Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 10. januar 2024 blev i sag nr. 99974

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Topdanmark Forsikring A/S

Borupvang 4
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med basisdaekning. | brev af 14/6 2023 til
naevnet har klagernes advokat bl.a. anfgrt:

"Jeg skal som advokat for [klagerne] indbringe Topdanmark Forsikring A/S’ (herefter Topdanmark)
afggrelse i sagsnr. ... for Ankenaevnet for Forsikring. Afggrelsen vedlagges som bilag 1. Afggrelsen
angar et afslag pa daekning af en raekke forhold under Klagers ejerskifteforsikring.

Pa vegne af [klagerne] skal jeg paklage Topdanmarks afggrelse for sa fglgende forhold
a. Skimmelsvamp i Ejendommen og mangelfuld/uteet dampspaerre
b. Lgs puds pa indvendige veegge

1. Pastande

Topdanmark skal

(1) Anerkende at forekomsten af skimmelsvamp og den mangelfulde fugtspaerre udger en skade
omfattet ejerskifteforsikringen.

(2) Anerkende at Igs puds pa indvendige vaegge udggr en skade omfattet ejerskifteforsikringen.
(3) Erstatte [klagernes] udgifter til genhusning i perioden fra skaden blev konstateret og indtil
skaden er udbedret.

(4) Erstatte [klagernes] udgifter til byggefaglig og juridisk bistand i sagen

(5) Forrente erstatningsbelgbet i medfgr af § 24 i forsikringsaftaleloven.

2. Sagsfremstilling

[Klagerne] erhvervede med overtagelse den 1. juli 2021 ejendommen ... (herefter Ejendommen). |
forbindelse med kgbet tegnede Klager ejerskifteforsikring hos Topdanmark. Tilstandsrapporten
fremlaegges som bilag 2 og det fremgar heraf, at de eneste kritiske skader, var to forhold i bade-
vaerelse A samt en beskadiget tagplade.
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[Klagerne] kgbte huset, da de forventede at ... og det var vigtigt dem, at huset var i fornuftig
stand, sa de kunne undga stgrre renoveringsprojekter i de kommende ar. Ejendommen fremstod
ved overtagelsen paen og velholdt. Billeder af Ejendommen fra salgsopstillingen fremlaegges som
bilag 3.

[Klagerne] planlagde at udbedre de kritiske skader umiddelbart efter overtagelsen samt et par
andre mindre renoveringsprojekter. [Klagerne] havde hverken planer om eller gkonomi til at fore-
tage en stgrre renovering af Ejendommen. Det var saledes planen, at navnlig Ejendommens entre,
spisestue, pejsestue, kgkken, kontor, bryggers og det ene varelse skulle bevares uden nzavne-
vaerdige a&ndringer.

Det var desuden vigtigt for [klagerne], at Eiendommen var fri for skimmelsvamp, idet der i [klager
1's] familie er en sygdomshistorik, der ggr, at skimmelsvampseksponering er szerligt alvorligt.
[Klager 1's] [familiemedlem 1] lider af skimmelsvampsallergi, der blev konstateret, idet han blev
meget syg mens han arbejdede i et miljp med skimmelsvampseksponering (...). [klager 1's] [fami-
liemedlem 2] lider af hgfeber og pollenallergi og [klager 1] selv lider af astma, hgfeber og en reek-
ke allergier. Herunder har der i mange ar vaeret mistanke om, at [klager 1] som sin [familiemed-
lem 1] var allergisk overfor skimmelsvamp.

Pa denne baggrund har der i familien vaeret en szerlig opmaerksomhed pa denne type problema-
tikker og [klagerne] kgbte ville derfor aldrig have k@bt huset, hvis der var mistanke om skimmel-
svamp.

| anledning af naervaerende sag er [klager 1] blevet testet for allergi hos egen laege ... Svaret pa te-
sten fra den 3. marts 2023 bekraeftede mistanken om, at [klager 1] led af skimmelsvamp allergi og
det fremgar af testene, at [klager 1] er allergisk overfor mange ting — herunder skimmelsvamp.

Fglgemail til svaret pa allergiprgven fra leege ... fremleegges som bilag 4. Af fglgemailen fremgar
blandt andet, at:

'Du er allergisk over for mange ting. Du slar kraftigst ud pa birk, graes og husstgvmider men reage-
rer ogsa pd grabynke, alternaria. skimmelsvamp, hund og kat. Der er derfor god grund til at mene,
at du meerker forveerring af dine luftvejssymptomer ndr du f.eks. befinder dig i omgivelser med
forhgjet skimmelsvamp niveau.'

Efter indflytningen maerkede bade [klagerne], at de var mere syge end normalt. Navnlig oplevede
bade [klagerne], at de naesten konstant var smasyge og havde problemer med hoste og kriller i
halsen. [Klagerne] slog dog i starten det hen, da der ikke var mistanke om skimmelsvamp i Ejen-
dommen. Det bemaerkes, at [klager 1] arbejdede ... i perioden og derfor var vaek i lange perioder,
hvorfor han saledes ikke blev eksponeret i samme omfang, som ved normal beboelse.

Efter overtagelsen pabegyndte [klagerne] en renovering af Ejendommens ene sovevarelse, der
skulle indrettes som bgrneveerelse. | forbindelse med renoveringen konstaterede [klagerne], at
der var skimmelsvamp i veerelset. Navnlig i vaerelsets ene hjgrne samt i isoleringen ved loftet.
[Klagerne] konstaterede desuden, at fugtspeerren (alucraft) var monteret forkert, idet den ikke var
monteret teet mod vaegge samt monteret med foliesiden opad.

[Klagerne] kontaktede herefter i januar 2022 Topdanmark og forholdene blev anmeldt som en
skade den 17. januar 2022. Topdanmark foranledigede derefter, at der den 19. maj 2022 blev
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iveerksat en fugt- og skimmelundersggelse ved [skimmelfirma 1]. Rapporten fra undersggelsen
fremlaegges som bilag 5.

Det fremgar af undersggelsen, at

I veerelset ses lokal skimmelvaekst ved hushjgrnet. Konstruktionerne er aktuelt tgrre og demonteret
fodpanel fremstdr ubeskadiget pa bagsiden, jf. foto 6-8.

og af konklusionen

Rapporten matte sdledes forstas sadan, at der alene var tale om en lokal veekst af skimmelsvamp
afgraenset til veerelsets hjgrne samt at misfarvningen af isoleringen ikke skyldes skimmelsvamp
men derimod st@v, snavs og lignende.

Ifglge rapporten og Topdanmarks mundtlige anbefalinger til [klagerne] kunne skimmelsvamps-
problematikken Igses ved lokal inddaemning og derudover montering af plastdampspazerre.

[Klagerne] pabegyndte herefter montering af plast-dampsaerre som anbefalet. [Klagerne] fandt
det dog tvivlsomt, at skimmelsvampen alene skulle veere et lokalt problem og iveerksatte derfor
destruktive indgreb for at afdaekke om, der var skimmelsvamp andre steder i Ejendommen. Det
viste sig hurtigt, at der kunne konstateres vaekst af skimmelsvamp naesten alle steder, hvor man
foretog destruktive indgreb. Navnlig i isoleringen, hvor der sas kraftige misfarvninger i naerved alle
rum i Ejendommen. Billeder heraf fremleegges som bilag 6. De destruktive indgreb tog derfor om
sig, da [klagerne] ville have sikkerhed for, at alle forekomster af skimmelsvamp var abenbaret.
Indgrebene vanskeliggjordes af, at Ejendommen var opbygget sddan, at dampspaerre i loftet og
isoleringen mange steder kun kunne tilgas, hvis man fgrst nedtog loftsbraedderne. For at lofts-
braedderne kunne nedtages kraevedes det igen mange steder, at man fgrst nedtog dele af vaegge,
skabe og gardinskjulere mv., da disse var opsat ind over loftsbraedderne.

De destruktive indgreb for at na isoleringen og dampspaerre blev derfor hurtigt meget omsiggri-
bende. Billeder af konstruktionerne, der illustrerer hvorfor fremgangsmaden var ngdvendig frem-
legges som bilag 7.

| forbindelse med de destruktive indgreb fik den [klagerne] den 13. september 2022 foretaget en
fugt- og byggeteknisk gennemgang af Ejendommen af [byggesagkyndig 1 fra radgivningsfirmal.
Rapporten fremlaegges som bilag 8.

[Byggesagkyndig 1 fra radgivningsfirma] fandt ved sin gennemgang, at der kunne konstateres ty-
delig vaekst af skimmel i isoleringen flere steder. Blandt andet over kgkkenet, samt at dampspaer-
ren, der ikke 13 teet til muren er arsagen dertil.

[Byggesagkyndig 1 fra radgivningsfirma] konstaterede endvidere, at

Ejer har fundet gemte el installationer i fortsatsvaeg

Installationer / samlinger der ikke er synlige er ulovlige.

0g

Der er braendte ledninger bag kontakter i mellemgang

0g

Der er overalt i huset fundet Igs puds pd veegge.

Og

Huset er opbygget med gasbeton blokke i indervaegge, disse er flere steder Igse, der er ingen ved-
haeftning pa martelfuger
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0g

Overligger over dgr til baggang

Overligger ligger Igs.

Pa den baggrund konkluderede [byggesagkyndig 1 fra radgivningsfirma] at
Alt Igs puds pd vaegge bar fjernes for at fa en fast bund.

Lgse gasbeton blokke og overligger skal limes fast.

Ulovlige elinstalationer skal udbedrers af autoriserert instaltgr.

Isolering med synlig vaekst bgr fjernes og erstattes ned nyt.

[Klagerne] videresendte rapporten til Topdanmark, der den 2. oktober 2022 traf afggrelse i sagen
jf. bilag 1. Topdanmark afviste at forholdende var omfattet af forsikringen.

Det fremgar af afggrelsen, at Topdanmark afviste at misfarvningen af isoleringens skyldtes skim-
melsvamp.

Dampspaerren (Alukraften) har i gennem ca. 50 Gr vaeret monteret tidstypisk med overlaeg mellem
listeloft og isolering, men uden egentlige teetninger ved vaegge eller gennemfgringer. Da damp-
spaerren ikke er lufttaet ved samlinger, fares st@gv, snavs og lign. partikler ind i isoleringen via kon-
vektion mellem tagrum og bolig, hvilket er Grsagen til misfarvningen af isoleringen.

[Klagerne] fandt det usandsynligt, at misfarvningerne skyldtes st@v og snavs. [Klagerne] fik derfor
fortaget en DNA-analyse af dele af den misfarvede isolering af [skimmelfirma 2], som er speciali-
ster i fugtteknisk radgivning. Rapporten vedlaegges som bilag 9. Heraf fremgar:

Pé baggrund af analyseresultaterne vurderes, det, at der er et kraftigt forhgjet niveau af flere
skimmelsvampetyper i bygningen og en unormal sammensatning med meget hgje niveauer af
fugtindikatorer, som sandsynligggr tilstedevaerelsen af en fugtskade, der pdvirker indeklimaet.

Ejendommen blev i rapporten fra [skimmelfirma 2] indplaceret i kategori F, som indikerer det hg-
jeste niveau af skimmelsvampsforekomst.

Det bemaerkes i relation hertil, at skimmelsvamp og navnlig i hgje koncentrationer kan vaere szer-
deles sundhedsskadeligt, ligesom det indikerer tilstedevaerelsen af fugtskader. Sundhedsstyrelsen
frarader, at mennesker eksponeres for skimmelsvamp og endnu desto mere stgrre mangder her-
af. Dette fremgar af Sundhedsstyrelsens vejledning om Personers ophold i bygninger med fugt og
skimmelsvamp, der fremlzaegges som bilag 10.

Af vejledningen fremgar blandt andet, at det frarades at det frarades, at man sover i rum med
fugt og skimmelsvampsvaekst, (s. 16)

Bolighygiejniske rad

[ ]

e Ved fugt og skimmelsvampevaekst:

o Finde og afhjzelpe drsagen til fugtproblemet

o Nedvaskning af synlig skimmelsvampevaekst med hertil egnet
desinfektionsmiddel

o @get udeophold i institutioner og skoler (frikvarterer)
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o Undga at sove i rum med fugt og skimmelsvampevaekst

Det bemaerkes, at dette er vanskeligt for [klagerne] at efterleve henset til, at der er konstateret
skimmelsvamp i nzer ved alle rum. Herunder alle de rum, der normalt ville anvendes til soverum.

og pa (s. 22-23)

Ved svaer sygdom i form af laegediagnostiseret allergisk alveolitis eller svaerere astma med be-
grundet mistanke om sammenhang med fugt/ skimmelsvampevaekst kan det veere aktuelt uden
ungdig forsinkelse at fraflytte boligen eller at ophgre med brug af lokaler i skoler / institutioner.
Kommunerne er kun forpligtet til at betale genhusning, hvis der er tale om kondemnering (se ord-
forklaring).

Hvis der er andre fugt- og skimmelsvamperelaterede helbredsproblemer hos beboere i boliger
med moderat eller omfattende fugt/ skimmelsvampevaekst, anbefales minimeret brug af de aktu-
elle rum, fx ophgr med brug af soverum, hvis der er symptomer om natten, og skaerpet bolighygi-
ejne. Dvs. ngje overholdelse af radene i kapitel 3.1. En sGdan Igsning er kun helbredsmaessigt ac-
ceptabel i uger — fGd maneder, afhangig af symptomer og skimmelsvampevaekstforhold, hvorefter
det forudseettes, at der er sket en byggeteknisk afklaring og aftalt en plan med startdato for af-
hjaelpning.

Hvis der er omfattende fugt/ skimmelsvampevaekst, vil der typisk veere sa grundlaeggende proble-
mer, at der er grundlag for kondemnering med kort tidsfrist, jf. kapitel 4.2.3.

Det skal bemeerkes, at der ved pavisning af skimmelsvampearterne Stachybotrys chartarum og
Chaetomium globosum typisk vil vaere tale om meget hgje fugtniveauer i bygningsmaterialerne.
Man bgr derfor veere saerlig opmaerksom pd, om der er skader, der kraever umiddelbar afhjzelp-
ning.

Det bemaerkes i relation til det sidste afsnit, at der netop er konstateret Chaetomium globosum
som ifglge Sundhedsstyrelsen betyder, at der typisk vil veere tale om meget hgje fugtniveauer i
bygningsmaterialerne.

og (s. 25-26)

Mens man venter pa renovering fglges anbefalingerne i kapitel 4.1, dvs. minimeret brug af de ak-
tuelle lokaler, hvis ophold her udlgser lettere helbredsproblemer. Fx ophgr med brug af soverum,
hvis der er symptomer om natten (boliger), #get udeophold (frikvarterer) (skoler / institutioner) og
skaerpet bolighygiejne. Dvs. ngje overholdelse af rddene i kapitel 3.1. En sadan Igsning er kun hel-
bredsmaessigt acceptabel i uger — fG mdneder, afhaengig af symptomer og skimmelsvampevaekst-
forhold, hvorefter det forudseettes, at der er sket en byggeteknisk afklaring og aftalt en plan for
afhjaelpning.

Ved svaer sygdom i form af laegediagnostiseret allergisk alveolitis eller svaerere astma med be-
grundet mistanke om sammenhang med fugt/ skimmelsvampevaekst kan det vaere aktuelt uden

ungdig forsinkelse at fraflytte boligen eller at ophgre med brug af lokaler i skoler / institutioner.

4.2.2 Renovering
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I alle tilfaelde skal fugtproblemet udbedres, og der skal afrenses for skimmelsvampe.

Fraflytning/ lukning af institutionslokaler bgr ske, sGfremt der ud fra en teknisk vurdering ikke er
mulighed for at afskaerme totalt til de rum, der skal renoveres. Fortsat brug forudseetter, at det er
praktisk muligt at anvende resten af boligen/ institutionen uden udszettelse for fugt/ skimmel-
svampe, herunder at hdndveerkere ikke bruger lokalerne som gennemgangsrum, ndr materialer
skal ind og ud. Ogsad i denne fase er bolighygiejne, jf. kapitel 3.1. vigtig.

Det bemaerkes i relation til afsnittet om renovering, at det ikke vil vaere praktisk muligt at afskaer-
me totalt til de rum, der skal renoveres, henset til at naerved alle rum er angrebet af skimmel-
svamp.

Det fremgar af DNA-testen fra [skimmelfirma 2], at der blev konstateret meget hgjt niveau af
Chaetomium globosum som ifglge Sundhedsstyrelsen typisk vil indikere meget hgje fugtniveauer
i bygningsmaterialerne jf. bilag 10, s. 23 og som blandt andet beskrives saledes

[Link]

Health Effects

Exposure to Chaetomium is of the worst of compared to all other species. It is allergenic; a vast
amount of medical news has been reported regarding Chaetomium. Chaetomium spp. is among
the fungi causing infections wholly referred to as Phaeohyphomycosis, a fungal infection caused by
a number of brown-pigmented fungi. Fatal deep mycoses (fungal infections) due to Chaetomium
have been well documented. Brain abscess, peritonitis (infection of the peritoneum, the tissue lin-
ing the inner wall of the abdomen), cutaneous lesions, and onychomycosis (fungal nail infections)
may develop due to exposure. People who are exposed to Chaetomium may be predisposed to
permanent neurological damage of the myelin sheath. Therefore, a noticeably high incidence of
autoimmune diseases has been linked to exposure of this mold.

Aside from the spores Chaetomium produces that can be inhaled, it is also the mycotoxins that are
toxic to one’s health.

[Link]

What is Chaetomium?

Chaetomium is a dangerous mold species commonly found in soil, plant debris, and compost. Any
material containing cellulose feeds Chaetomium. This mold type feeds and spreads quickly making
it difficult to contain.

Chaetomium is highly dangerous and trigger infections in humans.

Toxicity

The mycotoxins produced by Chaetomium makes it deadly. Some common mycotoxins produced
by Chaetomium includes sterigmatocystin, Omethylsterigmatocystin, and chaetochromin. These
mycotoxins are known to cause both teratogenic and carcinogenic effects.

Chaetomium mycotoxin tests on animals have shown that it is toxic to the spleen and the liver
apart from being extremely toxic when consumed in the form of an infected food particle.



Ankenaevnet for Forsikring

7. 99974

Health concerns

The Chaetomium fungus type can cause several health concerns in humans and pets that come in
contact or even through inhalation. Some of the common health concerns are as follows:

Allergies

Asthma

Hay fever

Dry throat

Skin and nail infections

Nose bleeds

Dermatitis

Headaches

Seizure

Studies have also linked neurological damage to myelin sheath from excessive exposure to Chae-
tomium. This in turn links the autoimmune diseases like lupus and multiple sclerosis to this mold
species.

The appearance of Chaetomium in your house indicates a severe moisture balance issue. In order
to eradicate this mold type, mold specialists usually inspect your house with special tools and sys-
tems to identify the areas that are moist or damp prior.

The leaks or the reasons for dampness in such areas have to be contained along with the mold re-
moval process to prevent mold re-growth and facilitate efficient removal.

[Link]

Unlike most other mold pathogens, there is medical evidence to suggest that people who are ex-
posed to Chaetomium may be predisposed to permanent neurological damage of the myelin
sheath. Therefore, a noticeably high incidence of autoimmune diseases have been linked to expo-
sure of this mold such as Multiple Sclerosis, Lupus, etc. It has also been linked to certain forms of
Cancer.

As with other fungal exposure, it can also cause permanent DNA damage. This has been docu-
mented in several cases being researched during studies. Chaetomium is the only mold that inhi-
bits cell replication.

Efter at have modtaget resultatet af testen fra [skimmelfirma 2] valgte [klagerne] endeligt at op-
hgre med at bruge Ejendommen, idet det stod klart, at det naeppe alene var stgv og skidt der var
skyld i isoleringens misfarvning. [Klagerne] havde dog forinden fraflyttet henset til de helbreds-
maessige bekymringer ved at bebo ejendommen.

[Klagerne] kontaktede herefter undertegnede, der den 3. november kontaktede Topdanmark og
fremsendte den i bilag 11 fremlagte klageskrivelse, hvortil blandt andet testen fra [skimmelfirma
2] var vedlagt. Topdanmark meddelte den 5. december 2022, at afggrelsen fastholdes blandt an-
det med henvisning til, at det ikke var klart, hvor skimmeltesten var foretaget, at skimmeltesten
ikke skulle give et retvisende billede af det generelle indeklima pa ejendommen og, at [klagerne]
skulle vaere i gang med en stgrre renovering af Ejendommen. At [klagerne] skulle vaere i gang med
en stgrre renovering er dog ikke korrekt. [Klagerne] var alene i gang med at undersgge, om og
hvor der var skimmelvaekst i eiendommen samt med en raekke mindre renoveringsprojekter. Som
tidligere anfgrt betgd Ejendommens konstruktion omkring loftet, at de destruktive indgreb hurtigt
fik en omfattende karakter.
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Planer om en stgrre renovering er fgrst opstaet efter, der var konstateret omfattende problemer
med skimmelsvamp i ejendommen og afventer for nuveerende udfaldet af denne sag.

Topdanmarks svarmail af 5. december fremlaegges som bilag 12.

[Klagerne] fik den 1. december 2022 foretaget en fugt- og byggeteknisk gennemgang af [bygge-
sagkyndig 2], [radgivningsfirma]. Det bemaerkes, at [byggesagkyndig 2 fra rddgivningsfirma] har en
faglig baggrund som murer. [Byggesagkyndig 2 fra radgivningsfirma] er en aldre herre der blev
udleert som murer i 1970’erne hvor Ejendommen er opfgrt. [Byggesagkyndig 2 fra radgivningsfir-
ma] har saledes et vist kendskab til datidens byggenormer. Rapporten fremlaegges som bilag 13.

[Byggesagkyndig 2 fra radgivningsfirma] konstaterede ved sin gennemgang skimmelsvamp en lang
raekke steder i Ejendommen. Herunder pa isoleringen over loftet, i spraekker mellem dampspaerre
og vaeg, langs alle/kanter ydervaegge, midt i huset (vaek fra ydervaegge), pa underside og overside
af isoleringen, i loftrummet, pa trae og kabler i loftkonstruktionen samt pa loft i kekken. Pa rap-
portens s. 3, billede 1, er det afbilledet, hvor testen fra [skimmelfirma 2] er taget.

For sa vidt puds og skilleveegge/indervaegge konstaterede [byggesagkyndig 2 fra radgivningsfirmal)
endvidere, at

Her er pudsen ogsd faldet af. Det ses, at der ikke er udfgrt udkast pd gasbetonoverliggeren, hvilket
betyder, at den efterfglgende puds ikke kan binde pa gasbetonen.

Gasbeton skal altid forvandes og have et udkast, inden man kan pudse. Uden forvandling og ud-
kast vil pudsen hurtigt Igsne sig fra underlaget og vil med tiden falde ned.

Det er grundlaeggende viden for murere, at man forvander gasbeton, inden der udfgres udkast
med en ret steerk bastardmgrtel, som den efterfglgende puds kan binde til. Det er ogsa ngdvendigt
at vande vaeggen med udkast, inden man traekker puds pd, sa hurtig udtgrring undgas.

Pa baggrund af besigtigelsen konkluderede [byggesagkyndig 2 fra radgivningsfirma], at

Pa gennemgangen blev [byggesagkyndig 2 fra radgivningsfirma] adspurgt, om han ansa det for re-
levant at foretage yderligere test af skimmel. [Byggesagkyndig 2 fra radgivningsfirma] fandt ikke
dette relevant, idet det ifglge ham var abenbart, at den misfarvning, der kunne ses, var udtryk for
skimmelsvamp.

Den 4. januar 2023 fremsendtes rapporten fra [byggesagkyndig 2 fra radgivningsfirma] til Top-
danmark sammen med en fornyet klage over Topdanmarks afggrelse i sagen. Den 12. januar 2023
meddelte Topdanmark, at de gnskede at fa foretaget en fornyet besigtigelse af Ejendommen ved
[skimmelfirma 1]. Korrespondancen herom fremlaegges som bilag 14.

Den 30. januar 2023 foretog [skimmelfirma 1] pa foranledning af Topdanmark en ny bygningsun-
dersggelse af Eiendommen. Rapporten fremlaegges som bilag 15.

Af rapportens konklusioner fremgar, at
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Det bemaerkes, at gennemgangen blev foretaget af ..., der efter det oplyste har en faglig baggrund
som biolog og derudover er afdelingsleder ved [skimmelfirma 1]. Det er [klagerne]’s opfattelse, at
[byggesagkyndig 2 fra radgivningsfirma] med en faglig baggrund som aktiv i murerfaget i
1970’erne er naermere til at vurdere, hvad der dengang var sadvanligt.

Af rapportens konklusioner fremgar endvidere,

Det bemaerkes, at der saledes synes at vaere uenighed om, hvad der er arsagen til for skimmelan-
grebene men enighed om, at den misfarvede isolering er skimmelangrebet.

Ved besigtigelsen tog [skimmelfirma 1] en raekke prgver af skimmelsvampsniveauet i Ejendom-
men. | alt 5 prgver, hvoraf 4 blev taget fra isoleringen og 1 fra fugtspeerren (alucraften). Det frem-
gar af bilag 15, at skimmelsvampsniveau i isolering betragtes som meget hgjt, hvis MMFV > 135.

Kategori C: Meget hgj (MMFV > 135) Niveauet af skimmelsvamp er hgjt over det normalt forvente-
lige baggrundsniveau i isoleringsmaterialer. Dette niveau indikerer, at der er vaekst af skimmel-
svamp i isoleringsmaterialet.

Prgverne fra isoleringen viste MMFV pa henholdsvis 304, 473, 436 og 410.

For prgven taget pa fugtspaerren fremgar det af rapporten, at skimmelsvampsniveau betragtes
som hgjt (skalaens hgjeste kategori — der er ingen meget hgjt kategori), hvis MSFV > 135.

Kategori C: Hgj (MSFV > 135) Niveauet af skimmelsvamp er over det man finder pd visuelt snavse-
de/stgvede overflader i bygninger uden fugt og skimmelproblemer. Dette niveau indikerer at der
er vaekst af skimmelsvamp pa overfladen.

Prgven fra alucraft viste MSFV pa 140.

Efter at gennemgaet rapporten fra [skimmelfirma 1] meddelte Topdanmark den 6. februar 2023,
at afggrelsen i sagen fastholdes. Mail fra Topdanmark herom fremlaegges som bilag 16.

Det bemaerkes, at Topdanmark i afggrelsen skriver, at:

Vi bemeerker hertil, at det af vores kunders tilstandsrapport fremgdr, at der er registreret en be-
meaerkning om asbestslam pad isoleringen ovenfra. Det er herefter vores vurdering, at vores kunder
allerede af den grund burde have forventet en udgift forbundet med udskiftning af stgrre dele af
isoleringen i tagrummet.

Topdanmarks argumentation er vanskelig at fglge, idet det er korrekt, at der i tilstandsrapportens
pkt. 23, s. 14 er naevnt en mindre alvorlig skade (skade som ikke har nogen indflydelse pa byg-
ningsdelens eller bygningens funktion) omkring asbestslam pa overflader i tagrum. | tilstandsrap-
porten fremgar herom:

Skade
Der er tgr afvaskningsslam pa flere af tagrummets overflader
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Risiko
Afvaskningsslam kan indeholde asbestfibre.

Bemeerkning
Sd leenge det tarre slam ligger urgrt, frigives der ikke asbestfibre. Bar fiernes pa forsvarlig vis..

Pkt. 23 ma forstas sddan, at der er asbestslam i tagrummet men uden at det har en betydning, sa
leenge den eksisterende isolering bevares, hvilket var planen, indtil problemerne med skimmel-
svamp blev abenbaret. Punktet kan vanskeligt forstas sadan, at [klagerne] matte have forventet at
skulle udskifte stgrre dele af loftsisolering.

| afgg@relsen skriver Topdanmark endvidere, at:

Nar man kgber en aldre ejendom og planlaegger at udskifte bl.a. lofter, mG man pdregne udgif-
terne forbundet med udskiftning af bl.a. dampspaerre og eventuelt ogsa isolering. Man kan ikke
forvente at kunne genanvende en dampspeaerre og isolering, der har ligget i en konstruktion, der er
er mere

end 50 ar gammel.

Det er tillige vores vurdering, at der pad tidspunktet for vores kunders overtagelse ikke var skimmel
i beboelsen i en sddan grad, at skimmelen i sig selv nedsatte boligens brugbarhed. Det begrunder
vi blandt andet med, at vores kunder fgrst opdager skimmelen pa isoleringen efter nedtagning af
loftspladerne i forbindelse med det planlagte arbejde. Dette arbejde pabegyndes godt 1 dr efter
vores kunders overtagelse af ejendommen. Derudover kan man se, at den tidligere ejer af ejen-
dommen har boet pd stedet i over 50 ar.

Det er vanskeligt at fglge af flere arsager.

For det forste er det ikke korrekt, at der er tale om planlagt arbejde. Den eneste nedtagning af
lofter, der var udtryk for planlagt arbejde, var i sovevaerelset, som skulle ggres klar til bgrneveerel-
se. For det resterende er der tale om arbejde ivaerksat for at efterprgve, om Topdanmark havde
ret i, at skimmel var isoleret til det ene sovevaerelse og fordi Topdanmark selv havde anbefalet at
udskifte alucraft til plast-dampspaerre. [Klagerne] har oplyst Topdanmark herom i et utal af tilfael-
de og det fremgar endda eksplicit af rapporten fra [skimmelfirma 1] jf. bilag 5, at baggrunden for
anmeldelsen til Topdanmark er, at der er opdaget misfarvning af isolering i sovevaerelset i forbin-
delse med renovering heraf:

Baggrund

Ifalge det oplyste har husejer pdbegyndt renovering af huset, serligt det tidligere soveveerelse.

En del af renoveringen bestar i ny banevare og maling pa vaegge, samt nedtagning af oprindelige
lofter, for montering af ny dampspeerre, forskalling og troldtekt.

| forbindelse med renoveringen af tidligere soveveaerelse har husejer bemeaerket, at isoleringslaget
er misfarvet i overgangen mellem vaeg og loft, samt at alucraften er monteret med foliesiden op-
ad.
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Topdanmark Forsikring A/S har pa denne baggrund rekvireret [skimmelfirma 1] til vurdering af de
misfarvede lofter.

Destruktive indgreb i resten af Ejendommen er fgrst pabegyndt efterfglgende og mens sagen ver-
serede ved Topdanmark. Det pahviler efter almindelige forsikringsretlige principper forsikringsta-
ger at bevise, at der en skade omfattet af ejerskifteforsikringen, hvilket ville veere vanskeligt uden
at foretage destruktive indgreb.

Da [skimmelfirma 1] foretog f@rste bestigelse, var det altsa alene i det ene soveveerelse, at der var
sket nedtagning af lofter mv. Det understgttes ogsa af de billeder, der er indeholdt i [skimmelfir-
ma 1]’s rapport jf. bilag 5.

#3 Veerelse under renovering. Husejer er pdbegyndt renovering med delvis udskiftning af isolering
samt montering ny forskalling for troldtekt plader.

Safremt [klagerne] pa dette tidspunkt var pabegyndt nedtagning af lofter i andre rum eller lignen-
de, kan det undre, at [skimmelfirma 1] ikke fandt lejlighed til at anfgre dette i rapporten. Isaer for-
di det senere har vist sig, at sovevarelset ikke var det sted, hvor skimmelsvamp var lettest at fa
gje pa. Isoleringen var mere misfarvet i andre rum, hvilket det havde vaeret nzerliggende for
[skimmelfirma 1] at undersgge, nar de alligevel var pa Ejendommen.

For det andet er det vanskeligt at forestille sig, at [klagerne] meget hurtigere end, hvad tilfeeldet
er skulle have opdaget skimmelangrebet. Det fgrste man ggr, nar man kgber hus er sjeeldent at
foretage destruktive indgreb for at lede efter skimmel. For at finde skimmelangrebene var det
ngdvendigt at foretage destruktive indgreb, og da der ikke var noget i tilstandsrapporten, der in-
dikerede skimmel, og da [klagerne] alene havde en gget oplevelse af sygdom som mistankegrund-
lag, var det ikke naerliggende at ivaerksatte destruktive indgreb veesentligt tidligere, end hvad man
gjorde.

For det tredje er det ikke korrekt, at skimmelen fgrst blev opdaget 'godt et ar' efter overtagelse af
ejendommen. Mere retvisende ville vaere ca. et halvt ar. Fra overtagelsesdagen den 1. juli 2021 til
[klagerne] fgrste gang anmeldte skaden den 17. januar 2022 gik der praecist 200 dage / 6,57 ma-
neder / 0,55 ar. Dokumentation for skadesanmeldelse den 17. januar 2022 fremlaegges som bilag
17.

| Afggrelsen skriver Topdanmark endvidere, at:

[skimmelfirma 1] bemaerker ligeledes, at nGr man har opsat den nye plastfolie/dampspeerre, der er
tapet, sa vil den lukke stgv og andre partikler fra loftkonstruktionen inde, og skimmelen vil sdledes
ikke kunne transporteres ned i boligen, og hvorfor den ikke vil pavirke indeklimaet.

Det bemarkes, at rapporten fra [byggesagkyndig 2 fra radgivningsfirma] jf. bilag 13 angiver en
anden forklaring, idet det heraf fremgar, at:

Dampspeaerren (alukraft) vender forkert, idet sglvpapirsiden vender op imod isoleringen. Dette ggr,
at dampspeerren ikke virker som hensigten er. Desuden ses dampspaerren ikke at slutte teet til
vaeggene.
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Der er sket det, at den varme og fugtholdige luft i boligen er diffuderet op langs veeggene og andre
steder, hvor dampspaerren er utzet, hvorefter den fugtige luft har dannet kondens pa den kolde
side af isoleringen i det kolde tagrum. Denne kondens er sd trukket ned gennem isoleringen som
vanddrdber og er endt pd alukraftens s@lvpapirside, hvilket har giver fine vaekstbetingelser for
skimmel. Idet tagrummet ikke er ventileret — der ses ingen ventilationsspalter eller anden form for
ventilation — sd er den fugtholdige luft fra boligen ikke blevet ventileret bort fra tagrummet. Havde
tagrummet veeret ventileret korrekt med ventilationsspalte langs tagfoden samt dbninger ved
rygningen, sd ville dette have enten forhindret den kraftige skimmelvaekst eller i mindste fald have
begraenset det meget. Der ma derfor etableres god ventilering i tagrummet, efter skimmelrenove-
ring, da den samme skade blot vil gentages ved manglende ventilering af tagrummet. Der er sdle-
des tale om en konstruktionsfejl, som har fordrsaget skaden.

[Klagerne] har ikke kompetence til at afggre, om det er [byggesagkyndig 2 fra radgivningsfirma]
eller [skimmelfirma 1] der har ret. Uanset skriver [skimmelfirma 1] dog, at det er ngdvendigt at
opsaette ny dampspaerre for at undga skimmel i indeklimaet. Dette er en bekostelig omgang, som
vil medfgre at Ejendommen mens arbejdet pagar ikke er beboelig. Det er henset til, at alle fore-
tagne undersggelser har vist, at skimmelniveauet i Ejendommen ligger langt over normalniveau
for forekomster af skimmelsvamp vanskeligt at forsta, hvorfor Topdanmark finder, at udskiftnin-
gen heraf ikke skulle vaere omfattet af forsikringsdaekningen.

3. Anbringender
Til stgtte for pastand 1 ggres det gaeldende,

at Forekomsten af skimmelsvamp i Ejendommen samt arsagen hertil ma anses for en skade om-
fattet af ejerskifteforsikringen.

at Bygningernes vaerdi og brugbarhed som fglge af skimmelsvamp ma anses for nedsat i naevne-
vaerdigt omfang.

at Forekomsten af skimmelsvamp henset til, at test udfgrt af bade [skimmelfirma 1] og [skimmel-
firma 2] har vist niveauer langt over normalniveau af skimmelsvamp, ma anses at have en sadan
intensitet, at det i sig selv kan begrunde en skade omfattet af ejerskifteforsikringen.

at Det indtil skimmelsvampen er afrenset ikke kan anses for forsvarligt at anvende bygningerne til
beboelse.

at Forekomsterne af skimmelsvamp i sig selv samt bilag 13, indikerer at der er konstruktionsfejl
ved Ejendommen som skal udbedres for at undga, at skimlen vender tilbage.

at Sundhedsstyrelsen frarader laengerevarende ophold i boliger angrebet af skimmelsvamp.

at Det med de nuvaerende angreb af skimmelsvamp ikke vil veere muligt at anvende ejendommen
i overensstemmelse med Sundhedsstyrelsens anbefalinger. Herunder ikke at undlade at sove i
rum uden skimmelsvamp.

at Selvom der ved kgb af en ejendom fra 1970’erne ma kunne forventes visse forekomster af fugt
og skimmel, ma man samtidigt kunne forvente, at der ikke er skimmel i et omfang som i denne
sag.



Ankenaevnet for Forsikring

13.

99974

at Der er konstateret skimmelsvamp i Ejendommen i et omfang, der raekker ud over, hvad man
kan forvente ved kgb af en boligejendom af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

at Hverken tilstandsrapporten eller forholdene omkring handlen og Ejendommen i gvrigt gav [kla-
gerne] grund til at forvente, at der ville vaere naevnevaerdige forekomster af skimmelsvamp i Ejen-
dommen.

at Kort tids almindelig anvendelse af Ejendommen har givet anledning til helbredsmaessige gener
hos bade [klagerne].

at Ejendommens anvendelighed ogsa ma bedgmmes ud fra de individuelle helbredsforhold hos
[klagerne], deres falles barn og familie i gvrigt, som ggr eksponering for skimmelsvamp desto me-

re alvorligt.

Til stgtte for pastand 2 ggres det geeldende,
at Indvendige vaegge er udfgrt fagmaessigt forkert — ogsa efter standarder fra 1970’erne.

at Forhold herom ikke var naevnt i tilstandsrapporten

at Problemerne med de indvendige vaegge reekker udover, hvad man kan forvente ved kgb af en
boligejendom af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

at Dette medfgrer, at det er ngdvendigt med omfattende arbejde for at genoprette veeggenes an-
vendelighed.

Til stgtte for pastand 3 gg@res det geeldende,

at [Klagerne] ikke forventes at bo i en Ejendom, hvor der er konstateret omfattende angreb i
skimmelsvamp i neerved alle rum, f@r forholdene er udbedret.

at Sundhedsstyrelsen frarader ophold i bygninger med angreb af skimmelsvamp

Til stgtte for pastand 4 ggres det geeldende,

at Det har vaeret ngdvendigt at anvende byggesagkyndig bistand for at dokumentere, at der er

forhold omfattet af ejerskifteforsikring. Herunder til skimmeltest.

at Sagen har en kompleksitet og en karakter, der har gjort det ngdvendigt at anvende advokatbi-
stand til at rejse kravet overfor Topdanmark

at Sagen er fordyret som fglge af, at Topdanmark gentagende har afvist daekning."

Selskabet har i brev af 4/8 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Af klagerens advokats klage til Ankenaevnet dateret den 14. juni 2023, har klagerens advokat
bl.a. anfert:

'Pa vegne af [klagerne] skal jeg paklage Topdanmarks afggrelse for sa fglgende forhold

a. Skimmelsvamp i Ejendommen og mangelfuld/utaet dampspaerre

b. Lés puds pa indvendige veegge'
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Det er vores opfattelse, at klagerens advokat, pa vegne af klageren, kreever udgifterne forbundet
med ovenstdende forhold, samt udgifterne forbundet med henholdsvis genhusning, byggefaglig
og juridisk bistand samt forretning af erstatningsbelgbet.

Fakta om ejerskifteforsikringen og den indtegnede ejendom

Der er tale om en 5-arig basis ejerskifteforsikring, der i medfgr af Bekendtggrelse af lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, er tegnet for ejendommen beliggende ...

For forsikringen gaelder vilkar nr. 6776-2 uploadet som bilag A. Police uploades som bilag B.

Der er tale om en ejendom fra 1972.

Ejerskifteforsikringen tradte i kraft den 1. juli 2021

Ejerskifteforsikringen er derudover bl.a. tegnet pa baggrund af tilstandsrapporten med Igbe. nr. ...
Tilstandsrapporten ses uploadet af klagerens advokat som bilag 2.

Af tilstandsrapporten fremgar fglgende bemaerkninger om tagrummet:

Sagsfremstilling

Den 17. januar 2022 kontakter klageren ejerskifteskadeafdelingen i forbindelse med anmeldelse
af forhold vedrgrende dét at alukraft dampspaerren er vendt forkert. Klageren bliver oplyst, at
forholdet i sig selv ikke er at anse som vaerende en skade pa ejerskifteforsikringen.

Den 22. april 2022 henvender klageren sig igen til ejerskifteskadeafdelingen. Ejerskifteskadeafde-
lingen anmoder om yderligere oplysninger omkring det anmeldte.

Pa baggrund af de fremlagte dokumenter fra klageren, rekvireres taksator til en besigtigelse af det
anmeldte.

Pa baggrund af taksators besigtigelse, har taksator vurderet, at forholdet skal besigtiges af ekstern
radgiver [skimmelfirma 1].

Taksator videresender [skimmelfirma 1]s rapport dateret den 24. maj 2022 direkte til klageren. Se
klagerens advokats bilag 5.

Efterfglgende fremsender klageren, rapport fra [radgivningsfirma] dateret 13. september 2022,
hvori forhold om bl.a. skimmel pa isolering og Igst puds pa vaegge bliver gennemgaet. Se ogsa kla-

gerens advokats bilag 8.

Pa baggrund af fremlagte fotos samt rapporten fra [radgivningsfirma], sendes sagen til taksator
for en besigtigelse.

Taksator besigtiger det anmeldte sammen med ekstern radgiver fra [skimmelfirma 1].

Ved mail af 3. oktober 2022 fremsender taksator tilbagemelding pa baggrund af besigtigelsen den
23. september 2022. Se klagerens advokats bilag 1.
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| taksators tilbagemelding fremgar det bl.a. at taksator ikke har kunnet konstatere daekningsberet-
tigende skader ved det anmeldte omkring skimmel i isolering eller for forholdet om Igst puds.

Ved mail af 7. november 2022 fremsender klagerens advokat mail med bl.a. kopi af DNA-analyse
med st@vprgve, som ses uploadet af klagerens advokat som bilag 9.

Klagerens advokat fremsender den 8. november 2022 mail til Topdanmarks Kundeklagefunktion
(herefter kaldet kundeklagefunktionen). | denne mail vedlaegger klagerens advokat endnu engang
kopi af DNA-analyse med stgvprgve samt kopi af klageskrivelse dateret 3. november 2022. Uploa-
det af klagerens advokat som bilag 11.

| klagerens advokats klageskrivelse til kundeklagefunktion oplyser klagerens advokat bl.a. at

'Det er min vurdering, at forsikringstagerne med fremlaeggelse af ovenstdende samt med tidligere
skrivelser har dokumenteret, at der er tale om daekningsberettigetede forhold, hvorfor jeg anmo-
der om sagens behandling i klageafdelingen.'

Ved mail af 8. november 2022 fremsender klagefunktionen mail til klagerens advokat, hvori der
bl.a. bliver oplyst:

'Vi er netop ikke enige i, at 'der er fremlagt righoldig dokumentation for veesentlige forekomster af
seerdeles sundhedsfarlig skimmelsvamp i ejendommen’. | har sendt et enkelt prgvesvar (stgvprgve)
fra [skimmelfirma 2], hvor det end ikke fremgdr, hvor pr@gven er taget, omfanget af forekomsten,
og hvad drsagen til forekomsten er. Der ses ikke at vaere udarbejdet en egentligt rapport fra dem,
hvor ejendommen er gennemgadet henblik pa afklaring af dette forhold - szerlig henset til at ejen-
dommen er under gennemgribende renovering.'

Efterfglgende rykker klagerne for en tilbagemelding pa klagen.

Ved mail af 5. december 2022 skriver kundeklagefunktionen bl.a. fglgende til klagerens advokat:
Jeg kan se af din klage, at vores kunder er utilfredse med afggrelsen for sa vidt angdr felgende
forhold; ' 1. Misfarvning af isolering / utaet dampspaerre' og '2. Laspuds pd indvendige vaegge'.

Helt overordnet er det ikke usaedvanligt, at man kan registrere skimmel i en loftkonstruktion fra
1970’erne, fordi — som beskrevet ovenfor — at dampspeerren ikke har veeret helt tet. Dette bevir-
ker, at der kan danne sig fugt som senere kan lede til skimmel. Skimmel er alment forekommende,
nar luftfugtigheden er hgj, fordi der dannes kondens, f.eks. ndr varmen fra huset mgder det kolde
loft, som sd@ kan opfugte isoleringen.

Det er min vurdering, at vores kunder ikke har sandsynliggjort, at der pd overtagelsestidspunktet
var skimmel i sddan et omfang, at skimlen i sig selv nedsatte bygningens brugbarhed naevneveaer-
digt.

Vores kunder er i gang med en st@rre renovering af ejendommen, hvor bl.a. alle lofter, og dare er
nedtaget, og tapet/veaev er fjernet pd stgrstedelen af vaeggene. Denne proces alene vil skabe hvir-
vel af stgv og eventuelle skimmelpartikler rundt omkring i ejendommen.

Hvad angdar de Igse gasbetonsblokke har taksator alene registreret, at de er Igse i omrdaderne om-
kring dgre og over vinduer — steder hvor vores kunder har fjernet gerigter og lysninger. Arbejdet
med fjernelse af gerigter og lysninger har efter vores opfattelse rykket i konstruktionerne og med-
fart revner.
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Der er tale om en ejendom, der er 50 ar pd anmeldelsestidspunktet. Af oplysningerne i tilstands-
rapporten fremgdr der ikke oplysninger om, at der generelt set skulle vaere bemaerkninger til in-
dervaegge eller bygningens stabilitet, herunder tegn som revner eller opfugtning. Jeg mener sdle-
des, at det har sin formodning imod sig, at der ved vores kunders overtagelse af ejendommen skul-
le veere forhold ved det Igse puds og gasbetonblokkene, der udggr fysiske forhold, der giver naer-
liggende risiko for skade pd de underliggende konstruktioner.

Det er sdledes min vurdering, at forholdet vedrgrende det Igse puds og de Igse gasbetonblokke ik-
ke udggr en skade pd vores kunders ejerskifteforsikring.'

Ved mail af 4. januar 2023 fremsender klagerens advokat kopi af byggeteknisk rapport udarbejdet
af [radgivningsfirma] dateret 1. december 2022 se klagerens advokats bilag 13, og oplyser bl.a.:
'Jeg im@deser et svar med bekraftelse af daekningstilsagn senest inden 7 dage. Henset til sagens
akutte karakter forventer jeg, at denne frist overholdes. Har jeg ikke hgrt yderligere senest d. 12.
januar, vil sagen uden yderligere varsel blive indbragt for Ankenaevnet For Forsikring. Mine klienter
kan ikke acceptere, at sagen traekkes yderligere ud og endnu en svarfrist fra jeres side pa 4 uger vil
ikke blive accepteret.’

Ved mail af 12. januar 2023 oplyser kundeklagefunktionen til klagerens advokat, at klagerens ad-
vokats fremlaegning af den nyeste rapport fra [radgivningsfirma] fortsat ikke sendrer pa kundekla-
gefunktionens stillingtagen til sagen, men at klagerens ejerskifteforsikring kan tilbyde at afholde
udgifterne forbundet med en besigtigelse fra [skimmelfirma 1].

Klageren accepterer at det anmeldte bliver undersggt af [skimmelfirma 1].

Ved mail af 6. februar 2023 fremsender kundeklagefunktionen deres tilbagemelding pa baggrund
af [skimmelfirma 1]s besigtigelse. Se ogsa klagerens advokats bilag 15. Kundeklagefunktionen op-
lyser bl.a.:

'‘Ndar man kgber en aldre ejendom og planlaegger at udskifte bl.a. lofter, md man paregne udgif-
terne forbundet med udskiftning af bl.a. dampspaerre og eventuelt ogsd isolering. Man kan ikke
forvente at kunne genanvende en dampspaerre og isolering, der har ligget i en konstruktion, der er
er mere end 50 Gr gammel.

Pa baggrund af ovenstdende ma jeg fastholde vores forrige afgarelser, da det er vores vurdering,
at der ikke er tale om daekningsberettigende skader pG ejerskifteforsikringen. For en god ordens
skyld skal det naevnes, at vi ikke daekker udgifter til advokat- og radgivningsbistand samt genhus-
ning.'

Se ogsa klagerens advokats bilag 16.

Efterfglgende fglger yderligere mailudveksling hvoraf det fremgar at klagerens advokat pa vegne
af klageren, fortsat er uenig i afggrelsen, og kundeklagefunktionen fastholder fortsat, at der ikke
er sandsynliggjort daekningsberettigende forhold ved det anmeldte om skimmel pa isolering og
Igst puds.

Ved mail af 31. marts 2023 oplyser klagerens advokat, at klageren gnsker at indbringe sagen for
Ankenaevnet for Forsikring.



Ankenaevnet for Forsikring

17.

99974

Vi modtager meddelelse fra Ankenavnet om klagen ved meddelelse af 20. juni 2023.

Vores vurdering af det anmeldte og indklagede

Indledningsvist vil vi understrege, at det ikke er husejerens — i dette tilfeelde klagerens — individu-
elle helbredsforhold der har betydning for vurderingen af, om hvorvidt der er tale om en daek-
ningsberettigende ejerskifteskade. En ejerskifteforsikring er en bygningsforsikring, der daekker
forhold ved bygningen, safremt forudsaetningerne for daekning er opfyldte.

Det er saledes helt overordnet en forudsaetning for daekning pa klagerens ejerskifteforsikring, at
det anmeldte opfylder klagerens ejerskifteforsikringsvilkar.

Vi indsaetter nedenfor gengivelse af punkt 15C fra klagerens ejerskifteforsikring:

Der skal saledes bl.a. veere forhold ved henholdsvis skimmel i isolering og manglende dampspaerre
og det Igse puds der er usadvanligt — og som gar ud over hvad man kan forvente af tilsvarende
bygningskonstruktioner af samme alder og som er opfgrt ud fra almindelig geengs byggeskik pa
udfgrelsestidspunktet.

Der skal vaere tale om forhold ved det anmeldte der giver nezerliggende risiko for skade og der skal
veere tale om forhold ved det anmeldte der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed navne-
vaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Det er fortsat vores vurdering, at klageren ikke har sandsynliggjort at der er deekningsberettigen-
de forhold, ved det anmeldte om skimmel pa isolering og I@st puds.

Ved behandlingen af det anmeldte har vores taksator besigtiget forholdene og vi har haft ekstern
radgiver fra [skimmelfirma 1] til at komme med deres vurdering af det anmeldte.

Ved besigtigelserne bliver det konstateret, at klageren allerede inden klagerens anmeldelse til os,
har nedrevet vaegge, fjernet gulve, lofter og tapet.

Ejendommen fremstar derfor som vaerende ubeboelig i de rum hvor klageren har foretaget reno-
veringsarbejder.

For illustration, indsaettes nedenfor fotos af hvordan ejendommen fremstod ved taksators besig-
tigelse, f@rste gang i maj 2022....

Vi henviser desuden til klagerens advokats fremlagte bilag 6, hvor det tydeligt ses, at klageren har
igangsat en st@rre renovering af boligen.

Pa baggrund af ovenstaende, er det vores opfattelse, at klageren har planlagt en lang raekke ar-
bejder ved ejendommen, som bl.a. udskiftning af lofter og dampspaerre og fjernelse af tapet for

herefter at opsaette nyt/vaev.

Som det fremgar af ovenfor gengivelse af sagsforlgbet, har klagerens advokat afvist, at klageren
har haft planer om renoveringsarbejder inden klagerens anmeldelse til ejerskifteforsikringen.

Klagerens advokat oplyser pa side 2 i klageskrivelsen dateret 14. juni 2023, bl.a. fglgende:
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"... [Klagerne] havde hverken planer om eller gkonomi til at foretage en stagrre renovering af Ejen-
dommen...'

Senere i klagerens advokats skrivelse, neermere side 3 bliver fglgende oplyst:
"..Efter overtagelsen pabegyndte [klagerne] en renovering af Ejendommens ene soveveerelse, der
skulle indrettes som bgrneveerelse...'

Ovenstdende fotos og indsatte fra klageskrivelsen modsiger klagerens advokats pastand om, at
klageren ikke har planlagt at renoveringsarbejder ved ejendommen.

Som supplement til ovenfor indsatte billeder, bemaerker vi, at det af klagerens sagsopstilling date-
ret 21. april 2021 ses, at lofterne i ejendommen havde profilbraedder-lofter pa tidspunktet for
klagerens overtagelse, og at det af foto fra [skimmelfirma 1]s besigtigelse sas, at klageren havde
indkgbt et stort parti troltekt loftplader. Det er pa denne baggrund vores opfattelse at klageren
havde planlagt udskiftning af loft. Se eventuel klagerens advokats bilag 3 for billeder fra salgsop-
stilling.

Vi skal derfor opfordre klageren til at oplyse hvilke renoveringsarbejder klageren havde planlagt
inden klagerens anmeldelse til ejerskifteforsikringen.

| relation hertil vil vi ggre det geeldende, at man ma forvente uforudsete udgifter forbundet med
renoveringsarbejder, idet renoveringsarbejder sjaeldent gar som planlagt, og man ma derfor for-
vente at skulle rette op pa lidt mere end hvad man oprindeligt havde planlagt.

Vivil understrege, at klagerens ejerskifteforsikring ikke deekker udgifterne forbundet med planlagt
arbejde.

Vi henviser bl.a. til Ankenaevnets Klageguide, hvori der om forhold forbundet med planlagt arbej-
de bl.a. bliver oplyst:

Under klageguidens oplysninger om, hvilket skader man som forsikringstager kan forvente at fa
daekket fremgar der bl.a.:

Vi henviser desuden til forsikringsaftalelovens § 39, hvoraf der under forsikringsveerdien bl.a. bli-
ver oplyst:

Derudover henviser vi til de almindelige erstatningsretslige principper om, at der skal vaere lidt et
tab fgrend man kan kraeve erstatning.

Vi vil nedenfor komme med vores uddybning af, hvorfor vi ikke kan tilbyde klageren udgifterne
forbundet med forholdene om skimmel pa isolering og mangelfuld/uteet dampspaerre samt lgs
puds pa indvendige vaegge.

Skimmel pa isolering og mangelfuld/utat dampspaerre

Det kunne ved besigtigelserne konstateres, at der er tale om den oprindelige dampspaerre af alu-
kraft som pa anmeldelsestidspunktet var 50 ar. Alukraften er monteret tidstypisk og efter geengs
byggeskik, som man gjorde det i 1972. Hvor der er overleeg, men uden at vaere vaesentlige teetning
ved vaegge eller gennemfgringer, som man ser en dampspzerre skal vaere den dag i dag.
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[Skimmelfirma 1] oplyser desuden:
Se ogsa klagerens advokats bilag 15.

[Skimmelfirma 1] og taksator har foretaget fugtmalinger som har vist normale fugtveerdiger i
vaegge.

Som det fremgar af ovenstaende, er der tale om en ejendom fra 1972, hvori der i loftkonstruktio-
nen — pa tidspunktet for klagerens overtagelse — 13 den oprindelige dampspaerre, som ikke er taet-
sluttende som de plast dampspaerrer man ser i eiendomme bygget i nyere tid.

Dette betyder, at varm luft fra boligen kan strgmme op igennem loftet og op til isoleringen, hvil-
ket giver anledning for skimmel. Vi henviser til ovenfor gengivelse af [skimmelfirma 1]s beskrivel-
se.

Det fremgar af fotos fremlagt i [skimmelfirma 1]s rapport af 24. maj 2022, at isolering fremstar
uden misfarvninger 2-3 cm oppe i isoleringslaget, hvilket indikerer at skimlen ikke er gennemga-
ende i isoleringen.

Som oplyst, er det helt saedvanligt at en dampspzaerre af alukraft i et hus fra 1972 ikke er teetslut-
tende.

Det er saledes vores vurdering, at skimlen pa klagerens isolering er hvad klageren kan forvente,
med henvisning til ejendomme af tilsvarende alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Klagerens ejerskifteforsikring kan saledes ikke vaere behjalpelig med udgifterne forbundet med
udskiftning af isolering og ilaegning af ny taet dampspaerre.

| vores afggrelse har vi — udover ovenstaende — bl.a. og desuden lagt vaegt pa, at der af tilstands-
rapporten fremgar anmeaerkninger om, at isolering generelt i tagrummet ligger ujeevnt, at der kun-
ne konstateres en tidligere vandindtraengning ved skorstenen i tagrummet og at der sas ter af-
vaskningsslam pa flere af tagrummets overflader. Vi henviser til ovenfor gengivelse fra klagerens
tilstandsrapport.

Klagerens advokat har fremlagt kopi af en DNA-analyse fra [skimmelfirma 2] dateret 1. november
2022.

Vi mener, at skimmeltesten ikke giver et retvisende billede af det generelle indeklima af ejen-
dommen pa tidspunktet for klagerens overtagelse. Skimmeltesten er foretaget efter nedtagning
af lofter, og tapet/vaev. P& dette tidspunkt har klageren saledes 'abnet op' for den saedvanlige
skimmel der har vaeret pa isoleringen, og klageren har dermed givet skimlen 'lov' til at komme ned
i beboelsen. Klagerens DNA-analyse kan saledes ikke fgre til andet resultat.

Anmaerkningerne i tilstandsrapporten mener vi, illustrerer at der er tale om et tagrum, hvor man
som kgber af en ejendom pa sigt, ma paregne udgifterne forbundet med aendring/udskiftning af
isoleringen.
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Som ovenfor oplyst, er der foretaget fugtmalinger som alene har vist normale fugtveaerdier, hvilket
ikke giver os grundlag til at antage, at der kan konstateres forhold ved skimmel i isoleringen der
gar udover hvad man kan forvente af en tilsvarende ejendom i samme alder.

Vi henviser desuden til en lignende sag afgjort ved Naevnet med kendelsesnummer 97443, hvori
Navnet om isolering i et tagrum pa en ejendom fra 1969 bl.a. har udtalt:

'Neevnet har endvidere lagt veegt pd, at det fremgadr af sagen, at taksatoren ved sin besigtigelse
den 16/2 2021 konstaterede, at tagkrydsfinerens underside og isolering ikke bar preeg af laengere
tids useedvanlig opfugtning, at den aktuelle opfugtning sandsynligvis skyldtes kondens som fglge
af klagerens nedtagelse af loftsbeklaedning og fugtspeerrre, og at tagbjaelkerne ikke bar preeg af
usadvanlige forhold eller skade henset til tilbygningens opfarelsestidspunkt.’

Vi mener derudover, at klageren ikke har sandsynliggjort at der — pa tidspunktet for klagerens
overtagelse — var skimmel i sddan et omfang i beboelsen, at boligen var ubeboelig.

Vi har lagt veegt p3, at klageren bor i ejendommen i mere end et halvt ar fgr klageren anmelder
forhold om at alukraft i loftkonstruktionen er vendt forkert. Vi skal hertil understrege, at forholdet
om alukraft fgrst konstateres i forbindelse med at klageren nedtager lofter.

Derudover har vi lagt veegt pa, at klageren allerede inden anmeldelsen til ejerskifteforsikringen,
har foretaget stgrre nedrivningsarbejder/andringer i ejendommen. Herunder bl.a. nedrivning af
lofter, skillevaegge, gulve og fjernelse af vaev/tapet. Det er derfor vores klare opfattelse, at klage-
ren har haft planlagt en raekke arbejder, ved boligen allerede inden klagerens anmeldelse til ejer-
skifteforsikringen.

Som ovenfor oplyst, daekker klagerens ejerskifteforsikring ikke udgifterne forbundet med planlagt
arbejde.

Klageren har desuden varet bekendt med, at der tidligere har veeret vandindtraengning i tag-
rummet, i og med at der i tilstandsrapporten bliver oplyst, at den bygningssagkyndige kunne kon-
statere, at tree ved skotrende fremstod med misfarvninger og at laegter ved skorstenen ogsa
fremstod misfarvet grundet vandindtraengning. Den bygningssagkyndige vurderer dog at der ikke
lengere kan males forhgjet fugt.

Pa baggrund af ovenstaende, er det vores samlede vurdering, at der ikke er tale om forhold ved
det anmeldte om skimmel pa isolering og mangelfuld/utaet dampsparre der opfylder skadebe-
grebet beskrevet i klagerens forsikringsvilkar.

Det er vores vurdering, at der ikke kan konstateres skade grundet det konstaterede skimmel og at
skimlen i sig selv ikke gar udover hvad man kan forvente af en lighende konstruktion i en tilsva-
rende ejendom af samme alder. Det er vores vurdering, at klageren ikke har sandsynliggjort at der
var skimmel i sddan et omfang, at huset — pa tidspunktet for klagerens overtagelse — var ubeboe-
ligt.

Lgst puds pa indvendige vaegge

Taksator og [skimmelfirma 1] kunne ved deres besigtigelser konstatere, at der flere steder kunne
registreres Igst puds, isaer ved lysninger, ved vinduer og dgre. [Skimmelfirma 1] oplyser i deres
rapport dateret 30. januar 2023 bl.a.:
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'Arsagen vurderes dels at vaere, at pudsen er udfgrt af én omgang og uden indledende udkast —
hvilket efter [skimmelfirma 1]’s opfattelse ikke var useedvanligt i starten af 1970’erne — dels at
bygningsbevaegelser igennem drene stedvist har Igsnet pudsen. Det bemaerkes dog, at der i for-
bindelse med renovering af vaegge og udskiftning af tapet pa 50 aGr gammel puds, forventeligt ma
ske genopretning af veegpuds pga. lde og almindelige slitage.'

Se ogsa klagerens advokats bilag 15.

Som beskrevet og gengivet ovenfor, har klageren — allerede inden anmeldelsen til ejerskifteska-
deafdelingen — foretaget en del aendringer/renoveringsarbejder i beboelsen. Klageren har nedta-
get/fjernet tapet pa flere vaegge og nedrevet skillevaegge.

Der er tale om geengse konstruktioner, som er opbygget som man gjorde det tilbage i 1970’erne.

Nar man fjerner tapet pa pudsede vaegge der er mere end 50 ar, ma man forvente at der vil 'drys-
se' puds ned og man ma dermed ogsa forvente at skulle anvende eventuel vaegpuds, spartel og
lignende nar man renoverer/ reetablerer vaeggene.

| vores afggrelse har vi bl.a. lagt veegt pa, at taksator og [skimmelfirma 1] alene har kunnet regi-
strere normale fugtvaerdier pa vaegge, og at det Igse puds fgrst drysser/falder af efter klageren
har fjernet tapet/veev. Desuden bemaerker vi, at klageren fgrst anmelder forholdet mere end 1 ar
efter klagerens overtagelse, og vi tillaegger der derfor stor betydning, at vaegge med tapet har vist
sin duelighed i mere end 50 ar pa anmeldelsestidspunktet.

Det er saledes vores vurdering, at forholdet om Igst puds pa vaegge ikke gar udover hvad man kan
forvente af vaegge der er mere en 50 ar, nar man fjerner veev fra vaeggen. Man ma som husejer
forvente udgifterne forbundet med reparationer i forbindelse med renoveringsarbejder.

Pa baggrund af ovenstaende, ma vi fastholde at der ikke kan konstateres skade pa klagerens ejer-
skifteforsikring ved det anmeldte om Igst puds pa vaegge. Klagerens ejerskifteforsikring kan sale-
des ikke tilbyde klageren udgifterne forbundet med det anmeldte.

Genhusning

Hvad angar klagerens krav om udgifterne forbundet med genhusning, skal vi indledningsvist hen-
vise til klagerens ejerskifteforsikringsvilkar, hvoraf der om dakning for udgifterne forbundet med
genhusning bl.a. fremgar:

Forudszetningen for, at ejerskifteforsikringen kan daekke udgifterne forbundet med genhusning,
er saledes bl.a. at der skal veere tale om et deekningsberettigende forhold. Allerede fordi der er ta-
le om forhold ved det anmeldte der ikke er daekket af forsikringen, ma vi afvise at deekke klage-
rens krav om udgifterne forbundet med genhusning.

Derudover gogr vi det geeldende, at klageren — allerede inden anmeldelsen til ejerskifteforsikringen
— har nedrevet stgrre dele af vaegge, lofter og gulve, hvorfor klagerens hus — inden skadeanmel-

delsen til ejerskifteforsikringen — var ubeboelig i flere rum.

Forrentning
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Klagerens advokat kraever pa baggrund af klageren, udgifterne forbundet med forrentning af det
erstatningsbelgb som klageren mener at vaere berettiget til, og henviser i forleengelse heraf til for-
sikringsaftalelovens § 24.

Af forsikringsaftalelovens § 24 fremgar der bl.a.:

Vi forstar 'forsikringsydelsen' som den erstatning der skal udbetales af et forsikringsselskab, nar
der er indtradt en erstatningsberettigende forsikringsbegivenhed.

Allerede fordi vi mener, at der ikke er tale om en erstatningsberettigende forsikringsbegivenhed
ved det anmeldte pa klagerens ejerskifteforsikring, kan vi derfor ikke tilbyde et erstatningsbelgb,
og heller ikke eventuelle renter forbundet hermed.

Opsummering

Pa baggrund af ovenstaende, ma vi afvise klagerens krav. Vi mener, at der ikke er forhold ved det
anmeldte om skimmel pa isolering og mangelfuld/utset dampspaerre samt forhold om Igst puds pa
vaegge der opfylder skadebegrebet pa klagerens ejerskifteforsikring. Vi mener desuden, at klage-
ren

har haft planlagt en reekke arbejder som bl.a. ma indeholde udgifterne forbundet med udskiftning
af isolering og reetablering efter nedtagning af vaev/tapet.

Pa baggrund af denne vurdering, ma vi ligeledes afvise klagerens krav om udgifterne forbundet
med genhusning, idet forudsaetningen for daekning af udgifterne forbundet med genhusning bl.a.
er at der er tale om dakningsberettigende forhold der ggr huset ubeboeligt under udbedring.

Vi afventer nu Naevnets stillingtagen til, hvorvidt vi har behandlet det paklagede forhold i over-
ensstemmelse med de for den tegnede ejerskifteforsikrings gaeldende vilkar."

Klagernes advokat har i brev af 29/8 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"“[Klagerne] har modtaget 1. hgringssvar fra Topdanmark. | det veesentlige bibringer hgringssvaret
ikke nyt. Der er dog en raekke forhold omkring kronologien i forlgbet, som ikke er korrekt oplyst i
hgringssvaret og som [klagerne] derfor er ngdt til at ggre klart for Naevnet.

1. Planlagt arbejde
Topdanmark vedbliver at pasta, at der skulle vaere tale om planlagt arbejde. Det er dog fortsat ik-
ke korrekt og det bliver ikke mere korrekt af, at Topdanmark vedbliver at skrive det.

Som det kan ses pa billederne i bilag 3 kgbte [klagerne] et paent hus, der fremstod i god stand.
Dette understreges ogsa af tilstandsrapporten, der ikke giver antydning af, at huset skulle forven-
tes at std foran en stgrre renoveringen. Slutteligt havde [klagerne] da heller ikke rad til at igang-
seette nogen stgrre renovering. Dette kan bekraeftes af [klagerne]’s bank.

Udover et par smating rundt om i huset, var det eneste stgrre arbejde [klagerne] planlagde at ud-
fgre en renovering af bgrneveerelset (det der ogsa nogen steder er omtalt som soveveerelset). Af
de mindre renoveringsarbejder var det stgrste at skifte gulvteeppe i sovevaerelse og bgrneveerelse
samt at installere varmepumpe. Dette blev igangsat fgr anmeldelsen til Topdanmark den 17. ja-
nuar 2023. Hermed kan Topdanmarks opfordring pa s. 8 anses for besvaret.
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Til illustration se nedenstaende plantegning, der viser, hvilket rum, der er tale om.

2. Fremlagte billeder

I maj 2022 foretog Topdanmark pa baggrund af [klagerne]s skadesanmeldelse besigtigelser af
ejendommen. En gang ved besigtigelse af Topdanmarks egen taksator og en gang ved besigtigelse
af [skimmelfirma 1] den 19. maj 2022 jf. bilag 5.

Det af Topdanmark oplyste omkring ejendommens stand ved disse besigtigelser er imidlertid ikke
korrekt. Topdanmark skriver det fglgende:

Ved behandlingen af det anmeldte har vores taksator besigtiget forholdene og vi har haft ekstern
radgiver fra [skimmelfirma 1] til at komme med deres vurdering af det anmeldte.

Ved besigtigelserne bliver det konstateret, at klageren allerede inden klagerens anmeldelse til os,
har nedrevet vaegge, fjernet gulve, lofter og tapet.

Ejendommen fremstadr derfor som vaerende ubeboelig i de rum hvor klageren har foretaget reno-
veringsarbejder.

Da Topdanmark via [skimmelfirma 1] og egen taksator lod ejendommen besigtige i maj 2022 jf. bi-
lag 5, er det korrekt, at bgrnevaerelset grundet igangvaerende renoveringsarbejde ikke var beboe-
ligt. Resten af ejendommen fremstod dog i det vaesentlige ubergrt og [klagerne] boede da ogsa pa
dette tidspunkt i eiendommen. Den eneste stgrre ting derudover var, at gulvtaeppe i soveveerelse
var fjernet, da der skulle ligges et nyt gulvteeppe. Det havde derfor vaere sprogligt korrekt i stedet
at formulere sig som fglger:

'Ejendommen fremstadr derfor som vaerende ubeboelig i det rum hvor klageren har foretaget reno-
veringsarbejder.’

Ved besigtigelserne i maj 2022 var det altsa kun bgrneveerelset, som var under naevnevaerdig re-
novering. Under ingen meningsfuld terminologi, kunne man pa dette tidspunkt sige, at andre rum
end bgrneveerelset fremstod ubeboelige (bortset selvfglgelig fra skimmelproblematikken, hvis
omfang dengang var ukendt).

Topdanmark har vedlagt billeder, som skulle bekraefte Topdanmarks angivelse af haendelsesforlg-
bet:

For illustration, indsaettes nedenfor fotos af hvordan ejendommen fremstod ved taksators besigti-
gelse, farste gang i maj 2022.

Topdanmark vedlaegger billeder som giver det indtryk, at det var sadan, ejendommen fremstod da
Topdanmark foretog fgrste besigtigelse.

Problemet er dog, at det kun er de fg@rste fire billeder, der er taget i maj 2022. De fgrste fire bille-
der er taget i bgrneveerelset og viser, som [klagerne] aldrig har bestridt, at b@rnevaerelset var un-
der renovering. Ved samme besigtigelse tog Topdanmarks taksator dog ogsa nedenstaende bille-
der:
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Ovenstaende billeder er taget i sovevaerelset, som [klagerne] havde indrettet som midlertidigt
bgrnevaerelse, mens renoveringen af bgrneveaerelset pagik. [Klagerne] havde i denne periode so-
vevaerelse i kontorvaerelset. Som det kan ses pa ovenstdende billeder, var der ikke i soveveerelset
fiernet hverken vaegge, lofter eller lignende, der skulle ggre rummet ubeboeligt. Tvaerdom kan det
ses pa billederne at rummet faktisk var indrettet og i brug som bgrnevaerelse. Pa billederne kan
det ses, at [klagerne] kort forinden taksators besgg havde fjernet en smule tapet, for at ggre det
muligt at se skimmelvaeksten i hjgrnet mere tydeligt ved taksators besgg.

De naeste to vedlagte billeder er udklip fra bilag fra bilag 15, som er rapporten fra besigtigelsen
den 18. januar 2023, foretaget af [skimmelfirma 1]. Billederne blev taget denne dag. Billederne er
altsa ikke taget ved taksators fgrste besigtigelse i maj 2022 som anfgrt af Topdanmark.

Det bekraeftes ogsa ved, at de sorte tasker der ses pa billedet til venstre er tasker tilhgrende ...
som f@rste gang var pa ejendommen den 18. januar 2023. Taskerne indeholdt noget udstyr som ...
anvendte til sine undersggelser. Formentlig er det udstyr til Mycometer-test, som normalt opbe-
vares i en sort kuffert tilsvarende den, der kan ses pa billedet.

Topdanmark opfordres (1) til at bekraefte, at disse to billeder er taget den 18. januar 2023. Top-
danmark bedes i samme ombaering redeggre for, hvorfor Topdanmark har oplyst, at billederne er
fra taksators fgrste besigtigelse af eiendommen i maj 2022.

3. Kronologien i forlgbet
At det kun var bgrneveerelset, hvor der ved skadesanmeldelsen var udfgrt og planlagt arbejde un-
derstgttes ogsa af, hvad der star i rapporten fra [skimmelfirma 1] jf. bilag 5.

Hvis [klagerne] dengang skulle have iveerksat stgrre arbejder i ejendommen, kan det undre, at
dette ikke er naevnt eller vist med billeder i rapporten fra [skimmelfirma 1]’s fgrste besigtigelse el-
ler i billeder taget af taksator.

Taksator savel som [skimmelfirma 1]’s udsendte havde fri adgang til eiendommens gvrige rum og
blev blandt andet budt pa kaffe i stuen. Ser man pa plantegningen, vil man ogsa se, at det ikke er
muligt at ga fra bgrnevaerelset til sovevaerelset uden at ga igennem bade stue og kgkken. Det er
[klagerne]’s opfattelse, at det havde vaeret en meget naturlig ting at naevne i rapporten eller tage
billeder af, hvis det var sandt som forsikringen anfgrer s. 6, at der pa dette tidspunkt var nedtaget
lofter, skillevaegge, gulve og fjernelse af vaev/tapet:

Ved besigtigelserne bliver det konstateret, at klageren allerede inden klagerens anmeldelse til os,
har nedrevet vaegge, fijernet gulve, lofter og tapet.

De indgreb Topdanmark her omtaler er fgrst udfgrt efter maj 2022. Omtalte arbejde blev igangsat
i september 2022. Altsa naesten 8 maneder efter skaden blev anmeldt til Topdanmark og efter
Topdanmark havde haft lejlighed til at besgge ejendommen bade ved egen taksator og ved at re-
kvirere [skimmelfirma 1]. For et ... foraeldrepar, der ejer og bebor en ejendom med begrundet
mistanke om omfattende skimmelangreb, er 8 maneder i forvejen meget lang tid at vente uden at
foretage sig noget.

Dette forlgb og herunder tidspunktet for igangsaettelse kan ogsa bekraeftes ved en lang raekke
vidner, som har besggt ejendommen i perioden efter maj 2022. [Klagerne] boede pa dette tids-
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punkt i eiendommen og havde jaeevnligt gaester. Det gelder eksempelvis den ..., der jeevnligt kom
pa hjemmebesgg i ejendommen i samme periode, idet [klagerne] netop var ... [Klagerne] udleve-
rer fglgelig ogsa gerne kontaktoplysninger pa alle disse, der kan bekraefte, at Topdanmarks gengi-
velse af kronologien er ukorrekt.

Topdanmark henviser derefter til bilag 6:
Vi henviser desuden til klagerens advokats fremlagte bilag 6, hvor det tydeligt ses, at klageren har
igangsat en st@rre renovering af boligen.

Bilag 6 viser rigtignok en lang reekke billeder af ejendommen. Netop af den skimmelsvamp som
[klagerne] havde udfgrt destruktive indgreb for at finde. Destruktive indgreb som blev foretaget
fra september 2022. Topdanmark opfordres (2) til at forklare, hvordan [klagerne] ellers skulle be-
vise, at deres mistanke om skimmelsvamp var korrekt, hvis ikke ved at foretage destruktive ind-
greb.

Dernaest skriver Topdanmark, at [klagerne]’s advokat skulle modsige sig selv.

Klagerens advokat oplyser pa side 2 i klageskrivelsen dateret 14. juni 2023, bl.a. fglgende:
"... [klagerne] havde hverken planer om eller gkonomi til at foretage en stgrre renovering af Ejen-
dommen...'

Senere i klagerens advokats skrivelse, naermere side 3 bliver fglgende oplyst:
"..Efter overtagelsen pabegyndte [klagerne] en renovering af Ejendommens ene soveveerelse, der
skulle indrettes som bgrneveerelse...'

[Klagerne] skal dertil bemaerke, at der ikke er modstrid mellem disse to udsagn. Med udsagnet en
stgrre renovering forstas normalt noget, som omfatter stgrstedelen af ejendommen. Der findes
ingen definition pa hvor graensen for en stgrre renovering gar men det er dog [klagerne]s opfat-
telse, at der nok skal en del mere til end at renovere et vaerelse i et hus pa denne stgrrelse.

Videre skriver Topdanmark s. 8, at

Som supplement til ovenfor indsatte billeder, bemaerker vi, at det af klagerens sagsopstilling date-
ret 21. april 2021 ses, at lofterne i ejendommen havde profilbraedder-lofter pd tidspunktet for kla-
gerens overtagelse, og at det af foto fra [skimmelfirma 1]s besigtigelse sds, at klageren havde ind-
kabt et stort parti troltekt loftplader.

Det er pd denne baggrund vores opfattelse at klageren havde planlagt udskiftning af loft. Se even-
tuel klagerens advokats bilag 3 for billeder fra salgsopstilling.

Det er korrekt, at der pa flere billeder kan ses en bunke trolltekt loftplader. Disse er dog f@rst ind-
kgbt lang tid efter, at skaden blev anmeldt. [Klagerne] fik via en bekendt i slutningen af 2022 til-
budt en stak trolltekt plader, som var blevet til overs pa et andet byggeprojekt. Der var ikke nok
plader til at deekke det behov [klagerne] havde, nar loftet skulle genopsaettes, men da det var
klart, at der uanset udfaldet af denne sag skal monteres et nyt loft, takkede [klagerne] ja. Trolltekt
pladerne ligger fortsat og afventer, at udbedring kan igangsaettes. Alt dette kan igen bekraeftes
ved vidneforklaringer.

Fejlangivelsen af kronologien fortsaetter pa s. 11, hvor Topdanmark skriver:
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Derudover har vi lagt vagt pd, at klageren allerede inden anmeldelsen til ejerskifteforsikringen,
har foretaget st@rre nedrivningsarbejder/andringer i ejendommen. Herunder bl.a. nedrivning af
lofter, skillevaegge, gulve og fjernelse af vaev/tapet. Det er derfor vores klare opfattelse, at klage-
ren har haft planlagt en reekke arbejder, ved boligen allerede inden klagerens anmeldelse til ejer-
skifteforsikringen.

Som ovenfor oplyst, daekker klagerens ejerskifteforsikring ikke udgifterne forbundet med planlagt
arbejde.

Dette har ogsa forbindelse til problemstillingen omkring datering af billederne og kronologien i
sagen. For sa vidt bgrnevaerelset, er det rigtigt, at der pa anmeldelsestidspunktet var foretaget
nedrivning af lofter og fjernelse af tapet. Resten af ejendommen fremstod stort set som kan ses i
bilag 3.

Misforstaelsen om hvornar hvilket arbejde er udfgrt og navnlig, hvad der var udfgrt pa anmeldel-
sestidspunktet gar i det hele taget igen i hele Topdanmarks svar og kan som anfgrt afkraeftes af en
lang raekke personer, der har besggt ejendommen i perioden. Herunder ogsa personer som ikke
har familiere eller venskabelige relationer til [klagerne].

4. Bevisfgrelse og subsidiaer pastand

Det er ud fra ovenstaende tvivisomt, om naervaerende sag kan belyses tilstraekkeligt ved den be-
visfgrelse, der er muligt for Ankenaevnet for Forsikring. Vidneafhgring af en lang rakke vidner vil
kunne bekreefte, at Topdanmarks angivelse af kronologien i sagen er forkert, savel som afholdelse
af syn og sken vil kunne dokumentere, at de foretagne skimmeltest er retvisende.

[Klagerne] skal derfor fremkomme med en subsidizer pastand om, at Topdanmark skal tilpligtes at
yde retshjalpsdakning til sagens behandling for domstolene."

Selskabet har i brev af 18/9 2023 til naevnet bl.a. anfart:

“Indledningsvist er det vigtigt for os at understrege, at der er tale om en ejerskifteforsikring, hvor
det afggrende for deekning bl.a. er skadebegrebet beskrevet i klagerens ejerskifteforsikringsvilkar
under punkt 15 C.

Som vi i vores tidligere hgringssvar redegjorde for, sa er der ikke tale om daekningsberettigende
skader ved det anmeldte om 'skimmelsvamp i ejendommen og mangelfuld/utaeet dampspaerre
samt Igs puds pa indvendige vaegge'.

Den primaere arsag til, at klageren ikke kan opna daekning pa ejerskifteforsikringen, er saledes at
de anmeldte forhold ikke opfylder skadebegrebet beskrevet i klagerens ejerskifteforsikringsvilkar.
Der er altsa tale om forhold som bl.a. ikke gar udover hvad man kan forvente af en tilsvarende
ejendom i samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand. Derudover er der bemaerknin-
ger i klagerens tilstandsrapport om bl.a. isolering, som vi har tillagt betydning i vores vurdering
om hvorvidt der er tale om et daekningsberettigende forhold.

At vi derudover har gjort det geeldende, at klageren i forbindelse med konstatering af de anmeld-
te forhold har foretaget renoveringsarbejder i eiendommen, var alene for at illustrere, at det des-
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uden er vores opfattelse, at klageren ogsa havde planlagt at skulle foretage renoveringsarbejder
pa ejendommen.

Hertil har vi bemaerket, at udgifterne forbundet med planlagt arbejde ikke er daekket af ejerskifte-
forsikringen. | relation hertil, bemaerker vi, at klageren alene ma udbedre skader efter foregaende
aftale med Topdanmark. Vi henviser til nedenfor indsatte fra klagerens forsikringsvilkars punkt 8C.

Henset til ovenstaende finder vi, at Ankenavnet sagtens pa det foreliggende grundlag kan tage
materielt stilling til de indklagede forhold pa ejerskifteforsikringen, hvorved spgrgsmalet om rets-
hjelp til en sag ved domstolene for nuvaerende overflgdigggres. Afhaengigt af Ankenaevnssagens
udfald, kan klageren overveje at sgge retshjzelp ved det aktuelle forsikringsselskab."

Nzevnet har faet forelagt parternes indleeg af henholdsvis 28/9 2023 og 23/10 2023. Naevnet

har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 21/4

2021 fremgar bl.a.:

BEBOELSE - Stueplan - Tagrum

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
20 ﬁ Tree | skotrender er misfarvetaf | Der er ikke malt forhejet fugti | Ejer oplyser. at belaegning i
vand traeet. og skaden vurderes at | skotrender er
vaere gammel. repareret/udskiftet
21 ﬁ Isolefingen ligger genereilt - Ejer oplyser, at den ekstra
ujaevnt isolering er fra nogle tidligere

varmeslanger i tagrummet.
Slangeme er nu flernet

22 ﬁ Leegter mm. ved skorstenen er Der er ikke malt forhejet fugti | -
misfarvet af vand treeet. og skaden vurderes at
vaere gammet

23 ﬁ Der er tor afvaskningsslam pa Afvaskningsslam kan 54 leenge det torre slam
flere af tagrummets overflader indeholde asbestfibre. ligger urart, frigives der ikke
asbestfibre. Ber flemes pa
forsvarlig vis

Af fugt- og skimmelundersggelse af 24/5 2022 rekvireret af selskabet fremgar bl.a.:

"Formal
Formalet med undersggelserne har veeret at vurdere arsagen til misfarvningerne i isoleringslaget
og pa vaeg i soveverelset.

Baggrund

Ifglge det oplyste har husejer pabegyndt renovering af huset, szerligt det tidligere sovevaerelse. En
del af renoveringen bestar i ny banevare og maling pa vaegge, samt nedtagning af oprindelige lof-
ter, for montering af ny dampspeerre, forskalling og troldtekt.

| forbindelse med renoveringen af tidligere sovevaerelse har husejer bemaerket, at isoleringslaget
er misfarvet i overgangen mellem vaeg og loft, samt at alucraften er monteret med foliesiden op-
ad.
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Topdanmark Forsikring A/S har pa denne baggrund rekvireret [skimmelfirma 1] til vurdering af de
misfarvede lofter.

Undersggelser
| forbindelse med udskiftningen af lofterne, er loftbekleedningen bortskaffet inden vores ankomst,
og husejer har delvist opsat ny isolering.

Lofterne er oprindeligt udfgrt med alucraft som dampspaerre, som er opsat traditionelt med over-
lap ved samlingerne, men blot afskaret mod vaegge, uden yderligere taetning. Vi forstar, at husejer
har noteret sig, at Alucraften har vaeret vendt med 'alusiden' opad.

Forsikringstager papeger mgrkfarvning af isolering i randzoner mellem vaeg og loft, jf. foto 3-5.
Vaegge og speer er aktuelt tgrre, og fremstar generelt ubeskadigede.

| vaerelset ses lokal skimmelvaekst ved hushjgrnet. Konstruktionerne er aktuelt tgrre og demonte-
ret fodpanel fremstar ubeskadiget pa bagsiden, jf. foto 6-8.

Konklusion

Den 50 ar gamle dampspaerre af alucraft har vaeret monteret tidstypisk med overlaeg, men uden
egentlig taetning ved vaegge eller gennemfg@ringer. Da dampspaerren saledes ikke er lufttaet ved
samlinger, fgres stgv, snavs og lign. partikler ind i isoleringen via konvektion mellem tagrum og
bolig, hvilket er arsagen til de karakteristiske misfarvninger af isoleringen.

Det forhold, at alucraft er monteret med alusiden opad, har ingen betydning for misfarvningen af
isoleringen eller funktionen af alucraften.

Det bemaerkes, at nar den nye plast-dampspaerre er korrekt montere, vil stgv og andre partikler
fra loftkonstruktionen kun have ubetydelig mulighed for transport mellem bolig og loftkonstrukti-
on.

Skimmelangrebet i hjgrnet skyldes kondensdannelse pa den tidstypiske kuldebro der uundgaeligt
er i hjgrner i zeldre huse opfgrt pa uisolerede fundamenter.

Som drgftet ved besigtigelsen, kan det veere fordelagtigt at retablere vaeggen i ren puds eller ma-
let puds, uden brug af banevarer som filt. Dette efterlader veeggene med 'abne' og mindre nae-
ringsrig for skimmel."

Af fugt- og byggeteknisk gennemgang af 13/9 2022 rekvireret af klagerne fremgar bl.a.:

"Loft i stue
Der ses tydelig veekst i isolering.

Observationer
der er tydelig skimmel i isolering over kgkken

Dampspeerrer
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Dampspaerrerne ligger ikke teet pa mur og er ikke tzet, dette bevirker at der er kommet veekst i
isolering.

Lgs puds pa vaegge
Der er overalt i huset fundet Igs puds pa veegge.

Murvaerk
Huset er opbygget med gasbeton blokke i indervaegge, disse er flere steder Igse, der er ingen ved-
haeftning pa mgrtelfuger

Overligger over dgr til baggang
Overligger ligger Igs.

Vurderinger
Det vurderes at der er lavet flere hjemmegjorte ombygninger og at der er lavet uautoriseret elin-
stalationer.

Konklusion
Alt I@s puds pa veegge bgr fjernes for at fa en fast bund.

L@se gasbeton blokke og overligger skal limes fast.

Isolering med synlig veekst bgr fjernes og erstattes ned nyt."

Af brev af 2/10 2022 fra selskabets taksator til klagerne fremgar bl.a.:

"Vi har den 23. september 2022 besigtiget de anmeldte forhold pa ejerskifteforsikringen.

Vi deekker ikke:

1. Misfarvning af isolering / utaet dampspeerre

Du oplyser, at der er konstateret misfarvning af isolering pa grund af at dampspaerre ikke er teet.
Du henviser til rapport af 13. september 2022 fra [radgivningsfirma].

Det fremgar af rapporten fra [radgivningsfirma], at 'Der ses tydelig vaekst i isolering' og at 'Der er
tydelig skimmel i isolering over kgkken'. Det fremgar desuden af rapporten, at 'Dampspaerrerne
ligger ikke teet pa mur og er ikke taet, dette bevirker at der er kommet vaekst i isolering'.

| forbindelse med renovering/ombygning (lofter, veegge, dgre, lysninger mv.) er lofter fjernet og
der er i denne forbindelse konstateret, at alukraften ikke ligger teet til vaegge og at der er misfarv-
ning pa undersiden af loftsisoleringen over bl.a. stue, kgkken og vaerelser:

Forholdet fremgar ikke af tilstandsrapporten.

Dampspaerren (Alukraften) har i gennem ca. 50 ar veeret monteret tidstypisk med overlaeg mellem
listeloft og isolering, men uden egentlige taetninger ved vaegge eller gennemfgringer. Da damp-
spaerren ikke er luftteet ved samlinger, fgres st@v, snavs og lign, partikler ind i isoleringen via kon-

vektion mellem tagrum og bolig, hvilket er arsagen til misfarvningen af isoleringen.

Der henvises til tidligere udarbejdet rapport af 24. maj 2022 fra [skimmelfirma 1]. Kopi vedlagt.
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Det er vores vurdering, at det ikke er sandsynliggjort en aktuel bygningsskade, eller fysisk forhold
bygningen der giver nezerliggende risiko for bygningsskade ved overtagelsen i 2021 og som ned-
saetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygnin-
ger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand ifglge forsikringsvilkarenes pkt. 14 og
15 C.

Ved vurderingen er der lagt veegt pa, at bygningens vaerdi eller brugbarhed ikke er naevnevaerdigt
nedsat og konstruktionsopbygningen ikke adskiller sig naevneveerdigt fra tilsvarende bygninger fra
1972 (ca. 50 ar).

Det er sdledes ikke tale om et forhold der er daekket ifglge ejerskifteforsikringen.

2. Lgspuds pa indvendige vaegge
Du oplyser, at der er konstateret Igs puds pa vaegge, I@se overligger samt lgse gasbetonblokke. Du
henviser til rapport af 13. september 2022 fra [radgivningsfirmal.

Det fremgar af rapporten fra [radgivningsfirmal], at 'Der er overalt i huset fundet Igs puds pa veeg-
ge' og at 'Huset er opbygget med gasbeton blokke i indervaegge, disse er flere steder Igse, der er
ingen vedhaftning pa megrtelfuger' samt 'Overligger ligger Igs'.

Ved besigtigelsen kan der konstateres lgs puds pa indervaegge af gasbeton. Lgs puds er dog pri-
maert konstateret omkring vindues- og dgrhuller.

| for forbindelse med renovering/ombygning er bl.a. vindueskarme, lysninger omkring vinduer,
dgrkarme, tapet samt enkelte vaegge fjernet.

Forholdet fremgar ikke af tilstandsrapporten.

Det er ikke usaedvanligt, at der vil opstda omrader med Igs puds og Igse overligger nar vindueskar-
me, lysninger, dgrkarme, vaegge, tapet og loftsbeklaedninger fjernes.

Det er vores vurdering, at en stor del af den Igse puds kan henfgres til renoveringen.

Det er vores vurdering, at det ikke er sandsynliggjort en aktuel bygningsskade, eller fysisk forhold
bygningen der giver nezerliggende risiko for bygningsskade ved overtagelsen i 2021 og som ned-
seetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygnin-
ger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand ifglge forsikringsvilkarenes pkt. 14 og
15 C.

Ved vurderingen er der lagt vaegt pa, at forholdet er anmeldt 1 ar efter overtagelsen, at bygnin-
gens veerdi eller brugbarhed ikke er naevneveaerdigt nedsat og at konstruktionsopbygningen ikke
adskiller sig nasevneveerdigt fra tilsvarende bygninger fra 1972 (ca. 50 ar).

Det er saledes ikke tale om et forhold der er deekket ifglge ejerskifteforsikringen."



Ankenaevnet for Forsikring

31. 99974

Af DNA-analyse — Stgvprgve af 1/11 2022 fra skimmelfirma 2 rekvireret af klagerne fremgar
bl.a.:

H - - > [

Pabaggrund af analyseresultaterne vurderes det, at der er et kraftigt forhajet niveau af

- flere skimmelsvampetyper i bygningen og en unormal sammens@2tning med meget haje
niveauer af fugtindikatorer, som sandsynliggar tilstedevarelsen afen fugtskade, der
pévirker indeklimaet.

Veagtet fordeling

Profil af den analyserede preve, Verdierne er normaliserede ud fra en database med niveauer fra sunde boliger
o fra bolizger med kendte fugtskader.

Universal fungi - NN
Acremonium strictum
Aspergillus fumigatus - |
Aspergillus glaveus grp. - G
Aspergitus niger - G
Aspergillus versicolor
Chaetomium globosum
Cladosporium dadosporides
Cladosporium herbarum
Cladosponum sphasrospammum
MucorRhizopus orp. -
PervtspiPac orp. - R
000000000000

Penicillium chrysogenum

Penicilium expansum -

Rhizopus stolonifer
Stachybotrys chartarum

streptomyces sop.

Tricoderma viride
Wodadivm chartarum

Wallemis sebi- [

Meget lavt Lawvt Mellem Hajt Meget haijt

Af fugt- og byggeteknisk gennemgang af 1/12 2022 fra et radgivningsfirma rekvireret af klager-

ne fremgar bl.a.:

"Konklusion
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Dampspeerren (alukraft) vender forkert, idet sglvpapirsiden vender op imod isoleringen. Dette
gor, at dampspaerren ikke virker som hensigten er. Desuden ses dampspaerren ikke at slutte teet til
vaeggene.

Der er sket det, at den varme og fugtholdige luft i boligen er diffuderet op langs veeggene og an-
dre steder, hvor dampspaerren er uteet, hvorefter den fugtige luft har dannet kondens pa den kol-
de side af isoleringen i det kolde tagrum. Denne kondens er sa trukket ned gennem isoleringen
som vanddraber og er endt pa alukraftens sglvpapirside, hvilket har giver fine vaekstbetingelser
for skimmel. Idet tagrummet ikke er ventileret — der ses ingen ventilationsspalter eller anden form
for ventilation — sa er den fugtholdige luft fra boligen ikke blevet ventileret bort fra tagrummet.
Havde tagrummet vaeret ventileret korrekt med ventilationsspalte langs tagfoden samt abninger
ved rygningen, sa ville dette have enten forhindret den kraftige skimmelvaekst eller i mindste fald
have begraenset det meget. Der ma derfor etableres god ventilering i tagrummet, efter skimmel-
renovering, da den samme skade blot vil gentages ved manglende ventilering af tagrummet. Der
er saledes tale om en konstruktionsfejl, som har forarsaget skaden.

Ved gennemgang af de pudsede vaegge ses, at skillerum og indervaegge er muret af gasbetonblok-
ke. En del steder binder blokkene ikke sammen og haefter ikke til mgrtelfugerne — man kan let
rokke dem frem og tilbage. Ved at banke pa pudsen med en antenne (se foto) kan man hgre, at ca
75-80% af pudsen er skruk (mangler vedhaftning til vaeggene) og flere steder er pudsen allerede
faldet ned. Hovedparten af vaeggene er saledes ikke holdbart underlag for filt. Den Igse puds ma
bankes af og ny puds udfgres. Arsagen til at blokkene ikke binder til mgrtlen/fugerne og til at pud-
sen er Igs er, at blokkene har vaere helt tgrre ved opmuring og senere ved pudsning, hvorved
mgrtlen (bade muremgrtel og pudsemegrtel) er blevet suget tgr alt for hurtigt. Nar man pudser
gasbeton er det vigtigt, at vaeggene forvandes, der skal derefter kastes ud og endelig kan vaeggene
pudses. Det ses flere steder, at udkastet ikke er taet deekkende pa blokkene, hvorved vedhaeftnin-
gen bliver mangelfuld og da vaeggene samtidig ikke har vaeret fugtige inden pudsearbejdet, sa er
vedheaftningen blevet sa darlig, at pudsen nu falder af.

Ingen af ovennaevnte skader ses beskrevet i tilstandsrapporten og da der for begges vedkommen-
de er tale om en aktiv skade, som nedsaetter husets byggetekniske vaerdi og brugbarhed navne-
veerdigt vurderes det, at vaere daekningsberettigede skader."

Af bygningsundersggelse af 30/1 2023 fra skimmelfirma 1 rekvireret af selskabet fremgar bl.a.:

"Konklusion

Lgst puds

Vaegpuds har stedvis ringe vedhaeftning, og [radgivningsfirmas] vurdering af, at ~3/4 af vaegpud-
sen er Igstsiddende sk@gnnes retvisende. Veegpudsen er szerlig Igs ved vinduer og dgre, men der
registreres ogsa lgs veegpuds pa veegge uden abninger. Bygningsbevagelser ved vinduer og dgre
kan saledes ikke alene forklare den Igse vaegpuds.

Arsagen vurderes dels at veere, at pudsen er udfgrt af én omgang og uden indledende udkast —
hvilket efter [skimmelfirma 1's] opfattelse ikke var usaedvanligt i starten af 1970’erne — dels at
bygningsbevaegelser igennem arene stedvist har Igsnet pudsen. Det bemarkes dog, at der i for-
bindelse med renovering af vaegge og udskiftning af tapet pa 50 ar gammel puds, forventeligt ma
ske genopretning af veegpuds pga. &lde og almindelige slitage.
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Dampspeerre og isolering

Den 50 ar gamle dampspeerre af alukraft er monteret tidstypisk og efter gaengs byggeskik i 1972
med overlaeg, men uden egentlig taetning ved vaegge eller gennemfgringer. Da dampspaerren sa-
ledes ikke er lufttaet ved samlinger, fgres stgv, snavs og lign. partikler op i det nederste af isolerin-
gen via konvektion mellem tagrum og bolig, hvilket er drsagen til de karakteristiske misfarvninger
af isoleringen. Analyse af prgver udtaget fra misfarvet isolering viser, at den misfarvede isolering
er skimmelangrebet.

Arsagen til skimmelangrebene vurderes at vaere kombinationen af organisk stgv og opstrgmning
af varm (og dermed fugtig) luft til den kgligere isolering.

Idet luften afkgles op igennem isoleringen, stiger den relative luftfugtighed, hvilket giver grobund
for skimmel i det afsatte stgv. Skimmelangrebene er saledes en uundgaelig fglge af de bygningsfy-
siske forhold der fglger den tidstypisk udlagte — uteette — dampspeerre.

Intet i vores undersggelser tyder pa, at afkglingen af luften har medfgrt at kondens/vand er lgbet
ned pa alucraften, som fremlagt af [radgivningsfirma], ligesom tagrummets ventilationsforhold
vurderes at veere uden betydning for luftfugtigheden i det nederste af isoleringen.

Det forhold, at alukraft er monteret med aluminiumssiden opad har, som beskrevet i SBianvisning
279, afsnit 2.6.1, ingen betydning for damspaerrens funktion.

Det bemaerkes, at nar den nye dampspeerre af plastfolie er korrekt monteret, vil stgv og andre
partikler fra loftkonstruktionen ikke have mulighed for at komme fra loftskonstruktionen til boli-
gen. Som det fremgar af SBi-anvisning 274, side 102, vil vaekst af skimmelsvampe skjult i konstruk-
tioner, hvor der ikke vurderes at vaere lufttransport til brugsrum, normalt ikke pavirke indeklima-
et.

Laboratorieresultat

Metoder og materialer

Materialeprgverne M1-M5 er analyseret ved hjelp af Mycometer(R)-systemet. Ved hjalp af flu-
orometri males aktiviteten af enzymet B-N-acetylhexos-aminidase (NAHA) i prgven, og da NAHA
er korreleret med skimmelsvampebiomassen fas et mal for skimmelsvampeniveauet pa den un-
dersggte overflade.

Skimmelsvampeniveauet i isolering inddeles i tre kategorier:

Kategori A: Normal (MMFV < 45) Niveauet af skimmelsvamp svarer til et forventeligt baggrundsni-
veau i isoleringsmateriale.

Kategori B: Hgj normal (46 < MMFV < 135) Niveauet af skimmelsvamp er over det normalt forven-
telige baggrundsniveau i isoleringsmaterialer, men ikke hgjt nok til med sikkerhed at indikere
skimmelvaekst. Det kan skyldes hgje koncentrationer af naturligt forekommende skimmelsporer
(som i st@v og snavs) eller skimmelvaekst i lave koncentrationer.

Kategori C: Meget hgj (MMFV > 135) Niveauet af skimmelsvamp er hgjt over det normalt forven-
telige baggrundsniveau i isoleringsmaterialer. Dette niveau indikerer, at der er vaekst af skimmel-
svamp i isoleringsmaterialet.

Skimmelsvampeniveauet i pa overflader (alucraften) inddeles tilsvarende i tre kategorier:



Ankenaevnet for Forsikring

34.

99974

Kategori A: Normal (MSFV < 20) Niveauet af skimmelsvamp er i normalomradet og svarer til, det
man finder pa visuelt rene overflader i bygninger uden fugt-/skimmelproblemer. Kvalitetskontrol
efter afrensning af overflader med skimmelvaekst skal ligge i denne kategori.

Kategori B: Forhgjet (21 < MSFV < 135) Niveauet af skimmelsvamp er som det man finder pa visu-
elt snavsede/stgvede overflader i bygninger uden fugt-/skimmelproblemer. Vaekst af skimmel i la-
ve koncentrationer kan dog ikke udelukkes.

Kategori C: Hgj (MSFV > 135) Niveauet af skimmelsvamp er over det man finder pa visuelt snavse-
de/stgvede overflader i bygninger uden fugt og skimmelproblemer. Dette niveau indikerer at der
er vaekst af skimmelsvamp pa overfladen.

Endeligt er M1-M2 udpodet pa dyrkningsprgver (V8-substrat i Rodac-plade), og analyseret ved
mikroskopi efter 4-6 dages inkubation.

Analyseresultater

Mycometer®Materialeprover fra isolering - materialemaling
Prevenr. | Prove udtaget Mycometer®- Kategori
veerdi (MMFV) A B C

Gang v. bryggers,
underside af misfar-
vet isolering, midt pa
loft

MMF1 304 X

Mycometer®surface-Fungi preve - overflademdling

Preve |Preve udtaget Mycometer®- Kategori
nr. veerdi (MSFV) A B C
Spisestue, alukraft v.
MSF2 | skotrende ved yder- 140 X
vaeg

Mycometer®Materialeprover fra isolering - materialeméling

Prevenr. | Preve udtaget Mycometer®- Kategori
veerdi (MMFV) A B C

Spisestue, underside

MME3 af mlsfgr!'veF |so|_er|ng 473 X
ved derabning til en-
tré
Spisestue, underside

MMF4 | af misfarvet isolering 436 X
midt pa loft
Spisestue, underside

MMFS af misfarvet isolering 410 X

v. vinduesparti mod
have

Materialeprever suppleret med dyrkningsprever
Prove nr.|Prove udtaget Dyrkningssvar (antal kolonier)

Penicillium spp. (3)
Graphium sp. (1)
Cladosporium spp. (1)
Fungi imperfectum (1)
Spisestue, alukraft v. |Penicillium spp. (10)
p2 skotrende ved yder- |Cladosporium spp. (2)
vag Mycelia sterilia
Spisestue, underside
af misfarvet isolering
ved derabning til en-
tré

Spisestue, underside
P4 af misfarvet isolering
midt p& loft
Spisestue, underside
af misfarvet isolering
v. vinduesparti mod
have

*Konstateret ved direkte mikroskopi af materialepreve/tapeaftryk

Gang v. bryggers, un-
P1 derside af misfarvet
isolering, midt pa loft

P3 Penicillium spp. (4)

Penicillium sp. (1)
Mycelia sterilia

PS5 Cladosporium spp. (1)
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Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"8 Hvis skaden sker

C Udbedring af en skade — kun efter aftale med Topdanmark

Udbedring af skade, nedrivning, fijernelse eller destruktion af det beskadigede ma kun ske efter af-
tale med Topdanmark. Forelgbig udbedring ma dog ske, hvis den er ngdvendig for at afveerge al-
vorlige fglger, men du skal opbevare eventuelt udskiftede dele, indtil skadesagen er afsluttet.

14 Hvad er deekningen betinget af?

A Forsikringen daekker forhold, der var til stede, da henholdsvis tilstandsrapporten og elinstallati-
onsrapporten blev udarbejdet, eller som er opstaet, efter disse rapporter er blevet udarbejdet,
men inden kgber har overtaget ejendommen.

15 Hvilke skader deekker forsikringen?
Forsikringen dakker:

C Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'nzerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

16 Hvilke skader dzekker forsikringen ikke?

Forsikringen dakker ikke:

A Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet.

18 Fglgeudgifter
| forbindelse med en skade, der er deekket af forsikringen, jf. punkt 15, daekker forsikringen ogsa:

B Teknisk bistand

Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdeekning
af et deekningsberettigende forhold.

Daekningen forudseetter, at udgifterne bliver afholdt efter forudgdende aftale med Topdanmark.
Udgifterne bliver deekket ud over forsikringssummen.
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C Genhusning

Rimelige og ngdvendige merudgifter til genhusning i op til 12 maneder, hvis udbedringen af et
dzkningsberettigende forhold g@r huset ubeboeligt.

Udgifterne bliver deekket ud over forsikringssummen."

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1972 med en tilbygning fra 1978. Klagerne overtog ejen-
dommen den 1/7 2021. | forbindelse med renovering af ejendommens ene sovevarelse konsta-
terede de, at der var skimmelsvamp i et hjgrne og i isoleringen ved loftet, og at fugtspeerren var
monteret forkert. Den 17/1 2022 anmeldte de, at alukraft dampspaerre var vendt forkert. Kla-
gerne vendte tilbage med yderligere oplysninger, hvorefter selskabet rekvirerede skimmelfirma
1, der besigtigede ejendommen den 19/5 2022. Herefter rekvirerede klagerne et radgivnings-
firma, der blandt andet gennemgik dampspzerre og isolering i lofter og Igst puds pa vaegge. Sel-
skabet besigtigede ejendommen den 23/9 2022, hvorefter selskabet afviste daekning. Klagerne
fik udfgrt en DNA-analyse og rekvirerede et radgivningsfirma for besigtigelse af ejendommen.
Selskabet rekvirerede skimmelfirma 1, der besigtigede ejendommen den 18/1 2023. Selskabet

afviste herefter daekning.

Klagerne gnsker, at selskabet skal anerkende, at forekomsten af skimmelsvamp og den mangel-
fulde fugtspaerre samt Igst puds pa indvendige vaegge udggr en skade omfattet ejerskifteforsik-
ringen. Klagerne gnsker endvidere, at selskabet skal erstatte udgifter til genhusning i perioden
fra skaden blev konstateret og indtil skaden er udbedret og udgifter til byggefaglig og juridisk

bistand i sagen. Erstatningsbelgbet skal forrentes efter forsikringsaftalelovens § 24.

Klagerne har blandt andet anfgrt, at ejendommens vaerdi og brugbarhed som fglge af skimmel-
svamp ma anses for nedsat i naevnevaerdigt omfang, at forekomsten af skimmelsvamp — henset
til, at test udfgrt af bade skimmelfirma 1 og skimmelfirma 2 har vist niveauer langt over nor-

malniveau af skimmelsvamp — ma anses at have en sadan intensitet, at det i sig selv kan be-



Ankenaevnet for Forsikring

37. 99974

grunde en skade omfattet af ejerskifteforsikringen, at det indtil skimmelsvampen er afrenset
ikke kan anses for forsvarligt at anvende ejendommen til beboelse, at forekomsterne af skim-
melsvamp i sig selv samt bilag 13 indikerer, at der er konstruktionsfejl ved ejendommen, som
skal udbedres for at undga, at skimlen vender tilbage, at det med de nuvaerende angreb af
skimmelsvamp ikke vil vaere muligt at anvende ejendommen i overensstemmelse med Sund-
hedsstyrelsens anbefalinger, at kort tids almindelig anvendelse af ejendommen har givet an-
ledning til helbredsmaessige

gener hos klagerne, og at ejendommens anvendelighed ogsa ma bedgmmes ud fra de individu-
elle helbredsforhold hos klagerne, deres feelles barn og familie i gvrigt. Klagerne har anfgrt, at
det kun var i bgrneveaerelset, at der ved skadeanmeldelsen var udfgrt planlagt arbejde, og at de
indgreb, som selskabet heefter sig ved, er udfgrt med henblik pa at afklare, om klagernes mis-

tanke om skimmel i egendommen var korrekt.

Klagerne har ogsa anfgrt, at indvendige vaegge er udfgrt fagmaessigt forkert — ogsa efter stan-
darder fra 1970'erne, at forhold herom ikke var neevnt i tilstandsrapporten, og at problemerne
med de indvendige vaegge reekker udover, hvad man kan forvente ved kgb af en boligejendom

af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Selskabet har afvist deekning under henvisning til, at klagerne ikke har sandsynliggjort, at der er
godtgjort skader eller neerliggende risiko for skader i ejerskifteforsikringens forstand, hvad an-
gar de anmeldte forhold vedrgrende skimmel pa isolering og mangelfuld/uteet dampspeerre
samt Igst puds pa veegge. Selskabet har anfgrt, at skimmel pa isoleringen i en tagkonstruktion
fra 1972 er helt saedvanlig, og hvad man ma forvente. DNA-analysen giver ikke et retvisende
billede af det generelle indeklima i ejendommen pa tidspunktet for klagernes overtagelse.
Skimmeltesten er foretaget efter nedtagning af lofter og tapet/veev. Pa dette tidspunkt har kla-
gerne saledes "abnet op" for den seedvanlige skimmel, der har vaeret pa isoleringen, og klager-
ne har dermed givet skimlen "lov" til at komme ned i beboelsen. Selskabet har ogsa anfgrt, at
klagerne har haft planlagt renoveringsarbejder ved ejendommen. Klagerne er desuden i til-

standsrapporten blevet gjort opmaerksom pa, at isoleringen pa tidspunktet for overtagelsen
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fremstod ujeevn, at der kunne konstateres en tidligere vandindtraengning ved skorstenen i tag-
rummet, og at der derudover sas tgrt afvaskningsslam pa flere af tagrummets overflader. Disse
forhold ved isoleringen ma understgtte en forventning om, at man som husejer pa et tidspunkt
i sin ejertid ma afholde udgifter forbundet med udskiftning af isolering. For sa vidt angar Igst
puds pa vaegge har selskabet anfgrt, at forholdet ikke gar ud over, hvad man kan forvente af
vaegge, der er mere en 50 ar, nar man fjerner vaev fra veeggen. Man ma som husejer forvente
udgifter forbundet med reparationer i forbindelse med renoveringsarbejder.

Af fugt- og byggeteknisk gennemgang af 13/9 2022rekvireret af klagerne fremgar det, at damp-
spaerrerne ikke ligger teet pa mur og ikke er tzette, hvilket bevirker, at der er kommet vaekst i
isoleringen. Det fremgar, at der overalt i huset er fundet Igs puds pa vaegge, at huset er opbyg-
get med gasbetonblokke i indervaegge, at disse flere steder er Igse, at der ingen vedhaeftning er

pa mgrtelfuger, og at overligger over dgr til baggang ligger Ig@s.

Af DNA-analyse af 1/11 2022 fra skimmelfirma 2 rekvireret af klagerne fremgar det, at ejen-
dommen er placeret i kategori F pa en skala fra A-F. Det fremgar, at det pa baggrund af analyse-
resultaterne vurderes, at "der er et kraftigt forhgjet niveau af flere skimmelsvampetyper i byg-
ningen og en unormal sammensaetning med meget hgje niveauer af fugtindikatorer, som sand-

synligger tilstedevaerelsen af en fugtskade, der pavirker indeklimaet".

Af fugt- og byggeteknisk gennemgang af 1/12 2022fra et radgivningsfirma rekvireret af klagerne
fremgar det, at "Dampspeerren (alukraft) vender forkert, idet sglvpapirsiden vender op imod
isoleringen. Dette ggr, at dampspeerren ikke virker som hensigten er. Desuden ses dampspeer-
ren ikke at slutte teet til veeggene. Der er sket det, at den varme og fugtholdige luft i boligen er
diffuderet op langs veeggene og andre steder, hvor dampsparren er uteet, hvorefter den fugtige
luft har dannet kondens pa den kolde side af isoleringen i det kolde tagrum. Denne kondens er
sa trukket ned gennem isoleringen som vanddraber og er endt pa alukraftens sglvpapirside,
hvilket har giver fine veekstbetingelser for skimmel. Idet tagrummet ikke er ventileret — der ses
ingen ventilationsspalter eller anden form for ventilation — sa er den fugtholdige luft fra boligen

ikke blevet ventileret bort fra tagrummet. Havde tagrummet veeret ventileret korrekt med ven-
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tilationsspalte langs tagfoden samt dbninger ved rygningen, sa ville dette have enten forhindret
den kraftige skimmelvaekst eller i mindste fald have begraenset det meget. Der ma derfor etab-
leres god ventilering i tagrummet, efter skimmelrenovering, da den samme skade blot vil gen-
tages ved manglende ventilering af tagrummet. Der er saledes tale om en konstruktionsfejl,
som har forarsaget skaden. Ved gennemgang af de pudsede vaegge ses, at skillerum og inder-
vaegge er muret af gasbetonblokke. En del steder binder blokkene ikke sammen og hafter ikke
til mgrtelfugerne — man kan let rokke dem frem og tilbage.

Ved at banke pa pudsen med en antenne (se foto) kan man hgre, at ca 75-80% af pudsen er
skruk (mangler vedhaftning til veeggene) og flere steder er pudsen allerede faldet ned. Hoved-
parten af veeggene er saledes ikke holdbart underlag for filt. Den lgse puds ma bankes af og ny
puds udfgres. Arsagen til at blokkene ikke binder til mgrtlen/fugerne og til at pudsen er Igs er,
at blokkene har veere helt tgrre ved opmuring og senere ved pudsning, hvorved megrtlen (bade
muremgrtel og pudsemertel) er blevet suget tgr alt for hurtigt. Nar man pudser gasbeton er det
vigtigt, at veeggene forvandes, der skal derefter kastes ud og endelig kan veeggene pudses. Det
ses flere steder, at udkastet ikke er teet daekkende pa blokkene, hvorved vedhaftningen bliver
mangelfuld og da veeggene samtidig ikke har vaeret fugtige inden pudsearbejdet, sa er ved-
haeftningen blevet sa darlig, at pudsen nu falder af. Ingen af ovennaevnte skader ses beskrevet i
tilstandsrapporten og da der for begges vedkommende er tale om en aktiv skade, som nedsat-
ter husets byggetekniske veerdi og brugbarhed naevnevaerdigt vurderes det, at veere daeknings-

berettigede skader".

| bygningsundersggelse af 30/1 2023fra skimmelfirma 1 rekvireret af selskabet konkluderes det,
at "Vaegpuds har stedvis ringe vedhaftning, og [radgivningsfirmas] vurdering af, at ~3/4 af
vaegpudsen er Igstsiddende skgnnes retvisende. Vaegpudsen er sarlig |gs ved vinduer og dgre,
men der registreres ogsa lgs veegpuds pa vaegge uden abninger. Bygningsbevaegelser ved vin-
duer og dgre kan saledes ikke alene forklare den Igse vaegpuds. Arsagen vurderes dels at vzere,
at pudsen er udfgrt af én omgang og uden indledende udkast — hvilket efter [skimmelfirma 1's]
opfattelse ikke var usadvanligt i starten af 1970’erne — dels at bygningsbevaegelser igennem

arene stedvist har Igsnet pudsen. Det bemarkes dog, at der i forbindelse med renovering af
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vaegge og udskiftning af tapet pa 50 ar gammel puds, forventeligt ma ske genopretning af veeg-
puds pga. &lde og almindelige slitage". Det konkluderes endvidere, at "Den 50 ar gamle damp-
spaerre af alukraft er monteret tidstypisk og efter gaengs byggeskik i 1972 med overlaeg, men
uden egentlig teetning ved vaegge eller gennemfgringer. Da dampspaerren saledes ikke er luft-
teet ved samlinger, fgres stgv, snavs og lign. partikler op i det nederste af isoleringen via kon-
vektion mellem tagrum og bolig, hvilket er arsagen til de karakteristiske misfarvninger af isole-
ringen. Analyse af prgver udtaget fra misfarvet isolering viser, at den misfarvede isolering er
skimmelangrebet.

Arsagen til skimmelangrebene vurderes at vaere kombinationen af organisk stgv og opstrgm-
ning af varm (og dermed fugtig) luft til den kgligere isolering. Idet luften afkgles op igennem
isoleringen, stiger den relative luftfugtighed, hvilket giver grobund for skimmel i det afsatte
stgv. Skimmelangrebene er saledes en uundgaelig fglge af de bygningsfysiske forhold der fglger
den tidstypisk udlagte — utaette — dampspaerre. Intet i vores undersggelser tyder pa, at afkglin-
gen af luften har medfgrt at kondens/vand er Igbet ned pa alucraften, som fremlagt af [radgiv-
ningsfirma], ligesom tagrummets ventilationsforhold vurderes at veere uden betydning for luft-
fugtigheden i det nederste af isoleringen. Det forhold, at alukraft er monteret med aluminiums-
siden opad har, som beskrevet i SBianvisning 279, afsnit 2.6.1, ingen betydning for damspaer-
rens funktion. Det bemaerkes, at nar den nye dampspzerre af plastfolie er korrekt monteret, vil
stgv og andre partikler fra loftkonstruktionen ikke have mulighed for at komme fra loftskon-
struktionen til boligen. Som det fremgar af SBi-anvisning 274, side 102, vil veekst af skimmel-
svampe skjult i konstruktioner, hvor der ikke vurderes at veere lufttransport til brugsrum, nor-

malt ikke pavirke indeklimaet".

Retshjalpsforsikring

Klagerne har subsidizert gjort geeldende, at selskabet skal tilpligtes at yde retshjalpsdaekning til

sagens behandling ved domstolene.

Selskabet har anfgrt, at naevnet pa det foreliggende grundlag kan tage materielt stilling til de

indklagede forhold pa ejerskifteforsikringen, hvorved spgrgsmalet om retshjeelp til en sag ved
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domstolene for nuvaerende overflgdigggres. Afhaengigt af sagens udfald kan klagerne overveje

at s@ge retshjzaelp ved det aktuelle forsikringsselskab.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at der ikke er grundlag for at kritisere, at selska-
bet har afvist at yde forhandstilsagn om retshjalpsdaekning til en retssag mod ejerskifteforsik-

ringen.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at tvisten mellem klagerne og ejerskifteforsikringen ved-
rerer skadeforhold, som navnet kan treffe afggrelse om. Der foreligger saledes diverse sag-
kyndige udtalelser, som kan indga i sagsbehandlingen ved navnet.

Nzavnet finder herefter ikke grundlag for at afvise sagen med henvisning til § 4 i navnets ved-

taegter.

Skimmelsvamp og den mangelfulde dampspaerre

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

ler klagerne at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en daekningsberettigende skade.

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det efter praksis i ankenaevnet en
betingelse for deekning, at skimmelsvampen enten 1) udggr en fglgeskade af en deekningsberet-
tigende skadearsag pa bygningen, som medfgrer, at der forekommer skimmeldannelse i et om-
fang, der er usaedvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemade,
nar der sammenlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den dak-
ningsberettigende skadesarsag eller 2) at der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig
selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang, som nedsatte veerdien eller
brugbarheden af sarligt beboelsesrummene i bygningen naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende

bygninger af samme alder.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klagerne ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunket var forhold ved dampspeerren, som udgjorde skade eller nzerliggende risiko for

skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at der er tale om en dampspeerre fra ejendommens op-
ferelse i 1972, og at der ikke i loftskonstruktionen er konstateret rad eller nedbrydning i gvrigt.

Naevnet bemaerker, at skimmelsvamp ikke er treenedbrydende.

Nzevnet har ogsa lagt vaegt p3, at det fremgar af bygningsundersggelse af 30/1 2023, at "Den 50
ar gamle dampspaerre af alukraft er monteret tidstypisk og efter gaengs byggeskik i 1972 med
overlaeg, men uden egentlig teetning ved vaegge eller gennemfgringer.

Da dampsparren saledes ikke er luftteet ved samlinger, fgres stgv, snavs og lign. partikler op i
det nederste af isoleringen via konvektion mellem tagrum og bolig, hvilket er arsagen til de ka-
rakteristiske misfarvninger af isoleringen. Analyse af prgver udtaget fra misfarvet isolering vi-
ser, at den misfarvede isolering er skimmelangrebet. Arsagen til skimmelangrebene vurderes at
veere kombinationen af organisk stgv og opstrgmning af varm (og dermed fugtig) luft til den
kgligere isolering. Idet luften afkgles op igennem isoleringen, stiger den relative luftfugtighed,
hvilket giver grobund for skimmel i det afsatte stgv. Skimmelangrebene er saledes en uundgae-
lig fglge af de bygningsfysiske forhold der fglger den tidstypisk udlagte — uteette — dampspeerre.
Intet i vores undersggelser tyder pa, at afkglingen af luften har medfgrt at kondens/vand er
Igbet ned pa alucraften, som fremlagt af [radgivningsfirma], ligesom tagrummets ventilations-
forhold vurderes at vaere uden betydning for luftfugtigheden i det nederste af isoleringen. Det
forhold, at alukraft er monteret med aluminiumssiden opad har, som beskrevet i SBianvisning

279, afsnit 2.6.1, ingen betydning for damsparrens funktion".

Naevnet finder, at klagerne ikke har bevist, at der er forhold ved tagrummets ventilationsfor-
hold eller forhold ved tagkonstruktionen i gvrigt, som pa overtagelsestidspunktet udgjorde ska-

de eller nzerliggende risiko for skade.



Ankenaevnet for Forsikring

43. 99974

Spegrgsmalet er herefter, om det er bevist af klagerne, at der er tale om et massivt skimmelan-
greb, som i sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang, som nedsatte
vaerdien eller brugbarheden af bygningen navnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af

samme alder.

Naevnet finder, at klagerne ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var forekomster af
skimmelsvamp i et omfang og en intensitet, der nedsatte veerdien eller brugbarheden af szerligt
beboelsesrummene i bygningen naevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme

alder. Skimmelforekomsten udggr derfor ikke i sig selv en daekningsberettigende skade.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at ejendommen pa anmeldelsestidspunktet havde eksi-
steret i 50 ar, og at skimmelsvampen er konstateret i isolering og alucraft i loftskonstruktionen.
DNA-analysen er efter det oplyste udtaget i isoleringen. Klagernes advokat har saledes oplyst,
at "[Klagerne] fandt det usandsynligt, at misfarvningerne skyldtes stgv og snavs. [Klagerne] fik
derfor fortaget en DNA-analyse af dele af den misfarvede isolering af [skimmelfirma 2], som er
specialister i fugtteknisk radgivning". Skimmelfirma 1 har udtaget prgver fra isolering og alu-
kraft. Klagerne har derfor ikke konkret bevist, at forekomsten af skimmelsvamp i beboelseslo-
kalerne pa overtagelsestidspunktet medfgrte helbredsmaessige gener i et omfang, der nedsatte

brugbarheden af ejendommen i naeevnevaerdigt omfang.

Det som klagerne i gvrigt har anfgrt — herunder omkring individuelle helbredsmaessige forhold

— kan ikke fgre til andet resultat.

Lgs puds pa indvendige veegge

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klagerne ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved de pudsede vaegge, som udgjorde skade eller naerliggende risiko
for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrel-

se.
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Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at veeggene efter det oplyste er mere end 50 ar gamle,
og at klagerne ikke har bevist, at vaeggenes konstruktionsmaessige forhold adskiller sig nsevne-
veerdigt fra forholdene ved tilsvarende ejendomme af samme alder i almindelig god vedligehol-

delsesstand.

Nzevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det af bygningsundersggelse af 30/1 2023fra skimmelfirma 1
fremgar, at "Arsagen vurderes dels at vaere, at pudsen er udfgrt af én omgang og uden indle-
dende udkast — hvilket efter [skimmelfirma 1's] opfattelse ikke var ussedvanligt i starten af
1970’erne — dels at bygningsbevagelser igennem arene stedvist har Igsnet pudsen. Det be-
maerkes dog, at der i forbindelse med renovering af veegge og udskiftning af tapet pa 50 ar
gammel puds, forventeligt ma ske genopretning af veegpuds pga. lde og almindelige slitage".

Naevnet henviser til sagerne 87808, 97077, 98240 og 99193.
Det, som klagerne i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Teknisk- og juridisk bistand

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der ikke er grundlag for at palaegge selskabet

at daekke klagernes udgifter til teknisk- og juridisk bistand.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at der ikke ved de af klagerne rekvirerede sagkyndige

rapporter og juridisk bistand er pavist deekningsberettigende skader.

Genhusning

Da der ikke er pavist daekningsberettigende skader, er der ligeledes ikke grundlag for at palaeg-

ge selskabet at daekke klagernes udgifter til genhusning.

Som fglge heraf

bestemmes:
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Klagerne far ikke medhold.
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Hans-Jgrgen Nymark Beck



