skimmel medvirker til, at egendommen ikke er beboelig.

Hertil har Klager alene dokumenteret, at der er tale om usaedvanlig forekomst af skimmelsvamp
bagved forsatsveegge i keelderen og i tagrummet og derfor ikke i selve beboelsen. Der er saledes
tale om indkapslet skimmel, som derfor ikke direkte forurener indeklimaet i selve beboelsen.

Set i forhold til, at der ikke er malt usadvanlig forekomst af skimmelsvamp i selve beboelsen i
forhold til husets alder og klager derfor ikke har dokumenteret, at der er tale om sundsfare ved

ophold i huset, deekker forsikringen ikke klagers krav pa daekning af udgifter til genhusning.

4. Udgifter til ekstern radgiver
Klager g@r geeldende, at udgiften til [skimmelfirma 1] bgr veere daekket af forsikringen.

Vi skal bemaerke, at bistanden ikke har medvirket til vaesentlig yderligere daekning.

Vi har dog pr. kulance meddelt daekning til eftergang af loftspots og gennemfgringer ved fastgg-
relse jf. [radgivende ingenigrfirmas] udtalelse ovenfor og taetning af disse.

Forsikringen daekker derfor klagers udgifter til sin radgiver delvis med 50 % af klagers udgifter til
rapporten fra [skimmelfirma 1] fra den 24. februar 2023."
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Klageren har i brev af 26/1 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Forsatsvaegge

Vores klage, Domus’ hgringssvar og dette indlaeg kan for sa vidt angar kaelderen opsummeres sa-

ledes:

1. Keelderen har gennemgaet en gennemgribende ombygning i 2010, hvor den er udgravet, og

kaelderyderveeggene er forleenget, et nyt terreendaek med gulvvarme er etableret og kaelderens

ydervaegge er efterisoleret efter dageeldende bygningsreglement, BR0O8's isoleringskrav.
a. Ud af de 88m2 keeldergulv er ca. 3m2 under kzaldertrappen ikke udgravet og er derfor
uden kapillarbrydende lag, isolering og gulvvarme, som det ellers er angivet i salgsopstil-
lingen og tilstandsrapporten at alle 88m2 er. Dette har ledt til skimmelsvamp og opfugt-
ning af trappen med radskade tilfglge. Dette medfgrer endvidere steerke lugtgener (Be-
skrevet i bilag Q).
| henhold til BRO8, kapitel 7.4.2 stk. 1 skulle klimaskaermen (terreendaekket) vaere bragt i
overensstemmelse med isoleringskravene i kap. 7.3.2 stk. 1 om varmeisolering af byg-
ningsdele i forbindelse med ombygningen. Dette er en skade i henhold til ejerskiftebe-
kendtggrelsen bilag 1, nr. 2, litra C, da den manglende bygningsdel nedszetter vaerdien og
brugbarheden af boligen sammenlignet med boliger hvor terreendaekket er udfgrt i hen-
hold til BROS.

2. Forsatsvaeggenes konstruktion er udfgrt i strid med alment teknisk falles eje pa tidspunktet SBI
224, hvilket har fgrt til ophobning af fugt og deraf skimmelsvamp. Domus og vi er enige om, at der
er sket en skade i henhold til ejerskiftebekendtggrelsen bilag 1, nr. 2, litra C.

3. Den tilbudte lgsning fra Domus med nedtagning af forsatsvaegge, sanering og evt. maling vil ef-
terlade vaeggene med frithaengende el- og vvs-installationer, intet badevaerelse og ingen isolering,
hvilket bl.a. leder til et gget energiforbrug i strid med byggeloven §2 stk.1, litra B og E og byg-
ningsreglementet BR18 §279.
a. .. kommune er ikke indstillet pa at dispensere fra byggeloven og bygningsreglemen-
tet hvad angar isolering af keelderen (se klage).
b. Alment teknisk faelles eje, SBI 279 ‘fugt i bygninger’ kapitel 5.8 'Renovering af kaldre’
side 133: ”“Som udgangspunkt gaelder der samme regler ved renovering af kzeldre
som for udfdrelse af nye kaeldre”

4. Domus mener ikke at kaelderen skal genisoleres med henvisning til AK92409. Vi mener - med
henvisning til AK92409 og AK78224 - at kalderen skal genisoleres, da keelderen ikke skal vurderes
i forhold til en kaelder fra 1927, men en kaelder ombygget efter BR08. Det understgttes ogsa af
byggeloven, bygningsreglementet, SBI 279 'Fugt i bygninger’ og ... kommunes manglende dispen-
sationen fra bygningsreglementet.

5. [Skimmelfirma 1's] Igsning med kalciumsilikatplader lever op til anbefalingerne fra [radgivende
ingenigrfirma] og isoleringskravene i BR18, samt anbefalingerne i SBI 279 ’Fugt i bygninger’ og vil
fgre kaelderen tilbage til den forventelige stand for en tilsvarende kzelder ombygget efter BRO8
med de af BR18 lovpligtig krav, som skal daekkes efter ejerskiftebekendtggrelsens bilag 1, nr. 4, lit-
ra A om forggede byggeudgifter. Herudover skal der daekkes:

a. Udbedring af rad i trappevangen i keelderen, konstateret af [skimmelfirma 1].

b. Udbedring af den manglende udgravning (bygningsdel) under trappen.
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Herunder vil vi forholde os til Domus’ hgringssvar hvad angar kalderen.

Klimaskaermen er flyttet fra etageadskillelsen mellem stueplan og kalder til terreendzk i forbin-
delse med udgravningen af kalderen og den efterfglgende nye opbygning af et kapillarbrydende
lag inkl. gulvvarme i henhold til BRO8, samt forleengelse/understgbning af keeldervaeggene som
beskrevet detaljeret i vores klage. Dette betyder at keelderydervaeggene nu ogsa indgar som en
del af klimaskaermen i henhold til BRO8 og nugaeldende BR18 (se uddrag nederst pa siden).

Den efterfglgende isolering af kaelderydervaegge er sket i overensstemmelse med dagzldende
bygningsreglement BR08. Den er imidlertid ikke udfgrt i overensstemmelse med alment teknisk
feelleseje heriblandt den dagaldende SBI 224 'Fugt i bygninger’ og erstatningen for denne SBI 279
"Fugt i bygninger’

Kzelderen skal genisoleres pa baggrund af byggelovens § 2 stk.1, litra B og E

Litra B: ombygning af og andre forandringer i bebyggelse, som er vaesentlige i forhold til bestem-
melser i loven eller de i medfar af loven udfeerdigede bestemmelser

Litra E: vedligeholdelsesbyggearbejder, ombygninger og andre forandringer i bestdende bebyggel-
se, som har betydning for energiforbruget i bygningen.

Da der er sket en ombygning af keelderen (inkl. kaelderyderveeggene) i henhold til litra B og E, og
isoleringen i forbindelse med nedtagning af forsatsvaeggene fjernes, har det en betragtelig betyd-
ning for energiforbruget. Den manglende isolering skal erstattes jf. bl.a. bygningsreglements BR18
§276:

>> Bygningsmeaessige eendringer, der indebzerer et forgget energiforbrug, kan udfgres, hvis der
gennemfgres tilsvarende kompenserende energibesparelser.<<

Kzelderydervaeggene er efter ombygningen en del af klimaskarmen. | BR18 §279 listes de mind-
stekrav, der er til klimaskaermen ved ombygninger og andre forandringer i bygninger.

Det understgttes yderligere af bygningsreglementets eksempelsamling. Et uddrag fra siden ses
her:

Ovenstaende bekraeftes af [skimmelfirma 1's] rapport (bilag Q).

Foruden at lovgivningen dikterer det, har [radgivende ingenigrfirma] anfgrt i deres rapport (Bilag
C), at keeldervaeggene skal fremsta som fglger for at kunne handtere fugten i veeggene:

>> Det anbefales fremadrettet, at kaelderens konstruktioner alene fremstar med uorganiske oq dif-
fusionsGbne _materialer...For yderligere at mindske risikoen for periodisk opfugtning og skimmel-

svampevaekst i keelderen vil det vaere ngdvendigt med jaevnt fordelt opvarmning og ventilering i
keelderen. <<

[Skimmelfirma 1's] anbefaling lyder som fglger (bilag Q side 7):
>> Der udfgres indvendig efterisolering pG ydervaeggene ved fuldklaebning af 100 mm Kalciumsili-
katplader som Remmers Indeklimaplader, Skamowall el.lign.<<

Det bemaerkes at disse typer af plader er uorganiske, diffusionsabne og kapillarsugende og der-
med lever op til anbefalingen fra [radgivende ingenigrfirma], og at der med den eksisterende
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gulvvarme og den eksisterende ventilering med ventilationsabninger i vinduerne er den af [radgi-
vende ingenigrfirma] anbefalede ngdvendige jeevnt fordelte opvarmning og ventilering.

Domus mener dog i deres hgringssvar:
>> Hertil gnsker klager, at forsatsvaeggene skal reetableres efter skimmelsanering mv. og daekning
for eventuelt varmetab forbundet hermed.

I den forbindelse udtaler [radgivende ingenigrfirma] pd side 8 i rapporten, at indvendig efterisole-
ring af aeldre kaeldre frarddes generelt hvor der ikke er sikkerhed for, at der ikke forekommer op-
fugtning af kaelderydervaggene.

Da skaden formentlig vil opsta igen safremt der bliver tale om indvendig isolering i kaelderen, nar
der er tale om en ejendom opfart i 1927, hvor opstigende grundfugt er helt almindeligt forekom-
mende, daekker forsikringen ikke reetablering af forsatsveeggene <<

Hertil skal det naevnes, at [radgivende ingenigrfirma] refererer til SBI 224 "Fugt i bygninger’ (2009)
side 159, og at der i den videre tekst som [radgivende ingenigrfirma] har taget et uddrag fra star
felgende, som understgtter, at den anbefalede Igsning fra [skimmelfirma 1] er den korrekte I@s-
ning. Dette er imidlertid udeladt af bade [radgivende ingenigrfirma] i deres rapport og Domus i
deres hgrringssvar:

>> Der findes pG markedet uorganiske plader, som har en beskeden varmeisoleringsevne, og som
samtidig er staerkt kapillarsugende. Sddanne plader kan anvendes til at bryde kuldebroer pd kael-
dervaegge, hvor de opsattes ved klaebning og uden anvendelse af dampspeerre. Den fugt der ved
diffusion transporteres gennem pladerne og kondenserer pa den oprindelige veegoverflade, vil ka-
pilleert blive suget tilbage til den indvendige overflade, hvorfra den fordamper. Anvendelsen krae-
ver brug af seerlige klaebere og diffusionsdbne overfladebehandlinger. <<

Dette er senere preeciseret i SBI 279 'Fugt i bygninger’ (2023), side 143:
>>Der findes pd markedet kapillaraktive, uorganiske plader, som bdde har en rimelig varmeisole-
ringsevne og som samtidig er staerkt kapillarsugende<<

Som tidligere bemazerket star der endvidere i kapitel 5.8 "Renovering af kaeldre’ side 133:
>>Som udgangspunkt gaelder der samme regler ved renovering af kseldre som for udfarelse af

nye kaeldre<<

Det er dokumenteret at skaden med disse plader ikke vil opsta igen, som Domus ellers argumen-
terer for. Samtidig kan el- og vvs-installationer fgres i disse plader, og keelderen vil komme til at
fremsta udseendemaessigt som ved overtagelse af ejendommen.

Som en note er disse typer af plader blevet isoleringsmaessigt forbedret, jf. producent anvisnin-
ger, siden SBI 224 udkom i 2009, hvilket er understgttet af SBI 279 (erstatning for SBI 224), og iso-
leringsevnen er nu i overensstemmelse med BR18. De er endvidere testet af bl.a. Teknologisk In-
stitut og fundet egnede til brug i keeldre.

Vi anser derfor [skimmelfirma 1's] Igsning med opsaetning af kalciumsilikatplader for at veere i

overensstemmelse med:

1. [Radgivende ingenigrfirmas] anbefalinger om at keelderen skal fremsta med uorganiske og dif-
fusionsaben materialer, opvarmning og ventilering.
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byggelovens §2 stk.1, litra E om energiforbrug

bygningsreglementets kapitel 11 om energiforbrug

... kommunes krav om isolering, som de ikke vil dispensere fra

anbefalingen i SBI 224 (2009) og SBI 279 (2022) om brug af kalciumsilikatplader til indvendig
isolering af kzeldre.

vk wnN

Hvis Domus stadig fastholder, at skaden vil opsta igen ved opsaetning af kalciumsilikatplader ind-
vendigt, uagtet hvad der star i SBI 279, anses udvendig efterisolering ogsa for at vaere en Igsning
for at overholde de lovgivningsmaessige krav om isolering. Dette er ogsa set i forhold til at ...
kommune ikke er indstillet pa at dispensere fra bygningsreglementet. Udvendig isolering er ogsa
anbefalet af [rddgivende ingenigrfirmal.

Ulovlig bygningsindretning

Domus angiver i deres begrundelse for ikke at daekke efterisoleringen som den lovmaessigt er for-
skrevet, at der ikke er tegnet dakning for ulovlig bygningsindretning. Hertil skal det naevnes, at
der er konstateret skade i henhold til basisdaekningen jf. ejerskiftbekendtggrelsen bilag 1 nr. 2 lit-
ra C:

De ggede byggeudgifter der er til etablering af den lovmaessige isolering, i form af kalciumsilikat-
plader, dekkes jf. ejerskiftebekendtggrelsen bilag 1, nr 4. litra A:

>> Er der tale om et daekningsberettigende forhold, jf. nr. 2, daekker forsikringen ogsa folgende
udgifter:

a)Forggede byggeudgifter i forbindelse med udbedring af et daekningsberettigende forhold, ndr
udbedringen ngdvendiggar en vaesentlig forandring af bygningen eller bygningsdelen, og forsik-
ringstageren kan dokumentere, at vedkommende har fdet afslag fra myndighederne pd en ansgg-
ning om dispensation fra de relevante krav i henhold til byggelovgivningen, bygningsreglementet
eller staerkstramsbekendtgdgrelsen.

Erstatning for forggede byggeudgifter kan i alt udggre indtil 20 pct. af den beskadigede bygnings
nyveerdi, dog maksimalt 1,3 mio. kr.<<

Det bemaerkes igen at ... Kommune ikke er positivt indstillet pa at dispensere fra bygningsregle-
mentet i kaelderen (dokumentation forefindes i klagen).

AK92409
Domus argumenterer for, at isoleringen ikke er daekningsberettiget med henvisning til AK92409 af
principiel karakter.

| AK92409 er der tale om en kaelder hvor husforsikringen har dzaekket fjernelse af forsatsveeggene
og ejerskifteforsikringen daekker skimmelsanering men ikke ny isolering.

Ejerskifteforsikringen skal ikke daekke ny isolering i AK92409, og der henvises i naevnets udtalelse
tilbage til AK78224 hvor der ligeledes ikke skulle ydes erstatning fordi det ikke er bevist, at kaelde-
ren skal bedgmmes ud fra et andet tidspunkt end det, den er opfert pa.

Kzelderen i AK92409 har ikke gennemgaet de ombygninger, som vores hus har - heriblandt flyttet
klimaskaermen fra etageadskillelsen og ned i et nyetableret terreendeek samt faet etableret gulv-
varme eller anden varmekilde og isoleret kaelderydervaeggene i henhold til BROS.
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Kzelderen i AK92409 er derfor ikke omfattet af et bygningsreglement som stiller krav om isolering,
andet end det som matte vaere geeldende i 1941 (Fandtes kun i Kgbenhavn jf. Lov nr. 148 af 29.
marts 1939 om byggelov for staden Kgbenhavn med dertil hgrende bygnings-, administrations- og
afgiftsvedtaegter)

Det understgttes endvidere af, at naevnet i AK92409 henviser til en anden sag af principiel karak-
ter, AK78224, hvor navnet indleder deres udtalelse med:

>> Det er efter naevnets opfattelse ikke bevist, at den 'kaelderrenovering’, klageren omtaler, inde-
beerer, at forholdene i keelderen skal bedgmmes ud fra et andet tidspunkt end 1957, hvor ejen-
dommen er opfgrt. <<

Da vi har en keelder som er ombygget efter bygningsreglementet BRO8 skal vores kalder bedgm-
mes efter BRO8 gaeldende ved ombygningen og ikke bedgmmes ud fra opfgrslen i 1927.

Derfor understgtter AK92409 og AK78224 i sammenhold med byggelovens §2, stk. 1, litra E, at nar
kalderen skal bedpmmes efter BROS8, er det et lovkrav, at kaelderydervaeggene isoleres igen efter
nedtagelsen af forsatsvaeggene. Dette understgttes yderligere af, at ... kommune ikke er indstillet
pa at give dispensation fra bygningsreglementets krav om isolering.

2. Tagkonstruktion

Vores klage, Domus’ hgringssvar og dette indlaeg kan for sa vidt angar tagkonstruktionen opsum-
meres saledes:

1. Taget er skiftet i 2000 og har dermed skulle leve op til BR-S 98 kapitel 4.5.4, som beskriver, at
der skal etableres et taethedsplan mellem opvarmede rum og tagkonstruktionen (se dokumenta-
tion i klage). Dog er den dampspeerre, som er lavet i forbindelse med udskiftningen af taget, ikke
udfgrt korrekt (konstateret af bade [radgivende ingenigrfirma] og [skimmelfirma 1]). Dette har
fart til skimmelsvamp, da fugt har kunne ophobe sig uden i tilstreekkelig grad at kunne diffundere
gennem undertaget eller ventileres bort.

2. Nar der bruges uventileret undertag, som der findes i vores tagkonstruktion, er en dampspeaerre
en forudsaetning jf. bl.a. SBI 273 side 99 (se klage) og Byg-Erfa (27) 99 09 20 (se [radgivende inge-
nigrfirma] rapporten bilag C side 9), da pudsede lofter ikke er egnede til uventilerede undertage
uden en egentlig dampspzerre.

3. Der skulle ligeledes have veeret etableret dampspaerre i forbindelse med efterisoleringen i 2010
jf. SBI 224 gzeldende pa renoveringstidspunktet

4. Det er senere i SBI 273 (udgivet 2019) blevet slaet fast, at et intakt pudset loft kan udggre en
dampspeerre safremt:

a. rummet bag kan inspiceres, hvilket kun gor sig geeldende for skunkrum og spidsloft
(haneband) og ikke skralofterne (Se billede og billedtekst fra Byg-Erfa under damp-
spaerresektion)

b. Der ingen gennembrydninger er af spots, el-installationer eller anden a&ndring af kon-
struktionen. [Radgivende ingenigrfirma] har sldet fast, at der gennembrydninger i
skunkrumsvaegge, skralofter og hanebandsloft.

Dog ma pudsede lofter ikke bruges sammen med det eksisterende uventilerede undertag, fordi
pudsede lofter ikke i sig selv yder tilstraekkelig sikkerhed mod fugttransport, og uventilerede tage
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ikke kan fjerne fugten hurtigt nok til, at der ikke dannes skimmelsvamp (SBI 273, side 99 -se den
fulde tekst i klagen).

5. [Radgivende ingenigrfirma] har konstateret at lofterne ikke er intakte, da de er med gennem-
brydninger, og at skralofterne ikke kan inspiceres. Ydermere er det kun pa hanebandsloftet der er
konstateret pudset loft, pa skra- og skunkvaegge er der traefiberplader som ikke kan fungere som
dampspeerre. Derfor skal en egentlig dampspaerre etableres.

6. [Radgivende ingenigrfirma] og [skimmelfirma 1] fastslar sammenstemmende, at udbedring skal
ske udefra, hvilket betyder at tag, laegter, undertag, isolering og eksisterende uztte dampspeerre
skal fjernes. BR18 skal overholdes i forbindelse med genopbygningen (deekkes jf. ejerskiftebe-
kendtggrelsens bilag 1 nr. 4, litra A). Den tilbudte Igsning fra Domus stemmer ikke overens med
anbefalingerne fra [radgivende ingenigrfirma) og [skimmelfirma 1's] og alment teknisk feelleseje
da:

a. Domus’ Igsningsforslag med en 20x40 mm liste mellem isolering og undertag ikke vil
skabe den tilstraekkelige ventilation ved konvertering fra uventileret til ventileret tag,
da der er krav om min. 70mm ventilation mellem isolering og undertag for hele speer-
faget.

b. Sanering af undertag vil erfaringsmaessigt gdelaegge undertaget. Dette bekraeftes ba-
de af [radgivende ingenigrfirma] og [skimmelfirma 1].

c. Domus’ Igsningsforslag til det pudsede loft stemmer ikke overens med forudsatnin-
gerne for, at et pudset loft kan bruges som dampspaerre ved et ventileret undertag.
Samtidig er der kun med sikkerhed konstateret pudset loft pa hanebandsloftet.

7. Domus har ret til at afskrive 80% er undertagets veerdi i henhold til afskrivningstabel K, da ska-
den ikke bestar i udlgbet af levetiden pa undertaget men grundet den manglende taette damp-
spaerre og manglende ventilation.

Herunder vil vi forholde os til Domus’ hgringssvar for sa vidt angar tagkonstruktionen

| bilag T har Domus blot bedt [radgivende ingenigrfirma)] forholde sig til Domus’ Igsningsforslag
om at presse en liste pa 20x40 mm ned i mellem undertaget og oversiden af isoleringen. [Radgi-
vende ingenigrfirma) skriver at ventilationen skal vaere skabt over hele spzerfaget, og at der skal
vaere 70 mm mellem undertag og isolering malt ved spaerene Dette er sammenstemmede med
Igsningsforslaget fra [skimmelfirma 1].

En 20x40 mm liste fgrt midt mellem spaerene kan ikke Igfte undertaget 70 mm fri af spaerene, da
legterne til fastholdelse af tegltaget ligger 25mm over undertaget og undertaget er haeftet pa
spzerrene. Ligeledes kan en 20x40mm liste ikke presse isoleringen, som udggr 150 mm hele 70
mm ned pa tvaers af spaerfaget.

Ydermere mister isolering sine egenskaber nar dette presses sammen jf. byggeriogenergi.dk, som
skriver fglgende pa side 3:

>>Ved en sammenpresning @gges isoleringsmaterialets varmeledningsevne og derved ogsd varme-
tabet<<

Hvis undertaget presses opad med 40mm fjernes afstanden mellem undertag og tegltag, som det
forskriftsmaessigt, i blandt andet SBI 273 — Tage, er beskrevet skal vaere for at sikre ventilationen
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mellem undertag og tegltag. Dette blandt andet for at sikre, at fugt i teglstenene ventileres bort,
sa de eksempelvis ikke revner i frostvejr.

| SBI 273, side 93 er der beskrevet yderligere om afstandslister, som foreskriver, at de skal vaere
mindst 25mm hgj for at sikre ventilationen mellem tegltag og undertag, og for at vand og snavs
kan passere under legterne.

Sanering
Det bemaerkes at bade [skimmelfirma 1] og [radgivende ingenigrfirma] er enige om, at en sane-

ring erfaringsmaessigt medfgrer skader pa undertaget. [Radgivende ingenigrfirma] skriver i besig-
tigelsesnotatet (bilag S):

>>Vi gadr opmaerksom pd, at sanering af undertagsdug erfaringsmaessigt kan medfa@re skader pd
undertaget, og at restlevetiden ma forventes nedsat.<<

Og [skimmelfirma 1] skriver i bilag Q, side 5:

>>Det vurderes, at det vil vaere meget vanskeligt, hvis ikke umuligt at udbedre forholdet indefra,
da undertaget med stor sandsynlighed vil kunne @delaegges under saneringen. Desuden vurderes
det meget vanskeligt at sanere i skrdvaegge og fa etableret forskriftsmaessig ventilation, uden at
skulle have tagbelaegningen af i sin helhed.<<

Da undertaget erfaringsmaessigt ikke kan holde til en sanering, er det kun den metode med ud-
bedring udefra som [skimmelfirma 1] i deres rapport (bilag Q) side 8-9 og [radgivende ingenigr-
firma] i besigtigelsesnotatet (bilag S) sammenstemmende er enige om, som anses for en reel mu-
lighed for udbedring af skaden.

Dampspaerre

Loftbeklaedningen kan deles op i 3 omrader.

Omrade 1: Skunkvaegge og loft i stueetage
a. [Radgivende ingenigrfirma] beskriver her, at der er opsat traefiberplade/gips, og de ikke kan an-
ses for at veere teette.

Omrade 2: Skraveegge
a. [Radgivende ingenigrfirma) beskriver her, at der er opsat traefiberplade/gips, og de ikke kan an-
ses for at vaere teette.

Omrade 3: Vandret loft (haneband)
a. [Radgivende ingenigrfirma] beskriver her, at det er pudset loft med gennembrydninger af spots

Hvad angar omrade 1 og 2 skriver [radgivende ingenigrfirmal) i bilag S fglgende om disse:
>> Skrdvaegge og skunkvaegge er beklaedt med pladebeklaedning, men det formodes at der er et
bagvedliggende pudset loft<<

Ogibilag T
>>Pad nuvaerende tidspunkt er der dog monteret gipsbeklaedning pG skrdlofterne, hvorfor der kan
vaere gennemfgringer ved fastggrelserne, der kraever taetning.<<




Ankenaevnet for Forsikring

24,

99880

[Radgivende ingenigrfirma] garanterer ikke teetheden af et eventuelt pudset loft bag pladebe-
klaedningen, og det er endvidere blot [radgivende ingenigrfirmal’s formodning, at der et pudset
loft. Dette er ikke konstateret eller dokumenteret. Loftet i omrade 1 og 2 er ikke lavet af et mate-
riale, som er egnet som dampspaerre.

Angdende omrade 2, kan en udeladelse af dampspzerre i skraveeggene ved brug af et evt. pudset
loft, ikke komme pa tale jf. billedet og billedteksten ovenfor, da skraveeggene ikke kan inspiceres.
Der kan i omrade 2 ligeledes ikke skabes den forskriftsmaessige ventilation pa 70mm mellem un-
dertag og isolering med det af Domus foreslaede Igsningsforslag. Billedet er fra Byg-Erfa 'Efteriso-
lering af loftskonstruktioner uden dampspaerre i ventilerede tagrum’, noter jer venligst billedtek-
sten 'udladelse af dampspaerre kan kun ske de steder hvor der kan inspiceres (markeret med
re@dt)’, dette er ogsa en forudsaetning beskrevet i SBI 273. Byg-Erfa bladet er vedlagt som bilag 12

Hvad angar punkt 3 beskriver [radgivende ingenigrfirma] i bilag S at:
>> Hanebandsloftet har gennembrydninger i form af spots og lampeudtag gennem det pudsede
loft<<

Derudover er der 3 skunkrumslemme og 1 loftslem, som ikke er udfgrt lufttaette. Bemeerk at det
blot er en spanplade uden nogen taetning, hvilket igen understgtter, at der ikke er et pudset loft i
omrade 1 og 2.

Der henvises af [radgivende ingenigrfirma] til SBI anvisning 273 som i kapitel 8.2.3 ‘'Dampspaerre
ved tagrenovering’ angaende intakt pudsede lofter foreskriver:

>>Det er en forudsaetning, at:

- De konstruktionsdele, som er omfattet, er tilgaengelige for inspektion, dvs. uudnyttede tagrum,
spidslofter og skunkrum mv.

- Loftkonstruktionens lufttaethed ikke reduceres, fx. Ved perforeringer med spots, nedtagning af
plader eller anden aendring af konstruktionen <<

Endvidere star:

>>Hvis der i forvejen er en dampspeaerre i konstruktionen, bgr den kontrolleres og eventuelle utaet-
heder bgr udbedres. Det er iszer vigtigt at kontrollere at samlinger er udfgrt med gode overlag
og/eller er klebede, at dampspeerren er sluttet teet til alle tilstadende bygningsdele og gennemfg-
ringer, og at dampspaerren i sig selv ikke er nedbrudt. Det skal seerligt undersgges, om der er
utzetheder ved elinstallationer i loftet. Hvis der er tvivl om, hvorvidt dampspaerren er effektiv, er
den sikreste Igsning at etablere en ny dampspeerre<<

SBI 273 kapitel 2.3.1 "forudsaetninger for at fugt kan fjernes ved ventilation’:
>>Bemeerk, at hvis der traenger store fugtmaengder op i tagkonstruktionen, fx pd grund af utaette
samlinger eller gennemfgringer i dampspaerren, kan selv kraftig ventilation ikke fjerne fugten.<<

Det kan konstateres, at der er perforeringer i alle 3 delomrader af loftet i form af spots og gen-
nemfgringer ved fastggrelsen af traefiberplader/gips, som kan betegnes som en ‘anden andring af
konstruktionen’ ikke vurderes teet af [radgivende ingenigrfirma] og IKKE er i overensstemmelse
med forudseaetningerne for et intakt pudset loft, safremt det skulle eksistere bag traefiberpladerne.

Hvad angar Igsningen om at taetne spots og stremudtag, vil det veere ulovligt at begynde at fylde
dem med fugemasse eller andet jf. Installationsbekendtggrelsen, hvor der star:
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>>elektrisk materiel skal vaere anbragt sdledes, at betjening, eftersyn, servicering, vedligeholdelse
og adgang til forbindelserne til materiellet kan forega sa let som muligt.<<

Det ovenstaende kan ikke lade sig ggre hvis det er fyldt med fugemasse og dermed ikke kan skilles
ad.

Lgsningen ma derfor vaere den beskrevet af [skimmelfirma 1] i deres rapport (bilag Q) side 8-9 og
[radgivende ingenigrfirmas] besigtigelsesnotat (bilag S), som de sammenstemmende er enige om

med udbedring ude fra.

Ulovlig bygningsindretning

Domus mener, at forsikringen ikke daekker ulovlige bygningsindretninger, da vi alene har tegnet
en basisforsikring.

Bade [skimmelfirma 1] (bilag Q ) og [radgivende ingenigrfirma]’s Igsningsforslag (bilag S) foreskri-
ver, at BR18 §279 skal overholdes nar de anbefalede skadesudbedringer foretages.

Dette hgrer ikke ind under en eventuel udvidet forsikring, der daekker ulovlige bygningsindretnin-
ger men under ejerskifteforsikringsbekendtggrelsens bilag 1, nr. 4, litra a om forggede byggeud-
gifter, nar der er et daekningsberettiget forhold jf. nr. 2 i ejerskiftebekendtggrelsen bilag 1.

| bilag 3 under ejerskifteforsikringsbekendtggrelsen er der medtaget et eksempel pa forhold, som
i almindelighed vil vaere daekningsberettigende af ejerskifteforsikringsbekendtggrelsens bilag 1,
nr. 4, litra a. Eksemplet er som fglger:

>>merudgift ved @gget isolering, herunder kraftigere spaer og laegter, ved udbedring af daeknings-
berettigende skade pd tagkonstruktion<<

Dette ma ogsa ggre sig geeldende for kaelderen.
3. Genhusning

Hertil kan det blot konstateres, som vi ligeledes har gjort det i vores klage, og som Domus i deres
hgringssvar side 6, har taget med som uddrag fra [radgivende ingenigrfirma] rapporten (bilag C)
at:

>> | omhandlende tilfeelde er det vores vurdering, at vaekstudbredelsen bag forsatsvaeggene langs
kaelderydervaeggene, samt de lette vaegbeklaedninger pad skillevaeggene i kaelderen, er i omfanget >
10 m2.

Det vurderes, at udbredelsen af skimmelsvampevaekst i tagkonstruktionens spidsloft og skunkrum
er iomfanget >10 m2.

Pé baggrund af ovenstdende kan den skimmelsvampemaessige belastning af de naerliggende op-
holdsrum betegnes som Meget hgj iht.

Péd baggrund af de udtagne prgver DNA1 og DNA4 vurderes det mikrobiologiske indemiljg at veere
forringet i beboelsesrum pd stueplan og tagetagen. Ud fra de fremkomne laboratorieresultater
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vurderes der at vaere en sammenhaeng mellem belastningen i indeklimaet og de konstaterede
vaekstomrdder.<<

Domus mener blot, at vaekstomradet i tagkonstruktionen alene pavirker fgrste sal og ikke stue-
etagen, hvorimod [radgivende ingenigrfirma)] netop konkluderer, at det ligeledes pavirker stue-
etagen, og at der er sammenhang mellem vaekstomraderne i kaelder og fgrste sal og den udtagne
DNA prgve pa stueplan.

DNA prgverne fra henholdsvis fgrste sal og stueetagen er identiske, sa hvis fgrste sal er ubeboelig,
som Domus skriver, er stueetagen ligeledes ubeboelig.

Ydermere er stueetage ogsa et naerliggende rum til skunkrummet, da der er gennemfgringer af el-
installationer fra kaelder gennem stueetage til skunkrum, og der er synlige varmeinstallationer ga-
ende fra keelder gennem stueetagen til skunkrummet. Skunkrummet har i sig selv lige stor flade
ud mod fgrste sal, som den har mod stueetagen (se billedet pa side 9 som illustration pa dette).

Vi taler herudover om vaekstomrader der dakker alle vaegflader i kaelderen og hele undertaget
inkl. alle speer. Det er omrader med skimmelsvamp der tilsammen udggr mere end 100 m2.

Det ovenstaende dokumenterer med al tydelighed, at stueetagen ligeledes er eksponeret, og at
[radgivende ingenigrfirma] samt [skimmelfirma 1] konkluderer, at der er sammenhang mellem
vaekstomraderne i kaelder og tagkonstruktion og den udtagne DNA prgve pa stueetagen (DNA
prgvesvar i bilag C, side 12). De fundne skimmelsvampetyper pa stueetagen er alle sygdomsfrem-
kaldende - se en neermere beskrivelse af disse pa side 16-17 i bilag C.

Pastanden fra Domus om at [radgivende ingenigrfirma) har oplyst, at ejendommen er mulig at
bebo (bilag F), foreligger der ikke dokumentation for — dette er ogsa bekraeftet af ... i en mail af
14. oktober 2022 (bilag 13).

Det bgr endvidere igen bemeerkes, at huset ikke er at sammenligne med et hus 'pa nasten 100
ar', idet taget burde leve op til BR-S 98, kaelderen burde leve op til BRO8 og at alle dele af klima-
skeermen er efterisoleret og/eller udskiftet (eksempelvis vinduer og dgre), se bilag 04.

Domus skriver pa side 5 i deres hgringssvar - med reference til [radgivende ingenigrfirmas] rap-
port bilag C (uddrag herfra pa ovenstaende side) - at belastningen af de nzerliggende opholdsrum
er meget hgj. Bemaerk igen at skunkrummet har lige sa stor flade mod stueetagen som mod f@gr-
stesalen, hvorfor begge ma betegnes som naerliggende rum."

Selskabet har i brev af 15/2 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Forsatsvaegge

Vedr. klagers kommentarer vedr. lovligheden af kalderen skal vi i den forbindelse supplere med,
at keelderen ikke er godkendst til beboelse og derfor heller ikke skal overholde diverse krav i for-
bindelse med renoveringen tilbage til 2010, som klager henviser til, men alene sammenlignes med
en kaelder fra 1927.

Hertil henviser klager generelt til, at der er tale om overtraedelse af byggelovgivning mv.
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| den forbindelse skal vi bemaerke, at klager alene har valgt at tegne en basisejerskifteforsikring,
som ikke daekker ulovlige bygningsindretninger, hvilket vi dog ikke mener, at klager har Igftet be-
visbyrden for, at der er tale om her vedr. efterisoleringen af kaelderen mv.

Hertil skal vi bemaerke, at den omstaendighed, at der er efterisoleret og partielt i keelderen etable-
ret gulvvarme ikke udggr en vasentlig ombygning jf. byggelovens § 2, som klager ellers henviser
til.

Der er alene tale om en almindelig renovering og som navnt ovenfor, var kelderen hverken fgr
eller efter renoveringen godkendt til beboelse og vi skal derfor samlet henvise til, at klager har
valgt at kgbe en ejendom, som rent lovgivningsmaessigt skal sammenlignes med en kalder fra
1927.

Vedr. kaeldertrappen fremgar der i [skimmelfirma 1's] rapport fra den 24. februar 2023 (bilag Q),
at bagvangen pa trappen var i teet kontakt med den opfugtede ydervaeg, hvorfor der kunne kon-
stateres sporadisk radangreb i trappens bagvange.

Vi skal bemarke, at den omstaendighed, at der kan konstateres sporadisk radangreb, som kan
sidestilles med overfladerad, ikke er et forhold, som nedsaetter bygningens byggetekniske vaerdi
vaesentligt i forhold til, at der er tale om den oprindelige trappe fra 1927. Forsikringen deekker
derfor ikke de reparationsforslag, som [skimmelfirma 1] naevner i sin rapport jf. vilkarene pkt. 4A
og B.

Hertil g@r klager geeldende, at forsikringen bgr daekke den manglende udgravning under trappen i
kaelderen i forbindelse med renoveringen af kaelderen i 2010. Vi skal ogsa her henvise til, at vi ikke
finder, at forholdet opfylder skadebegrebet jf. vilkarenes pkt. 4A og B.

Vi har derfor ikke nogen kommentarer til disse punkter i klagers hgringssvar vedr. kaelderen.

2. Tagkonstruktionen

2.1 Etablering af ventilation

Klager henviser til, at den omstaendighed, at tagbelaegningen blev udskiftet i 2010 har medvirket
til, at BR98 skulle overholdes.

Vi skal bemaerke, at jf. byggelovens § 2 stk. 1. 1) kraeves det for, at geeldende lovgivning skal over-
holdes i forbindelse med en renovering, at der er sket en vaesentlig ombygning.

| dette tilflde, er der alene sket en udskiftning af tagbelaegningen og ikke eks. etableret en eks-
tra etage eller lign., som kraever lovligggrelse pga. vaesentligheden af ombygningen.

Nar der alene er sket en almindelig renovering af tagkonstruktionen, finder vi ikke, at BR98 skal
skulle overholdes tilbage til 2000, men derimod lovgivningen fra 1927, hvor det fgrste bygnings-
reglement endnu ikke var tradt i kraft.

Dette betyder, at uanset klagers kommentarer vedr. lovligheden af renoveringen mv., sa har kla-
ger ikke Igftet bevisbyrden for, at der er tale om ulovlige bygningsindretninger forbundet med re-
noveringen.
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Igen skal vi dog her bemaerke, at safremt klager matte Igfte denne bevisbyrde, hvilket vi ikke fin-
der, at klager har Ipftet, har klager alene tegnet en basisejerskifteforsikring, som ikke daekker
eventuelle ulovlige bygningsindretninger.

Med hensyn til klager kommentarer til udbedringsmetoden daekket af forsikringen til etablering af
ventilation skal vi bemaerke, at det fremgar af forsikringsaftalelovens § 39, at selskabet er, selvom
andet er aftalt, ikke forpligtet til at udrede stgrre erstatning end, hvad der kraeves til den lidte
skades daekning. Hertil fremgar det af almindelige forsikringsretlige grundprincipper, at klager har
bevisbyrden for, at der er tale om en daekningsberettiget skade.

Vi finder ikke, at klager har |gftet bevisbyrden for, at den tilbudte daekning er utilstraekkelig og vi
fastholder derfor, at vi ikke kan tilbyde yderligere daekning vedr. ventilation af tagrummet end vi
allerede har meddelt daekning til.

2.2 Dampspearre mellem tagrummet og beboelsen
Med hensyn til klagers kommentarer vedr. det pudsede loft mv., skal vi i det hele henvise til vores
hgringssvar fra den 9. januar 2024.

3. Genhusning

Vedr. klagers kommentarer omhandlende genhusning skal vi bemaerke, at der ikke er malt mere
skimmel i ejendommen end andre &ldre ejendomme pa ca. 100 ar og vi fastholder, at klager ikke
har krav pa genhusning som fglge af, at der er tale om skimmel i tagrummet samt bagved forsats-
vaegge i kaelderen.

Safremt ankenaevnet matte na frem til, at klager har krav pa genhusning fgr pabegyndelse af ar-
bejdet deekket af forsikringen, skal vi bemaerke, at vi allerede den 1. juli 2022 har meddelt daek-
ning til fjernelse af forsatsveegge og efterfglgende skimmelbehandling af vaeggene bagved forsats-
vaeggene i kaelderen samt ventilation og skimmesanering af tagrummet samt genhusning i perio-
den for skimmelsaneringen af keelderen og tagrummet (bilag D).

Set i forhold til, at klager har valgt ikke at pabegynde udbedringsarbejdet ggres det geeldende, at
klager skgnsmaessigt alene har krav pa genhusning til den 15. august 2022, hvor det ma forventes,
at udbedringen daekket af forsikring var afsluttet, safremt klager havde valgt at pabegynde arbej-
det daekket af forsikringen efter vores dakningstilsagn den 1. juli 2022, hvis ellers ankenaevnet
nar frem til, at ejendommen generelt er ubeboelig og ikke alene i forbindelse med selve udbed-
ringen, som vi den 1. juli 2022 har meddelt deekning til.

Med hensyn til klagers kommentarer vedr. undertaget skal vi bemaerke, at det fremgar direkte pa
side 7 i tilstandsrapporten (bilag B), at levetiden af undertaget var udtjent pa tidspunktet for kla-
gers k@b af ejendommen.

Hertil fremgar der ligeledes pa side 11 i tilstandsrapporten, at 'undertaget er skjoldet'.

Safremt der vil ske skader pa undertaget ved skimmelsaneringen/etableringen af ventilation, vil
klager derfor ikke lide et gkonomisk tab, da klager uanset hvad skulle forvente at udskifte under-
taget, som fglge af oplysningerne i tilstandsrapporten, hvilket vi gar ud fra, at klager derfor har ta-
get i betragtning i forbindelse med fastseettelse af prisen af ejendommen i forbindelse med be-
slutningen om kgbet af ejendommen.
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Vi finder dog ikke, at klager har lgftet bevisbyrden for, at der vil ske skader pa undertaget ved
skimmelsaneringen/etableringen af ventilation, da radgiverne i sagen alene naevner en potentiel
risiko for skader pa undertaget ved saneringen mv.

Nar klager ikke har lidt et gkonomisk tab som fglge af oplysningerne i tilstandsrapporten, og kla-
ger heller ikke har dokumenteret, at undertaget vil blive beskadiget ved saneringen/udbedringen
fastholder vi, at vi ikke kan tilbyde yderligere daekning, end vi allerede har meddelt deekning til i
den forbindelse."

Klageren har i brev af 8/3 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"4. Rad i trappevangen

| forhold til trappen er der vedhaeftet en kort video (bilag 14), hvor vi med en syl stikker i trappen.
Det ses tydeligt, at den er helt nedbrudt og smuldrer fra hinanden. Skaden er beskrevet af [skim-
melfirma 1] i deres rapport (bilag Q). De angiver endvidere her i denne at trappevangen skal ud-
skiftes.

Skaden opfylder forsikringsvilkarenes punkt 4.B."

Naevnet har faet forelagt parternes korrespondance for perioden 25/3 2024 til 29/4 2024 ved-

rerende besigtigelse af trappevangen. Selskabets advokat har i brev af 2/5 2024 til naevnet bl.a.

anfgrt:

"I det seneste indlaeg kommenterer klager forhold vedrgrende trappevangen.

Domus Forsikring A/S har ladet taksator besigtige forholdet, og uagtet at en taksatorrapport er et
internt arbejdsredskab fremlaegges taksatorrapporten fra besigtigelsen den 12. april 2024, som
sagens bilag V.

Som det ses af taksatorrapporten, er der konstateret partiel rad i trappevangen, idet det er regi-
streret at bagvangen pa trappen fremstar med radnedbrud ud mod vestvendt kaelderydervaeg.

Arsagen vurderes at vaere fugtpavirkning fra den oprindelige kaelderydervaeg, som er opfgrt i
overensstemmelse med gaengs byggeskik pa opfgrelsestidspunktet og dermed ikke er fugtsikret.

Taksator har ikke konstateret tegn pa sveekkelse eller nedbgjning i forbindelse med vagtpavirk-
ning af trinene.

Det konstaterede ved trappevangen / kaeldertrappen er helt saedvanligt for en trappe med den
pageeldende alder, ogsa henset til hvorledes kaelderydervaegge er opf@rt pa tidspunktet for ejen-
dommens opferelse, og forholdet udgjorde saledes efter Domus Forsikring A/S opfattelse ikke en
skade pr. overtagelsesdagen."

Klageren har i brev af 6/5 2024 til nsevnet bl.a. anfgrt:
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"Vi gnsker at ggre opmaerksom p3, at trappevangens nedbrydelse skulle have vaeret angivet i til-
standsrapporten udarbejdet ved salg af huset. Forholdet er anfgrt som en K2’er i tilstandsrapport
udfgrt i forbindelse med salg af huset i 2009. Uddrag af tilstandsrapporten fra 2009 findes neden-
for."

Navnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Neevnet har bl.a. faet

forelagt midlertidig lejeopggrelse. Af tidligere tilstandsrapport af 3/4 2009 fremgar bl.a.:

"K2 Trappevangen ved kzlder nedbrudt.
Note: Det skgnnes at komme fra grundfugt fra kaelder vaeggene."

Af geeldende tilstandsrapport af 17/5 2021 fremgar bl.a.:

Undertag - Banevare/tekstil

000 2020
Statistisk levetid
Hu
SKADER INDE | BEBOELSE
BEBOELSE - Stueplan - Tagrum
Nr.  Vurdering Skade Risiko Bemzerkning
2 Q Undertaget er skjoldet. Ingen felgerisiko

Szelgeroplysninger

32 Hardu kendskab fil. at der er udfert ombyaninger af Ja
eksisterende bolig?

Beskriv hvilke ombygningsr der er blevet udfort, byggearst Keelder, badeveerelse af entreprenar - Total
og om det er selvbyg. renovering

33 Hardu kendskab til. at der er udfart storre renoveringerieller  Ja
af boligen?

Beskriv hvilke renoveringer der er blevet udfort, byggedarst Udgravning af kastder - Entreprener
for disse og om det er selvbyg

72  Hardu kendskab til. at huset er efterffunderet. understobt Ja
eller piloterst efter opfarelsen?

Vi vil geme vide: Ja, i forbindelse med udgravning af keelder
- Hvor der er efterfunderet
- Huomar der er efterfunderet

Af rapport af 24/6 2022 fra et radgivende ingenigrfirma rekvireret af selskabet fremgar bl.a.:

"Omfang af skimmelsvampevaekst
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| omhandlende tilfeelde er det vores vurdering, at veekstudbredelsen bag forsatsveeggene langs
kaelderydervaeggene, samt de lette vaegbeklaedninger pa skillevaeggene i kaelderen, er i omfanget
> 10 m2.

Det vurderes, at udbredelsen af skimmelsvampevaekst i tagkonstruktionens spidsloft og skunkrum
er i omfanget >10 m2.

Pa baggrund af ovenstaende kan den skimmelsvampemaessige belastning af de neaerliggende op-
holdsrum betegnes som Meget hgj iht. herunder. Vi g@r i den forbindelse opmaerksom p3, at kael-
deren jf. BBR ikke er godkendt til beboelse.

VURDERING OG KONKLUSION

Der er konstateret skimmelsvampevaekst bag forsatsveegge og gvrige veegbeklaedninger i kaelde-
ren. | keelderen vurderes den konstaterede skimmelsvampevaekst at veere forarsaget af en kombi-
nation af fglgende forhold:

a) De anvendte konstruktionsprincipper i kaelderen, samt kaelderens alder. Der ma forventes op-
fugtning af kaelderkonstruktioner mod jord i eiendomme med tilsvarende alder og konstruktions-
principper. Opfugtning er typisk forarsaget af opstigende/indtraengende grundfugt, der grundet
ingen eller ringe fugtsikring af bl.a. keelderydervaeggene, naturligt vil opfugte disse.

b) Etablering af indvendig efterisolering. Indvendig efterisolering af aeldre kaeldre frarades gene-
relt hvor der ikke er sikkerhed for, at der ikke forekommer opfugtning af kaelderydervaeggene (iht.
relevant litteratur geeldende pa det formodede renoveringstidspunkt i 2010: SBi-anvisning 224, 1.
udgave (2009), SBi-anvisning 221 (2008)). Safremt der under fgrnaevnte forudsaetning etableres
indvendig efterisolering ved montering af forsatsvaegge, skal disse opfgres med en diffusionstaet
dampspeerre, der hindrer diffusion og konvektion og mindsker risikoen for kondensdannelse pa
den oprindelige kaelderydervaeg.

Sporadiske omrader med skimmelsvampevaekst pa massive keelderydervaegge med tilsvarende al-
der og konstruktionsprincipper anses som normalt og forventeligt. Omfanget af skimmelsvampe-
vaekst i relation til keelderydervaeggene og skillevaeggene vurderes dog at vaere forvaerret af etab-
leringen af indvendig efterisolering med forsatsvaegge. Forsatsveeggene burde veere anmaeerket i
tilstandsrapporten.

| tagkonstruktionen vurderes den konstaterede skimmelsvampevakst at veere forarsaget af en
kombination af fglgende forhold:

a) Mangelfuld ventilation af skunkrum og tilgeengelige tagrum. Det vurderes, at der er tale om et
diffusionsabent undertag, men det er ikke endeligt bekraeftet. Safremt der er tale om diffusions-
abent undertag, er det ngdvendigt at uudnyttede tagrum og skunkrum, hvor isoleringsmateriale
ikke er fgrt til undersiden af undertagsdugen, er udfgrt med beskeden ventilation. Iht. Byg Erfa
blad (27) 99 09 20 der var geldende ved tagrenoveringen i ar 2000, fremgar fglgende for tage
med diffusionsabne undertage,

'Tagrummet over hanebdndsloftet kan eventuelt udfdgres uventileret, safremt der er stor sikkerhed
for, at dampspeerren i hanebdndsloftet og en eventuel loftlem yder taethed imod opstremning af
rumluft. Dette vil normalt ikke kunne pdregnes ved renovering. Hvis der ventileres, geelder de nor-
male regler som for gitterspeertage’
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b) Konvektion af fugtig rumluft gennem utaethed i flexrgr i tagrummet, samt manglende taetnings-
lister i loftlemme og skunklemme. Manglende tzetningslister i loftlem og skunklemme anses dog
som normalt for egendomme med tilsvarende alder.

Omfanget og intensiteten af skimmelsvampevakst i tagkonstruktionen vurderes at afvige fra det
normale i tilsvarende ejendomme, og det vurderes at forholdet har veaeret tilstede inden overta-
gelse, ligeledes underbygget af anmaerkningen i tilstandsrapporten. Den mangelfulde ventilation
af skunkrum og spidsloft burde vaere anmaerket i tilstandsrapporten.

Pa baggrund af de udtagne prgver DNA1 og DNA4 vurderes det mikrobiologiske indemiljg at veere
forringet i beboelsesrum pa stueplan og tagetagen. Ud fra de fremkomne laboratorieresultater
vurderes der at vaere en sammenhang mellem belastningen i indeklimaet og de konstaterede
veekstomrader.

FORSLAG TIL HANDLINGSPLAN

Pa baggrund af den hidtidige undersggelse, herunder de fremkomne laboratorieresultater, anbe-
faler vi fglgende arbejde udfgrt. Vi har ikke taget stilling til, hvorvidt de omtalte forhold er deekket
af en geeldende forsikring. Vi ggr opmaerksom pa, at der i nedenstaende udbedringsforslag er ta-
get udgangspunkt i at bringe de omhandlende konstruktioner tilbage til et normalt niveau for
ejendomme med tilsvarende alder og konstruktionsprincipper. Der ma saledes efter udbedring jf.
nedenstdende, fortsat forventes alders- og konstruktionsbetinget opfugtning af kaelderydervaeg-
gene, samt et forhgjet baggrundsniveau af skimmelsvampe i tagkonstruktionen grundet naturlige
og arstidsbestemte temperatur- og fugtvariationer i udeluftventilerede tagkonstruktioner.

Skimmelafrensning generelt

Skimmelsvampesanering bgr udfgres af professionelle, dvs. skadeservicefirmaer der har erfaring
med skimmelsvampesanering og -renggring. Under saneringen skal alle byggematerialer sa vidt
muligt fjernes fra saneringszonen i lukkede plastsaekke for at undga forurening/spredning til andre
rum, nar materialerne fjernes.

Kalder

Kzelderen ryddes for inventar og lgsgre, og der etableres lufttet stgvafskeermning i toppen af
trappelgb mod stueplan. | keelderen etableres undertryk ved afkast til det fri, og der opsaettes re-
cirkulerende luftrensere (HEPA H13) i arbejdsomradet.

Forsatsveegge, herunder gipsplader, skeletkonstruktion, isoleringsmateriale mv. langs keaelder-
ydervaegge demonteres og bortskaffes i sin helhed. Lette vaegbeklaedninger inkl. skeletkonstrukti-
on monteret pa skilleveegge demonteres og bortskaffes. Kaelderydervaegge afrenses mekanisk for
Igstsiddende tapet-, malings- og pudsrester, til fast saneringsegnet underlag. Herefter stgvsuges
overfladen grundigt med HEPA H13, og der afrenses med et egnet desinfektionsmiddel som f.eks.
Protox Hysan eller tilsvarende iht. producentens anvisninger. Samme behandling udfgres for de
dele af skillevaegge i keelderen, der fremstar med skimmelsvampevaekst — og b@gr som minimum
omfatte den nedre 0,5 meter af skillevaegge.

Slutteligt renggres alle lufteksponerede vandrette overflader i kaelderen af to omgange med 24
timers mellemrum, ved stgvsugning med HEPA H13 og aftgrring med fugtig klud evt. tilsat almin-
deligt renggringsmiddel. Recirkulerende luftrensere skal vaere i drift og stgvafskaeermning mod
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stueplan skal vaere intakt indtil godkendt slutrenggring. Saneringen og slutrenggringen kvalitets-
sikres iht. Bilag 5 Kvalitetssikring.

Det anbefales fremadrettet, at kaelderens konstruktioner alene fremstar med uorganiske og diffu-
sionsabne materialer, f.eks. diffusionsaben murmaling eller kalk. Det ma i den forbindelse pareg-
nes Igbende vedligehold af seerligt keelderydervaeggene, medmindre der foretages yderligere
fugtsikringstiltag udvendigt i form af udvendig fugt- og varmeisolering og draening. For yderligere
at mindske risikoen for periodisk opfugtning og skimmelsvampevakst i kaelderen vil det vaere
ngdvendigt med jeevnt fordelt opvarmning og ventilering i kaelderen.

Tagkonstruktion

Der kunne ikke observeres skader i form af deciderede utaetheder i undertaget, men henset til at
restlevetiden jf. levetidstabeller er overskredet, samt at en skimmelsanering af undertaget erfa-
ringsmaessigt nedsaetter undertagets funktion, bgr det overvejes at foretage en udskiftning af un-
dertaget. Under alle omstaendigheder skal ventilationsforholdene i tagkonstruktionen forbedres,
sa de svarer til det foreskrevne i SBi-anvisning 273, Tage. Ligeledes skal faldstammeudluftninger
mv. i tagrummet veaere taette. Der foretages skimmelsanering af speertree i tagkonstruktionen vha.
dampafrensning. Dette bgr omfatte bade spidsloft og skunkrum. | forbindelse med arbejdet i
skunke skal remme efterses for nedbrydninger/insektangreb, der udbedres lokalt. Slutteligt stgv-
suges overflader i tagkonstruktionen med stgvsuger med HEPA H13.

Vi ggr opmaerksom pa at ovenstaende ikke forhindrer fremtidig veekst af skimmelsvampe i tag-
konstruktionen. Safremt niveauet af fremtidig skimmelsvampevaekst i tagkonstruktionen skal
mindskes, kan det vaere ngdvendigt med etablering af en ny, taeet dampspeaerre i skunkvaegge og
loftoverflader. Vi ggr dog opmeerksom pa, at den nuvaerende loftskonstruktion ikke vurderes at
afvige fra det normale for tilsvarende ejendomme. Det anbefales ligeledes at der monteres teet-
ningslister i loftlem og skunklemme.

Slutrenggring
Afslutningsvist foretages en grundig renggring af samtlige vandrette overflader i boligen ved stgv-
sugning med HEPA H13 og aftgrring som alm. renggring."

Af mail af 1/7 2022 fra selskabet til klageren fremgar bl.a.:

"Skade ... — Tagkonstruktionen

Basisdaekning
Jf. forsikringsbetingelserne daekker ejerskifteforsikringen skader og naerliggende risiko for skader,

der var til stede pa overtagelsestidspunktet. Ved vurdering heraf tager vi udgangspunkt i, hvad du
matte forvente pa baggrund af navnlig bygningens og bygningsdelens alder og oplysningerne i til-
standsrapporten.

Forholdet er opdaget ca. 6 maneder efter overtagelsen. Taget er skiftet i 2000. Undertagets leve-
tid var allerede udlgbet ved overtagelsen og der kan derfor ikke behandles forhold omkring un-
dertaget, da udskiftning af undertaget har matte paregnes ved kgbet af huset.



Ankenaevnet for Forsikring

34.

99880

Der foreligger dokumentation for at der ved overtagelsen har veeret forhold i tagrummet, som gi-
ver skimmeludvikling i et omfang, som pavirker indeklimaet i beboelsen. Arsagen skyldes for lidt
ventilering af tagrummet efter udskiftning af taget i 2000.

Forhgjet skimmelniveau i beboelsen opfylder betingelserne for daekning. [Radgivende ingenigr-
firma] har telefonisk oplyst, at der ikke er behov for fraflytning af huset grundet skimmelniveauet.

Det kan dog veere, at det vil veere hensigtstmaessigt med midlertidig fraflytning i forbindelse med
skimmelsaneringen af bade kaelder og tagrum. Dette afklarer vi naermere, nar der er narmere
plan for udbedring i bade tagrum og kaelder.

Det er normalt forkommende at der er forhgjet skimmelniveau i tagrummet i et hus med tilsva-
rende alder og konstruktionen er ellers tilsvarende huse af samme alder med datidens byggetek-
nikker. At der ikke er teetningslister omkring loftlem og skunklemme er normalt for husets alder
og vi daekker ikke etablering af disse.

Borebiller:

Borebiller i et hus fra 1927 er ikke udover hvad der matte kunne forventes og er normalt fore-
kommende. Pa det foreliggende grundlag er der ikke dokumenteret nedbrydning af trae af kon-
struktiv betydning ved overtagelsen af huset. Nedbrydningen er ogsa behandlet og afvist pa ska-
denummer: ...

Flexslange i tagrummet:

Forholdet er uden betydning, nar der etableres vakumventil via skadenumer: ... Vi forholder os
derfor ikke yderligere til dette forhold.

Udbedringsmetode af deekningsomfang:

e Etablering af ventilationsstudser i top og bund i tagkonstruktionen

e Skimmelsanering til normal og forventeligt niveau i tagrum af tilsvarende alder og slutrengg-
ring i beboelsen, som er udover normalrenggringen.

e Det kan veere ngdvendigt at fjerne noget isolering for at kunne skimmelsanere, dette vil ogsa
blive deekket samt ny isolering i det respektive omrade.

For at kunne opggre erstatningens stgrrelse, vil vi bede dig indsende specificeret tilbud pa udbed-
ring, som anvist for vores vurdering. Erstatningen vil blive opgjort pa baggrund af laveste udbed-
ringspris, hvis der indhentes flere tilbud pa sagen. Du vaelger selv i sidste ende, hvem der skal ud-
fgre arbejdet.

Ved erstatningsopggrelsen fratraekkes policemaessig selvrisiko pa 5.000 kr.

Skade ... - Keelderen

Basisdaekning

Jf. forsikringsbetingelserne daekker ejerskifteforsikringen skader og nzerliggende risiko for skader,
der var til stede pa overtagelsestidspunktet. Ved vurdering heraf tager vi udgangspunkt i, hvad du
matte forvente pa baggrund af navnlig bygningens og bygningsdelens alder og oplysningerne i til-
standsrapporten.

Forholdet er opdaget ca. 6 maneder efter overtagelsen.
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Der foreligger ligeledes dokumentation for at der ved overtagelsen har vaeret forhold i keelderen,
som giver skimmeludvikling i et omfang, som pavirker indeklimaet i beboelsen, hvilket opfylder
betingelserne for deekning. Arsagen skyldes etablering af forsatsvaegge.

Var opmaerksom p3, at det er normalt forekommende med opfugtning af kaldre fra 1927 og et
vist niveau af skimmel.

Udbedringsmetode af deekningsomfang:

e Fjernelse af forsatsveegge i keelder.

e Skimmelsanering til normal og forventeligt niveau i kaeldre af tilsvarende alder.

e Afhaengigt af vaeggene bag forsatsvaeggene kan der ogsd dakkes en afsluttende malerbe-
handling af veeggene

For at kunne opggre erstatningens stgrrelse, vil vi bede dig indsende specificeret tilbud pa udbed-
ring, som anvist for vores vurdering. Erstatningen vil blive opgjort pa baggrund af laveste udbed-
ringspris, hvis der indhentes flere tilbud pa sagen. Du veelger selv i sidste ende, hvem der skal ud-
fgre arbejdet.

Ved erstatningsopgerelsen fratraekkes policemaessig selvrisiko pa 5.000 kr.

Status

Vi afventer specificerede tilbud pa vores daekningsomfang for vores vurdering. Skimmelsanerings-
firmaet ma meget gerne notere hvor lang tid arbejdet vil paga og i hvilket omfang det vil hjaelpe
udbedringen, hvis huset ikke er beboet under udbedring, for vores vurdering af genhusning i ud-
bedringsperioden."

Af rapport af 24/2 2023 fra skimmelfirma 1 rekvireret af klageren fremgar bl.a.:

"Vurdering

Pa baggrund af observationer, malinger og prgveresultater vurderes fglgende:

Keelder

Det vurderes, at de malte forhgjede fugtniveauer bag kalderens yder- og skillevaegge, med over-
vejende sandsynlighed skyldes opstigende (og potentielt indtreengende) grundfugt, grundet util-
straekkelig fugtsikring af konstruktionerne. Det skal bemaerkes, at fugtige keeldervaegge er forven-
teligt af en keelder fra 1927.

Af samme arsag vurderes det uhensigtsmaessigt, at der etableres pladebeklaedning foran opfugte-
de

vaegge, da dette vil skabe skjult vaekst af skimmelsvampe. Jf. SBi-Anvisning 224 'Fugt i bygninger"
1. udgave af 2009, afsnit 9.6.7., fremgar det, at indvendig efterisolering frarades og at det er en
forudsaetning for indvendig efterisolering, at kaelderen er tgr. Dette har veeret geeldende helt til-
bage fra 1979, hvor SBi-anvisning 100 'Isoler nu — hvordan boliggkonomi forbedres', side 30. anvi-
ser, at indvendig efterisolering af kaeldervaegge alene bgr udfgres safremt hvis vaeggene er tgrre.
Hvilket ikke er tilfseldet! Det er derfor [skimmelfirma 1's] vurdering, at der er tale om en fejlkon-
struktion som er opfgrt imod det alment tekniske feelleseje pa renoveringstidspunktet og som
burde veere anmaeerket i tilstandsrapporten. Hvilket [radgivende ingenigrfirma)] ogsa er enige i.
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Af praktiske arsager skal det bemaerkes, at gulvfliserne er standset ved forkanten af keelderens
pladebeklaedning og at hvis forsatsvaegge fjernes, vil der derfor langs alle vaegge vil fremsta blot-
lagt terreendaek, da fliserne ikke nar helt ud til de oprindelige vaegge. Det er derfor vores vurde-
ring, at keelderen vil fremsta aestetisk i ringere stand, end da forsikringstager overtog huset. Det er
pa denne baggrund [skimmelfirma 1's] anbefaling, at der udfgres indvendig efterisolering med
kalciumsilikatplader i stedet for pladebeklaedning, samt at der overfladebehandles med diffusi-
onsaben materialer. Hvor gulvfliser standser laengere end 100 mm fra oprindelige vaegge — som er
maksimaltykkelsen pa kalciumsilikatpladerne — skal der udfgres supplerende gulvfliser. Denne ef-
terisoleringsmetode er egnet til at handtere fugtige overflade, sadvel som eventuel kondensfugt.

e [Skimmelfirma 1] g¢r ogsa opmaerksom pa, at keelderen er en opvarmet kalder
(>15[grader]C), hvorfor BR18, §279 stiller et isoleringskrav pa 0,18 W/m2K ved ombygning og
andre forandringer i bygningen. Dette forudsaetter med overvejende sandsynlighed, at der
udfgres isolering af konstruktionerne. For endelig fastlaeggelse af isolering er det ngdvendigt
med konkret viden om vaegtykkelse mm.

o | den forbindelse ggres der yderligere opmaerksom pa, at BR18, §276 foreskriver 'Byg-
ningsmaessige andringer, der indebzerer et forgget energiforbrug, kan kun udfgres, hvis
der gennemfgres tilsvarende kompenserende energibesparelser' — Det er derfor [skim-
melfirma 1's] vurdering, at der pakraves isolering af kaelderens ydervaegge, efter der er
udfgrt nedrivning af pladebeklaedningen og udfgrt skimmelsanering. Af fugttekniske hen-
syn skgnnes indvendig efterisolering med kalciumsilikatplader, som vaerende den eneste
anvendelige lgsning indefra.

Det vurderes, at muglugt i sig selv er en indeklimagene, som kan nedszette boligens brugsvaerdi,
da muglugt oftest er afgasningsprodukter fra skimmelsvampe og/eller bakterier. Det vurderes
derfor, at keeldertrappens opholdsrum (under trappen) kan medvirke til et negativt pavirket inde-
klima. Arsagen vurderes at vaere en kombination af opfugtede vaegflader i kontakt med organisk
materiale (trappevangen), samt utilstraekkelig ventilation under keeldertrappen. Det anbefales, at
der udfgres udbedrende tiltag.

Tagkonstruktion

Det vurderes, at den konstaterede massive skimmelvaekst pa undersiden af undertaget i skunk-

rummene og spidsloftet, skyldes en kombination af fglgende forhold:

e Manglende/utilstraekkelig ventilation af tagkonstruktionen. Der var hverken etableret ventila-
tion i tagfoden, kippen, samt skraveeggene var fyldt helt ud med isoleringsmateriale ud imod
undertaget, hvorfor [skimmelfirma 1] vurderer, at fremstod helt uventileret.

Jf. SBi-anvisning 224 'Fugt i bygninger' 1. udgave af 2009, afsnit 12.4.2., fremgar det, at kolde

paralleltage saedvanligvis er udfgrt som ventilerede tagkonstruktioner. Hvoraf ventilationen

foregar gennem ventilationsabninger i tagfoden, ved kip, i gavle etc., hvor luften ventileres via

'skorstenseffekt'. Anvisningen anbefaler fglgende ventilation (jf. tabel 19). Her ggres opmaerk-

som pa3, at dette var ventilationskravene pa tidspunkt for udskiftning af taget. Disse er andret

i dag jf. SBi-273 'Tage"

e Ventilation i tagfod: 10 mm ventilationsspalte (20 mm med ventilationsnet). Er bygningen
mellem 12-16 m i ventilationsretningen, skal ventilationsspalten udggre 15 mm (30 mm
med insektnet).

e Ventilation i kip: 10 mm ventilationsspalte pa begge sider af kip (20 mm ved med insekt-
net). Er bygningen mellem 12-16 meter i ventilationsretningen, anbefales der et ventilati-
onsareal pa 15 mm pa hver side af kippen (30 mm ved insektnet)
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e Ventilation i skraveegge: Der anbefales mindst 70 mm ventilationsspalte mellem isole-
ringsmateriale og undertage, ved anvendelse af banevarer.

e Manglende/utilstraekkelig damptaethed i lofter: Det foreskrives i SBi-Anvisning 224'Fugt i byg-
ninger' 1. udgave af 2009, afsnit 12.4.2, at uventilerede tagkonstruktioner ikke bgr anvendes i
forbindelse med pudsede lofter, da pudsede lofter ikke ydre tilstraekkelig sikkerhed imod fugt-
transport, hvorfor det er en forudsaetning, at der er taetsluttende dampspaerre, hvilket ikke er
aktuelt i den aktuelle tagkonstruktion.

e Overisolering: SBi-anvisning 224 'Fugt i bygninger' 2. udgave dateret 2013, afsnit 12.5., frem-
gar det, at der maksimal ma anvendes en samlet isoleringstykkelse pa 150 mm ved loftpuds.
Der skal etableres tatsluttende dampsparre ved stgrre isoleringslag. [Skimmelfirma 1] vurde-
rede pa stedet, at dampspaerren (alukraft) ikke var teetsluttende, da denne 13 Igst ovenpa loft-
forskallingen.

e Endvidere fremgar det, i BR98, kapitel 4.5.4., forskriver 'Overgangen mellem opvarmede rum
udfgres pa en sadan made, at der ikke opstar skadelig kondens og sadan, at luftgennemgan-
gen forhindres' i kombination med at der er udf@rt overisolering i 2010 er det [skimmelfirma
1's] vurdering, at tagkonstruktionen ikke laengere er sikret imod skadelig kondens, tveertimod
er forholdet med kondensrelateret skimmelvaekst forgget, da fugtbalancen er @endret i tag-
rummet efter efterisoleringen. Der burde derfor veere udfgrt tetsluttende dampspaerre, in-
den taget blev efterisoleret.

Det er derfor [skimmelfirma 1's] vurdering, at tagkonstruktionen er fejlkonstrueret ift. det alment
tekniske faelleseje pa renoveringstidspunktet og at dette har fordrsaget vaekst af skimmelsvampe.
Undertaget er bemaerket med 'skjolder' i tilstandsrapporten men 'uden fglgerisiko'. | den forbin-
delse er det ogsa vores klare opfattelse, at tilstandsrapporten er fejlbehaeftet. Jf. Hindbogen for
beskikkede byggesagkyndige, skal den byggesagkyndige bemaerke risikoen ved en anmaerket ska-
de, hvad end det er risiko for den enkelte bygningsdel eller risiko for fgleskade- og/eller person-
skade. De af byggesagkyndiges bemaerkede skjolder pa undertaget, er tydeligt skimmelvaekst og
indikationer pa fugtskade. Hvilket potentielt kan medfgre risiko for personskade i form af hel-
bredsmaessige gener, som pa sigt kan udvikle sig til sygdom.

Det vurderes, at det vil vaere meget vanskeligt, hvis ikke umuligt at udbedre forholder indefra, da
undertaget med stor sandsynlighed vil kunne gdelaegges under saneringen. Desuden vurderes det
meget vanskeligt at sanere i skravaegge og fa etableret forskriftsmaessig ventilation, uden at skulle
have tagbelaegningen af i sin helhed.

Der kunne konstateres lokalvise angreb af borebiller, som dog betragtes som af mindre karakter.
Det anbefales dog at impraegnere det angrebne treeveerk ifm. en forestaende renovering.

Vurdering af indeklima

Det er [skimmelfirma 1's] deler [radgivende ingenigrfirmas] konklusion, at fugt- og skimmelsvam-
peforholdende i bade kaelderen og tagkonstruktionen er af sddan en karakter, at skaderne indivi-
duelt set vil kunne forarsage eksponering af skimmelsvampe til indeklimaet, hvilket vil pavirke bo-
ligens indeklima negativt — hvilket bekraeftes af den af [radgivende ingenigrfirmas] udtagne DNA-
preve. Bade forholdende i kaelderen og tagkonstruktionen vurderes derfor, at vaere arsag til pa-
virkning af indeklimaet. Det er [skimmelfirma 1's] vurdering, at begge forhold var til stede pa
overtagelsestidspunktet.

Generelt
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Byggelovens §2 (BR98 og fremefter) foreskriver, at loven finder anvendelse ved:

b) 'Ombygning af og andre forandringer i bebyggelse, som er vaesentlige i forhold til bestemmelser
i loven eller de i medfgr af loven udfaerdigede bestemmelse'

e) 'ombygninger eller andre forandringer i bestdende bebyggelse, som har betydning for energi-
forbruget i bygningen.'

[Skimmelfirma 1] vurderer, at forholdende med indvendig efterisolering i keelde-
ren/pladebeklaedning, samt renoveringen og efterisoleringen af tagkonstruktionen har betydning
energiforbruget i bygningen, hvorfor der er tale om vaesentlige forhold, som skal udfgres iht. Byg-
ningsreglement, som i gvrigt henviser til Byggelovens §2. Bade pa tidspunkt for tidligere renove-
ring og i forbindelse med fremadrettet udbedring af skadesforholdende.

Konklusion

Med baggrund i ovenstaende vurdering konkluderes fglgende:

Keelder

e Opstigende og potentielt indtraengende grundfugt forarsager opfugtning af de oprindelige
yder- og skilleveegge. Der vurderes at vaere skimmelvaekst i et omfang der kan pavirke inde-
klimaet i boligen negativt.

e Pladebeklzedning pa alle veeggene, forarsager skjult veekst af skimmelsvampe. Pladebeklaed-
ning pa opfugtede vaegge er en fejlkonstruktion iht. det alment tekniske faelleseje pa renove-
ringstidspunktet.

e Konstruktionen vurderes at vaere en fejlkonstruktion, som burde have vaeret bemaerket i Til-
standsrapporten.

e Forsatsvaegge skal nedtages og erstattes med indvendig efterisoleringsplader, som er egnet til
at handtere fugt- og kondensskader.

Tagkonstruktion

e Der er massiv skimmelvaekst pa undersiden af undertaget i et sddan omfang, at det pavirker
boligens indeklima negativt.

e Skimmelvaeksten forarsages af som en kombination af manglende ventilering af tagkonstruk-
tionen, samt overisolering ifm. manglende dampspzerre.

e Forholdet med manglende ventilation af tagkonstruktionen og overisolering vurderes at vaere
en fejlkonstruktion. Forholdet vurderes ikke at veere udfgrt iht. det alment tekniske fxlleseje
pa renoverings- og efterisoleringstidspunktet.

e Forholdet er alene benaevnt med 'undertaget er skjoldet — ingen fglgerisiko' — hvilket [skim-
melfirma 1] sk@gnner at veere en fejlvurdering, da skimmelvaeksten vil udvikle sig under de nu-
vaerende forhold og i vaerste fald forarsage personskade.

Vurdering af indeklima

e Det vurderes, at skimmelsvampeforholdende i bade kalderen og tagkonstruktionen er af sa-
dan en karakter, at det pavirker boligens indeklima negativt. Hvilket bekraeftes af DNA-prgven
udtaget af [radgivende ingenigrfirmal.

e Forholdende vurderes at have veeret til stede pa overtagelsestidspunktet. Bade i kaelderen og
tagkonstruktionen.

Generelt
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e Skadesforholdende i hhv. keelderen og tagkonstruktionen er ikke udfgrt iht. geengs byggeskik
og det alment tekniske faelleseje pa tidspunkt for renoveringerne. | begge tilfeelde er der tale
om vasentlige forandringer jf. BR98, BRO8 og Byggelovens §2, hvorfor daveerende bygnings-
reglementer vurderes geeldende pa tidspunktet renoveringerne.

e Skadesforholdene i keelderen og tagkonstruktionen vurderes at afvige vaesentligt fra hvad
man ma forvente, af konstruktioner ombygget i 2000 og 2010.

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

Keelder

e Pladebeklzedning nedtages og bortskaffes pa alle kaelderens yder- og skillevaegge. Herunder
stolper og bund- og toplagter.

e Kealdertrappen demonteres og bagvangen udskiftes til ny. Der fugtsikres imod yderveeggen
med murpap el.lign., inden trappen reetableres.

e Vaegpuds nedtages fra gulv til loft pa alle blotlagte keelderyderveegge og den nederste 1,0 me-
ter over gulvniveau pa skillevaegge.

e Der udfgres grundig skimmelsanering af alle blotlagte vaegflader. Skimmelsaneringen udfgres
mekanisk med Protox Hysan el.lign. eller med tgrdamp efter Microclean-metoden.

e Der udfgres kontrol af skimmelsaneringen ved udtagning af stikprgvevise Mycometer-
Surface prever. Dette kan udfgres af [skimmelfirma 1].

e Vaegpuds reetableres (ydervaegge rettes op) af diffusionsaben materiale som hydraulisk kalk-
mgrtel fra Nordisk NHL.

e Der udfgres indvendig efterisolering pa ydervaeggene ved fuldkleebning af 100 mm Kalciumsi-
likatplader som Remmers Indeklimaplader, Skamowall el.lign. (Det frarades at anvende Ytong
Multipor pa fugtige kaeldervaegge).

e Elinstallationer fraeses ind i veeggene iht. geeldende lov- og regler.

o Vagflader spartles med systemspartel eller alternativt med Kefafill fra Kefarid.

e Bergrte vaegflader overfladebehandles med diffusionsaben materiale som Kefarid fra KEFA.
Der overfladebehandles med 1.000 g/m2 materiale. Kefarid er et meget diffusionsdben mate-
riale, som reducerer risikoen for fremadrettede kondens- og skimmelskader.
¢ Ved anvendelse af Kefarid ma der ikke fremadrettet overfladebehandles med andre pro-

dukter.

e Det skal bemaerkes, at vaeggene stadig fremstar med fugtbelastning. Det ma derfor pa-
regnes, at der kan opsta lgbende vedligeholdelse. Dette er dog primaert skillevaeggene, da
der efterisoleres pa ydervaeggene.

e Af hensyn til Kefas produktgaranti er det ngdvendigt, at der udfgres mekanisk udsugning i
kaelderen. Udsugningen skal i belastede perioder, kunne udskifte rumluften 2xtimen.

NB! Det bemaerkes igen, at de nuvaerende forsatsvaegge og pladebekladning flere steder er tyk-
kere end 100 mm. Det anbefales derfor af aestetiske arsager, at gulvfliser udskiftes, sa de fremad-
rettet slutter ud til de nye veegflader.

Tagkonstruktion
NB! Nedenstaende konstruktion er udfgrt som eksisterende forhold med den oprindelige indbyg-

ningsdybde. Der er derfor ikke udfgrt rentabilitetsberegning pa at efterisolere til geeldende krav.
Det bgr dog bemaerkes, at skal der udfgres efterisolering vil det vaere ngdvendigt at udfgre enten
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inde- eller udefra. Indefra vil medfgre at alle skra- og skunkvaegge skal nedtages. Udefra vil for-
mentlig resultere i, at gesimsen skal haeves. Hvad end det er ude- eller indefra ma det forventes at
veere en relativ hgj udgift at udfgre efterisolering udover de eksisterende forhold.

e Tagbelaegning demonteres og laegges i depot for genanvendelse. Alternativt udskiftes tagsten
til nye. Tagrender og tagnedlgb demonteres ligeledes.

e Taglaegter, klemmelister, undertag og isolering bortskaffes.

e Der udfgres skimmelsanering af alle blotlagte spaer med et desinficeringen middel som Protox
Hysan iht. producentens anvisninger.

e Der udfgres grundig stevsugning af blotlagte loftforskallingsbraedder pa skravaegge, flad
loft osv. Stevsugningen udfgres med st@vsuger pamonteret HEPA-filter. Alternativt desin-
ficeres dette som ovenstaende.

e Der etableres dampsparre af 0,2 mm jomfruelig PE-folie mellem eksisterende tagspeer.
Dampsparren fgres ned i teet kontakt med facaderne og hen over de flade lofter. Dampspaer-
ren tetnes til tilstedende konstruktionsdele med egnet folieklaeber. Mellem spzer klemmes
dampspaerren med klemmelister.

e NB! Man skal fremadrettet veere opmaerksom pa, at dampspaerren er lige bag loftforskal-
lingen. Safremt der skal fikseres noget i lofterne eller skravaeggene. Skal man sikre sig at
skruerne ikke penetrerer dampspaerren.

e Der udfgres tagfod med forskriftsmaessig ventilationsspalte. Dvs. at der skal veere et effektivt
ventilationsareal pa 150 cm2 pr. meter (300 cm2 ved anvendelse af insektnet).

e Der nedfraeses rendejern i fodpladen og der anvendes fodblik og fuglegitter.

e Der udlaegges isolering som fglgende:

e Der udlaegges 80 mm Kingspan Kooltherm K10 loftisolering i skraveegge og ned til facaden.
= Det sikres, at der er 70 mm ventilationsspalte mellem oversiden af isoleringsmateria-

let til undersiden af undertaget.

o Der udlaegges 300 mm isolering (kl. 37) pa loftet. Det sikres, at isoleringen ikke blokerer
ventilationsspalten mod undertaget.

e Der udfgres undertag af diffusionsaben kvalitets banevarer iht. Trae 'Undertage' og/eller pro-
ducentens anvisninger.

o NB! [skimmelfirma 1] bemaerker, at undertage af banevarer typisk har en tabellevetid
mellem 10-30 ar afhaengig af kvaliteten pa materialet.
= @nskes undertag med lengere levetid, kan anvendes ruplgjede tagbreeddder med

undertag af tagpap. Faste undertage med et lag tagpap har en estimeret levetid pa
40-80 ar. (50-100 ar med to lag tagpap), men er ogsa en markant dyrere Igsning. Ved
tagpaplgsning kan ventilationsspalten mellem isolering og tagbraedderne reduceres til
45 mm.

e Der etableres trykimpraegnerede klemmelister og etableres T1-godkendte laegter iht. Trae 51
'tagleegter'.

e Der udfgres ventilationsstudse i kip med et stk. ventilationsstuds i hvert spaerfag pa begge
tagsider. Ventilationskravet er et samlet ventilationsareal i kip pa 100 cm2 pr. meter.

e Tagsten reetableres iht. geeldende anvisninger og forskrifter. | kippen anvendes ventileret grat
band under rygningssten.

e Tagrender og tagnedlaeg reetableres.

Renggring
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e Der udfgres grundig skimmelrenggring af inventar og Igsgre iht. By & byg Anvisning 205 'Re-
novering af bygninger med skimmelsvamp'.

e Der udfgres grundig skimmelrenggring af hele boligen. Hvor alle overflader stgvsuges grun-
digt med en stgvsuger pamonteret HEPA-filter. Herunder vaegge og lofter. Alle vandrette og
opadvendte flader aftgrres med en fugtig klud.

o Skimmelrenggringen udfgres med luftrenser kgrende og af to omgange med 24 timers
mellemrum.

o Der udfgres kontrol af skimmelrenggringen ved udtagning af luftprgve som Mycometer-
Air Fungi eller DNA-luftprgver. Dette kan udfgres af [skimmelfirma 1].

Det anbefales, at sagen fglges af radgiver med ekspertise pa skimmelsvampeomradet. Dette ar-
bejde kan udfgres af [skimmelfirma 1]."

Af rapport af 23/11 2023 fra et radgivende ingenigrfirma rekvireret af selskabet fremgar bl.a.:

"VURDERING OG KONKLUSION

Pa baggrund af besigtigelsen kan fglgende vurdering gives:

a) Ventilation af tagkonstruktionen

Iht. SBi-anvisning 273 skal tagkonstruktioner som den omhandlende ventileres iht. figur 1.

Tilfredsstillende ventilation af tagkonstruktionen kan tilvejebringes ved arbejde enten indefra el-
ler udefra.

Udefra indebeaerer det demontering af tagsten (kan genanvendes), undertagsdug og mineralulds-
isolering, hvorefter tagkonstruktionen kan reetableres iht. SBi-anvisning 273, hvor ventilation er
tilvejebragt gennem abninger ved tagfod og kip og en gennemgaende ventilationsspalte pa 70
mm mellem undertag og isolering.

Ved udbedring indvendigt fra er der behov for demontering af skravaegge og skunkvaegge, samt
mineraluld, hvorefter tagkonstruktionen kan reetableres iht. SBi-anvisning 273, hvor ventilation er
tilvejebragt gennem abninger ved tagfod og kip og en gennemgaende ventilationsspalte pa 70
mm mellem undertag og isolering.

Ventilationsabningernes stgrrelse skal fglge angivelserne i SBi-anvisning 273, se udklip herunder:

| begge tilfeelde er der behov for skimmelsanering af tagkonstruktionens blivende traevaerk, samt
undertagsdugen hvis denne bevares. Vi ggr opmaerksom pa, at sanering af undertagsdug erfa-
ringsmaessigt kan medfgre skader pa undertaget, og at restlevetiden ma forventes nedsat.

Vi ggr opmaerksom pa, at der ved begge fremgangsmader skal isoleres til kravene i BR18 §279,
medmindre det ved rentabilitetsberegning iht. BR18 §274-275 kan godtggres at isolering til kra-
vene i BR18 ikke er rentabelt.

b) Dampspaerre i loftkonstruktionen

Ved besigtigelse af loftkonstruktionen kan det konstateres, at der mellem to isoleringslag er ud-
lagt en dampspeerre af alukraft. Denne er udlagt imellem spaerene, og er afsluttet Igst mod spaer
og loftlem. Indvendige loftoverflader er hovedsageligt udfgrt som et pudset loft.
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Iht. SBi-anvisning 224, Fugt i bygninger, 1. udgave (2009), der var geeldende pa det oplyste tids-

punkt for efterisolering af tagkonstruktionen (2010), kunne et pudset loft pa davaerende tidspunkt

ikke anses som tilstraekkeligt som erstatning for etablering af en ny dampspaerre ifm. efterisole-

ring, og ved efterisolering til over 150 mm skulle derfor monteres en ny taet dampspaerre. Dog er

der med udgivelsen af SBi-anvisning 273 (2019) sket en lempelse hvor det accepteres efterisole-

ring til stgrre isoleringstykkelse hvor taethedsplanen alene udggres af et intakt pudset loft, dog

under bl.a. fglgende forudsaetninger (ikke udtemmende):

- De konstruktionsdele som er omfattet er tilgaengelige for inspektion

- Ventilationsforholdene i tagrummet efter efterisolering opfylder galdende retningslinjer for
ventilation af den pagaldende type tagkonstruktion

- Loftkonstruktionens lufttaethed ikke reduceres, f.eks. ved perforinger med spots e.l.

Skravaegge og skunkvaegge er beklaedt med pladebeklaedning, men det formodes at der er et bag-
vedliggende pudset loft. Hanebandsloftet har gennembrydninger i form af spots og lampeudtag
gennem det pudsede loft. Pa skravaegge og skunkvaegge er det ikke muligt at kontrollere standen
af det pudsede loft.

Da det ikke var muligt at kontrollere standen af det pudsede loft under skravaeggene, var det ikke
muligt at kontrollere, om det samlede pudsede loft var lufttaet. Dog vurderes det, at den del af det
pudsede loft, som var synligt ved besigtigelsen, var tilstraekkelig lufttaet, med undtagelse af gen-
nemfgringer som f.eks. lampeudtag og spots."

Af mail af 4/1 2024 fra et radgivende ingenigrfirma til selskabet fremgar bl.a.:

"Dampspeerre i loftskonstruktionen

a. Ja, hvor det pudsede loft var blotlagt, fremstod det pudsede loft intakt, med undtagelse af
uteetheder ved gennemfgringer som spots og lampeudtag. Et intakt pudset loft kan anses som til-
straekkeligt luftteet til at fungere som dampspaerre.

b. Jeg forudsaetter i min besvarelse, at du med spgrgsmalet mener 'Safremt det forudsaettes, at
den del af loftet, som ikke var tilgeengelig for inspektion, ..."' Hvis der er et intakt pudset loft pa
den del af loftet der ikke er tilgeengelig for inspektion, og hvis gennemfgringer som spots og lam-
peudtag udfgres lufttette, kan det pudsede loft anses som tilstraekkeligt lufttaet til at fungere som
dampspeerre. Risikoen for nyvaekst af skimmelsvampe er ikke neerliggende hvis tagkonstruktionen
ventileres forskriftsmaessigt. P4 nuvaerende tidspunkt er der dog monteret gipsbeklaedning pa
skralofterne, hvorfor der kan veere gennemfgringer ved fastggrelserne, der kraever taetning.

Etablering af ventilation
Jeg kan ikke anbefale studse ved tagfoden. Ventilation skal veere fra spalte ved tagfodens bund,
bagom tagrender, for at hindre kondensdannelse i/ved tagfoden.

Jeg har ikke erfaring med at fgre lister ned oppe fra tagrummet, men i teorien er det ligegyldigt
hvordan ventilationsspalten mellem undertag og isolering opretholdes. | praksis kan det dog vaere
sveert at holde isoleringsmaterialet nede i hele spaerfag. Ventilationsspalten skal vaere 70 mm malt
ved spaerene. Hvis denne Igsning forfglges, skal der udfgres et forsgg, for at se om det er praktisk
muligt.
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Ved kip kan ventilationen opnas ved montering af ventilationshaetter i undertaget i hvert spaerfag
pa begge sider af kip."

Af selskabets taksatorrapport af 18/4 2024 fremgar bl.a.:

"4, Arsag og omfang

Beskrivelse af arsag og omfang:

Arsagen til den synlige nedbrydning i trappevangen som er monteret taet op mod den vestvendte
kaelderydervaeg er primaert aldersbetinget. Fugtpavirkning fra den oprindelige kaelderydervaeg
som grundet byggeskik pa opfgrelsestidspunktet ikke er fugtsikret har over en periode pa 97 ar
nedbrudt traevangen. Der er ikke umiddelbart tegn pa sveaekkelse/ nedbgjning iforb. med veegtpa-
virkning af trinene. Forholdet har ved overtagelsen vaeret skjult af spartling og maling. Trappevan-
ger, samt de 2 nederste trin er tilfgjet iforb. med seneste renovering af kaelder hvor terraendaek-
ket blev snket for at gge lofthgjden."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:"4. Hvilke skader daekker forsikringen

A Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

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

Ved bygningsskade forstas brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes veaerdi eller brugbarhed naevne-
vaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

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

F Forggede byggeudgifter i forbindelse med udbedring af et deekningsberettigende forhold, nar
udbedringen ngdvendigg@r en vaesentlig forandring af bygningen eller bygningsdelen.

Forsikringstager skal dokumentere, at vedkommende har faet afslag fra myndighederne pa en an-
spgning om dispensation fra de relevante krav i henhold til byggelovgivningen, bygningsreglemen-
tet eller staerkstremsbekendtggrelsen. Erstatning for forggede byggeudgifter kan i alt udggre ind-
til 20 % af den beskadigede bygnings nyveerdi, dog maksimalt 1,3 mio. kr.

8. Udgifter til redning, oprydning samt ud- og indflytning

| forbindelse med en skade, der er daekket af forsikringen, betales rimelige og ngdvendige merud-

gifter ved:

A. Redning, bevaring og oprydning, herunder fjernelse af bygningsrester, der ifglge skadeopgg-
relsen ikke kan anvendes.

B. Ud- og indflytning og opmagasinering af indbo som fglge af, at huset ma fraflyttes i indtil 1 ar.

C. Fraflytning af egen privatbolig samt genhusning i indtil 1 ar.
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D. @vrige indirekte tab er ikke daekket."

Sekretariatet har faet forelagt og gennemset videoklip, som viser radskadet trappevange. Naev-

net har faet forelagt fotografier.

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1927. Tagkonstruktionen er renoveret i 2000 og efterisole-
ret i 2010. Keelderen er renoveret i 2010. Klageren overtog ejendommen den 1/9 2021 og an-
meldte i maj 2022 skimmel i tag- og kaelderkonstruktioner. Selskabet rekvirerede et radgivende
ingenigrfirma, som udfgrte en fugt- og skimmelsvampeundersggelse. Selskabet anerkendte
delvist deekning, hvorefter klageren rekvirerede skimmelfirma 1, som udfgrte en fugtundersg-
gelse. Det radgivende ingenigrfirma genbesigtigede tagkonstruktionen, hvorefter selskabet an-
erkendte yderligere daekning. Familien lod sig genhuse i foraret 2022 og har vaeret genhuset

siden.

Selskabet har ankerendt at deekke udgiften til fjernelse af forsatsveegge i keelderen, skimmelsa-
nering af kaelderen og afsluttende malerbehandling af vaegge bag forsatsveegge afhaengig af
standen. Selskabet har anerkendt at deekke udgiften til etablering af ventilation i tagrummet,
skimmelsanering af tagrummet, fjernelse af isolering og ny isolering, hvor dette matte vaere
ngdvendigt for at kunne skimmelsanere og pr. kulance eftergang af loftspots og gennemfgrin-
ger ved fastggrelse og teetning af disse, safremt det viser sig at veere ngdvendigt. Selskabet har

tilbudt at deekke klagerens udgift til rapport af 24/2 2023 med 50 %.

Klageren gnsker, at selskabet skal udvide daekningsomfanget, sa 1) skader i keelderen bliver
udbedret, og kaelderen genopbygges, sa den fremstar i samme stand som tilsvarende kaldre
ombygget efter bygningsreglementet i 2008 med de af bygningsreglementet af 2018 pakraeve-
de tiltag, som en udbedring af kaelderen medfgrer, 2) skader i taget udbedres, sa taget fremstar

i samme stand som et tilsvarende tag ombygget efter bygningsreglementet af 1998 med de af
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bygningsreglementet af 2018 pakraevede tiltag, som en udbedring af taget medfgrer, 3) gen-
husning dakkes i perioden, hvor sagen har kgrt ved selskabet, naevnet og i forbindelse med

udbedring inkl. opmagasinering af indbo, og 4) udgiften til skimmelfirma 1 daekkes.

For sa vidt angar kaelderen gnsker klageren, at selskabet skal daekke udgiften til 1) isolering
langs ydervaegge med egnet materiale, 2) reetablering af el- og vvs-installationer, 3) reetable-
ring af badeveerelse, 4) reetablering af indvendige veegge, 5) udgravning af de manglende 2-3
kvm kaeldergulv og udfgrelse som det resterende gulv i trappeopgangen og 6) udbedring af rad-
skader i keeldertrappen. Klageren har anfgrt, at skimmelsvampen er af sddan et omfang, at det
udggr en skade i sig selv. Skaden er et fysisk forhold, som nedsaetter bygningens veerdi og brug-
barhed markant. Selskabets daekningsomfang vil medfgre, at skimmelsvampen fjernes, men
den manglende genopbygning vil efterlade bygningen med fysiske forhold, som nedsatter byg-
ningens veerdi og brugbarhed markant. Dertil skal lsegges, at bygningsreglementet ikke lzengere
er opfyldt. Keldertrappen og trapperummet lider under den manglende udgravning, kapillar-
brydende lag og gulvvarme, som ellers er benaevnt i bade salgsopstillingen og tilstandsrappor-
ten. Den manglende udgravning og heraf manglende opbygning af gulv pa samme made som
det resterende er en manglende bygningsdel og sammenholdt med den staerke muglugt et fy-
sisk forhold, som naevnevaerdigt nedsaetter bygningens veerdi og brugbarhed. De udfgrte om-
bygninger har gjort, at klimaskaermen er flyttet ned i keelderen, og det har medfegrt, at kaelderen
i sin helhed skal leve op til BRO8, og derfor ikke kan sammenlignes med en kzelder fra 1927.
Kzelderen bgr sammenlignes med en kzlder fra 2010. Kzelderen skal genopfgres i henhold til
skimmelfirma 1's handlingsplan. Der skal desuden udfgres en rentabilitetsberegning, idet fjer-
nelse af forsatsveeggene udlgser krav om rentable energibesparende tiltag jf. bygningsregle-

mentet af 2018.

Klageren har anfgrt, at taget ikke er udfgrt i henhold til BR-S 98, idet der ikke er skabt den for-
ngdne ventilation samt etableret et taethedsplan mod de opvarmede rum. Sammenholdt med
den efterisolering, der har vaeret udfgrt i 2010, har det medfgrt en opfugtning af konstruktio-

nerne samt kondensdannelse, som har gjort, at alle overflader nu fremstar med en meget kraf-
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tig skimmelvaekst. Tagkonstruktionen skal udbedres i henhold til skimmelfirma 1's handlings-
plan, og safremt en rentabilitetsberegning — som BR18 stiller krav om — viser, at ekstra isolering

er rentabel, skal disse udfgres.

Selskabet har afvist yderligere daekning. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har bevist, at den
tilbudte erstatning er utilstraekkelig. Selskabet har afvist at daekke forhold ved kaldertrappen
under henvisning til skadebegrebet. Selskabet har afvist at deekke klagerens udgift til genhus-
ning under henvisning til, at klageren ikke har bevist, at den konstaterede skimmel medvirker

til, at egendommen er ubeboelig.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgm-
melsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke skgnnes egnet til afggrelse i naevnet pa skriftligt
grundlag. Tvisten ma som fglge heraf afggres ved domstolene, hvor der er mulighed for parts-
og vidneforklaringer, og hvor der kan udmeldes syn og skgn. Det fglger herefter af vedteegter-

nes § 4, stk. 3, nr. 3, at naevnet ma afvise at afggre sagen.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at sagen vedrgrer ganske komplekse byggetekniske for-
hold, herunder omkring konstruktionsfejl i keaelder- og tagkonstruktion, renovering af ejen-
dommen, konstateret skimmelvaekst og pavirkning af ejendommens indeklima, erstatningsop-
gorelsen af anerkendte forhold, forggede byggeudgifter i forbindelse med udbedringen og ren-

tabilitetsberegninger.

Naevnet har ogsa lagt veaegt pa, at sagens bilagsmateriale og parternes korrespondance har haft
en omfattende karakter, at der er foretaget mange byggetekniske undersggelser af ejendom-
men, og at der blandt de sagkyndige — rekvireret af henholdsvis klageren og selskabet — har

vaeret uenighed om de konstaterede forhold.
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Naevnet bemaerker, at det pa det foreliggende grundlag ma anses for ganske usikkert at fast-

seette et eventuelt daekningsberettigende skadeomfang.

Som fglge heraf

bestemmes:

Navnet kan ikke afggre sagen.
Klagegebyret tilbagebetales.

\'J’:L/‘uf f{{# ) }I ._ :

Hans-Jgrgen Nymark Beck



