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Kapitel 1

1.1 Indledning

Nér der tales om boligkeb generelt, sa skal denne oplevelse vare forbundet med glaede. Det er de
feerreste, som har likviditet til at kebe en ejendom, uden at denne skal optage 1an for, at dette kan lade
sig gore. Pa baggrund af dette kan der siges, at boligkeber er presset lige fra kebet af ejendommen.
Dog ser man, at flere og flere keber meder uventede omkostninger, nér boligen kebes. Dette kan have
store konsekvenser for boligkeberen. Dette har lige s& store konsekvenser for en boligslger, som
har indstillet sig pa, at en handel er gennemfort, og at denne kan ga ud og starte et nyt kapitel i livet.
Desvearre ser man, at der er et stort antal mangelsager i fast ejendom, hvor ejendommen simpelthen
ikke er, som den er beskrevet, eller at man efterfolgende konstaterer skimmelsvamp i boligen. Denne
problemstilling er meget aktuel. Danmarks Meteorologisk Institut meldte ud, at man i februar 2020
havde malt den vadeste februar i Danmark siden 18741. Dette resulterede i, at mange boligejeres
ejendom stod i vand. De foregede vandstande, samt de klimaforandringer, som vi star overfor, kan
danne baggrund for en sterre problematik pa omrédet fast ejendom i form af flere vandskader pé de
danske ejendomme. Dette vil medfere en sterre risiko for, at de danske ejendomme i fremtiden vil sta
overfor problemer i form af skimmelsvamp og fugt. Det vil derfor vaere yderst interessant og se,
hvordan en boligejer er stillet, efter man har konstatereret skimmelsvamp 1 boligen, og hvem denne

skal rette sit krav mod.

1.2 Emne

Dette speciale vil belyse, hvordan en boligkebers retsstilling vil vere, ndr der er konstateret
skimmelsvamp i dennes bolig. Det vil ligeledes undersege, hvorvidt boligejer kan rette sit krav mod

forsikringsselskabet i form af en ejendomsforsikring eller en ejerskifteforsikring.

1.3 Metode

Formalet med specialet er at skabe en overblik over boligejernes retsstilling 1 form af geldende ret,

efter der er blevet konstateret skimmelsvamp i ejendommen. Der for anvendes den retsdogmatiske

1 https://www.dr.dk/nyheder/indland/februar-saetter-rekord-aldrig-foer-har-vi-faaet-saa-meget-regn.
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metode. Ved at anvende den retsdogmatiske metode vil specialet analysere og fortolke geeldende ret

for at belyse retsomrédet?. Dette vil ske i form af lovgivning samt beteenkninger og litteratur.

For at kunne belyse retstilstanden vil der i specialet inddrages retsafgerelser og ankenavnsafgerelser
for at give et bedre indsigt for at belyse problemstillingerne pa omrédet. Der er dog ikke mange
retsafgorelser pa omradet og pd samme vis kun f4 skrevne retsregler som behandler skimmelsvamp.
Specialet vil derfor anvende ankenavnsafgerelser, vel viden om at denne ikke kan anses som
retskilde, men kan hjelpe med at give en forstdelse af, hvordan man traeffer afgerelser pd omradet.
Det forholder sig pd samme made, hvis der er tale om mange afgerelser fra Ankenavnet for

Forsikring, s& kan denne indikere, hvordan retstilstanden er pa dette omrade.

1.4. Afgrensning

Specialet afgraenses til kun at omhandle boligejere, som hovedsagligt skal anvende boligen til
privat beboelse, og ligeledes boligsalgere, som har anvendt ejendommen til beboelse.
Specialet vil ikke behandle erhvervsejendomme eller landbrugsejendomme.

Specialet afgraenses ligeledes fra at behandle byggesagkyndige og advokaters

erstatningsansvar i form af brud pa professionsansvar.

Ved begrebet "fast ejendom” i dette speciale menes der et matrikuleret areal, som er tinglyst i
tingbogens3, jf. Tinglysningslovens § 10, stk. 1.

Specialet afgraenses ligeledes fra ikke at omfatte ubebyggede grunde samt andelsboliger.

Problemformulering
"Hvordan er en boligejer retligt stillet, ndr der er konstateret skimmelsvamp i boligen, og hvem

kan denne rette sit krav mod”

2 Retsvidenskabsteori af Carsten Munk Hansen, side 86-87.
3 Fast ejendom I, 2. udgave af Carsten Munk Hansen, side 22-24.
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Kapitel 2: Praesentation af Skimmelsvamp

2.1 Generelt om skimmelsvamp
Det er ikke alle, som kender skimmelsvampen fra boligen. Skimmelsvampen kaldes nemlig

ogsa mug. Det mug, som kendes fra maden, er nemlig ligeledes en form for skimmelsvamp.
Der er tale om en stor gruppe svampe med utallige arter, og disse findes overalt i naturen.
Disse er meget gavnlige for naturen, da de nedbryder organisk materiale, sdsom visne blade,
hvilket er med til at opretholde naturens kredslgb#, som vi kender det.

Det er ikke kun i naturen, at skimmelsvamp har en funktion. Den findes i mange
hverdagsprodukter, som vi mennesker bruger.

Forskningen pa omradet har ligeledes fundet frem til, at skimmelsvamp ikke kun er skadeligt.
Den bruges ogsa til andre nyttige formal, sdsom penicillium chrysogenum, fremstilling af

skimmeloste og geer i brgd og i gl°.

Selvom vi kan bruge skimmelsvamp til rigtig mange ting, som gavner os, sa er vi desvaerre
ogsad ngdt til at anerkende, at skimmelsvamp ogsa er meget farligt og sundhedsskadeligt.
Skimmelsvamp kommer i rigtig mange arter, hvorfor mange af disse er skadelige og giftige for
0s. Iseer den form for skimmelsvamp, som vokser i vores boliger.

Skimmelsvampen kan leve og vokse mange steder i boligen. Det eneste, der kraeves, for at den
kan vokse, er blot, at der er fugtigt. For at skimmelsvampen kan vokse og trives, kraeves der
en luftfugtighed pa 70% eller derover®. Dog er dette kun i tilfeelde, hvor der er tale om steder i
bygninger, hvor der er tale om organisk materiale. Ved uorganisk materiale sdsom beton vil
der kraeves en meget hgjere fugtighed, for at skimmelsvampen kan vokse. Her vil den kun

kunne vokse ved en luftfugtighed ved 90%.

Som naevnt flere gange, sa vokser skimmelsvamp ved at nedbryde organisk materiale. I en
bolig vil det eksempelvis veere tapet, gipsplader, tree og mange andre byggematerialer, som
anvendes i en bolig. Dette kan skyldes konstruktionsfejl i boligen i form af uteetheder i mure

eller tag, eller at luftfugtigheden er for hgj i boligen.

4 https://www.bolius.dk/hvad-er-skimmelsvamp-17030
5 https://www.bolius.dk/hvad-er-skimmelsvamp-17030

6 http://www.inghj.dk/skimmelsvamp (ingenigr Henrik Jensen)
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Luftfugtigheden kan ligeledes skyldes kuldebroer. "kuldebroer er et omrade i huset, hvor
varmen har lettere ved at slippe ud og kulden ind som fglge af en darlig isoleringsevne. Ved en

kuldebro vil det typisk fgles, som om det traeekker””.

2.2 Arsagen til skimmelsvamp

Der kan vaere mange arsager til skimmelsvamp i. Det gar dog igen i alle tilfeelde, at der er tale
om steder, hvor der er hgj fugtighed og organisk materiale. Det er disse faktorer, der ggr, at
skimmelsvampen kan vokse.

Disse to faktorer er meget forekommende i boliger, da langt de fleste husejere har oplevet, at
der sker en vandskade, som resultat af enten darligt vejr eller vandskade pa baggrund af en

leekage eller brud pa vandrgrs.

For at skimmelsvamp kan forekomme i bygninger, skal de rette betingelser veere til stede,
hvilket er tilstraekkelig hgj fugtighed og materiale. skimmelsvampe danner sporer, som
spredes med luften. Safremt betingelserne for vaekst er til stede, sa vil disse sporer kunne
spirer inden for to dggn®. | denne proces dannes et mycelium, som danner flere sporer, der
spredes10.

Disse sporer er for sma4, til at det blotte gje kan se dem. Det er fgrst, nar de har naet en vis

alder, at man kan se dem. I det stadie kan man se et net af gullige, grgnne eller sorte farve.

Der kan vaere mange arsager til skimmelsvamp i huse og boliger. Et hus, der har en hgj
luftfugtighed, kan enten skyldes tidligere vandskader, konstruktionsfejl eller forkert valg af
byggematerialer.

[ zeldre boliger ses ogsa en tendens til, at disse er darligt isolerede, og det resulterer i, at
denne fugtighed kan danne rad og svampeangreb. Er der konstruktionsfejl i form af darlig

isolering i bygningen, sa kan denne ogsa veere med til at skabe et sddant indeklima i

7 https://www.bolius.dk/find-og-fiern-husets-kuldebroer-9002 (ekspert i indeklima og skimmelsvamp)

8 By og Byg -anvisning 205.

https://sbi.dk/anvisninger/ layouts/15 /Efips.SBi.Portal/Download.ashx/e8a32ad8ac194f2dab9cc22f2fa4b73c
/c5c90b52346d412ba0f94d64d1b0c736/Renovering%20af%20bygninger%20med%20skimmelsvampev%c3
%ab6kst.pdf

9 By og Byg -anvisning 205.

10 Renovering af bygninger med skimmelsvamp side 11 - By og Byg -anvisning 205.




Kandidatspeciale Mehayar V. Safa Aalborg Universitet

bygningen, at skimmelsvamp kan vokse. Konstruktionsfejl kan ligeledes resultere i, at der
dannes kuldebroer.

Arstiderne er ligeledes en vigtig faktor i denne problemstilling. Skimmelsvampe spreder
nemlig deres sporer i maj-juni og slutter fgrst i oktober-november. Det er i de varme og
fugtige sommermaneder, hvor de er mest aktive. Dette skyldes, at vintertiden er for kold til, at

skimmelsvampe kan trives!™.

Ved andre arsager kan der ligeledes naevnes darlig udluftning. Her ses der pa situationer, hvor
man haenger tgj til tgrre i rum, hvor der ikke er god udluftning, eller at man laver mad uden
den forngdne ventilation. I disse situationer kan fugten seette sig i vaegge, tapetet og andre
steder, hvor skimmelsvampen trives og vokse.

Specielt keeldre er sarbare for skimmelsvampe. Dette skyldes, at veeggene ligger under
jordhgjde og derfor som regel er kolde. Det i sig selv er ikke et problem, men om sommeren,

hvor luften er varm og fugtig, er dette et problem12.

2.3 Skimmelsvamp i bygninger og behandling af denne
[ tilfzelde, hvor skimmelsvamp er blevet konstateret i en given ejendom, er man ngdt til at

reagere. Men hvordan far man konstateret, at der er tale om skimmelsvamp?

Teknologisk Institut anbefaler og anvender fire metoder, som man kan bruge til at teste sin
bolig for skimmelsvamp13.

Der findes som naevnt mange forskellige arter af skimmelsvamp. De skimmelsvampe som er
seerlig relevante for problematikken i forhold til skade pa bygninger, kan der naevnes
taresvamp. Taresvampe lever pa fugtigt tree. Denne gdelaegger trae og murveerk, men
gdelaeggelsen straekker sig over ret lang tid.1* Denne svampeart er den mildeste man kan
komme ud for i ejendommen, hvorfor den ikke volder de stgrste problemer, da dennes
nedbrydning sker over lang tid, hvorfor en boligejer som konstaterer denne art, kan na og
foretage de dertil ngdvendige sikkerhedsforanstaltninger. Det forholder sig anerledes med

aegte hussvamp. Denne art er ligeledes treegdeleeggende, men et angreb fra denne er mere

11 https:/ /www.bolius.dk/hvad-er-skimmelsvamp-17030.
12 http://www.inghj.dk/skimmelsvamp - udtalelse fra Henrik Jensen.
13 https://www.bolius.dk/saadan-tester-du-for-skimmelsvamp-i-din-bolig-19396

14 Dansk forsikringsret, 9. udgave, af Henning Jgnsson & Lisbeth Kjaergaard, side 677.
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alvorlig. Hussvampens gdeleeggelse raekker sig over relativt kort tid, hvorfor en boligejer ikke
har tid til at bekeempe hussvampen, inden det er for sent. Mange svampearter har kun svage
treenebydende , hvilket betyder, at nedbrydningen sker over en periode pa 10-20 ar, hvorfor

de kun betegnes som vaerende rad.

2.3.1 Anvendte metoder til test for skimmelsvamp i bygningen
Ndr man har en formodning eller for den sags skyld kan se om en skimmelsvamp er tilstede i

en given ejendom, sa foretager man nogle malinger i ejendommen. Der vil i dette afsnit kort
redeggres for, hvilke test man kan foretage.

Aftryksplader, Mycometertest, Luftmaling, DNA-analyse

2.3.1.1 Aftryksplader
"En aftryksplade er en plade med et vaekstmedium, dvs. et materiale, som skimmelsvampene

kan leve af og vokse pa. Denne plade trykkes mod den overflade, hvor der forventes, at der er
skimmelsvamp. Der foretages en kontrol pa en overflade, hvor man ikke tror, der er
skimmelsvamp. Aftrykspladerne sendes til et laboratorium, hvor de testes”15.

Man kan ved denne undersggelse bestemme typen af skimmelsvamp.

2.3.1.2 Mycometertesten
Denne metode kan man selv foretage. Man bruger en steril vatpind og kgrer den hen over den

overflade, som man misteenker for at have skimmelsvamp. Derefter kommer man vatpinden

ned i en steril vaeske og analysere sd denne.

2.3.1.3 Luftmaling
Ved en luftmalingstest maler man antallet af sporer fra skimmelsvamp i luft. Man anvender et

luftgennemstrgmningsapparat, hvor man maler sporerne. Nar man tilslutter dette apparat, sa
vil sporerne saette sig pa dyrkningsplader, og det ggr, at man har mulighed for at bestemme

antallet af forskellige skimmelsvampekolonier.

15 https://www.bolius.dk/saadan-tester-du-for-skimmelsvamp-i-din-bolig-19396
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2.3.1.4 DNA-analyse:

Her foretages testen ved, at man opsamler stgv fra et sted i boligen med en steril vatpind, og
derefter indsender man denne til et analysefirma, som tester og sammenligner prgven med en

database over forekommende skimmelsvamp typer i bygningskonstruktionen.

Teknologisk Institut anbefaler dog, at man suppler disse metoder men en byggeteknisk viden
om bygningens fugthistorie. Dvs. at man skal have kendskab til vandskader i bygningen, da

denne fugt kan veere arsagen til, at skimmelsvampene kan leve og trives.

Det kan midlertidigt veere sveert at vide, hvornar man skal foretage en af overstaende test for
at vide sig sikker p3, at der er tale om skimmelsvamp. Her skal man veere opmaerksom pa, om
boligen lugter af mug. Skimmelsvamp, som er i aktiv vaekst, afgiver lugt af mug. Lugten kan

derfor veere en god indikator for, om der er tale om skimmelsvamp.

2.3.2 Helbredsmaessig pavirkning af skimmelsvamp
Nar en bolig er angrebet af skimmelsvamp, kan dette veere forbundet med mange gener for de

mennesker, som bor i ejendommen. Dette kan resultere i at huset skal under en stor
renovation, for at beboerne kan blive ved med at bo i boligen, og i veerste fald kan beboerne
ikke anvende boligen mere.

Der findes ikke mange undersggelser pa dette omrdde, men i 2009 udarbejdede
Sundhedsstyrelsen "Personers ophold i bygninger med fugt og skimmelsvamp”. I denne
undersggelser sd man naermere pa den sundhedsmaessig virkning, som skimmelsvamp kan
have pa nogle mennesker, som benytter ejendommen, og om disse er sarligt
sundhedsmaessige udsatte.

Sundhedsstyrelsen har i samarbejde med arbejdstilsynet og Statens byggeforskningsinstitut
valgt at kategorisere omfanget af skimmelsvamp'®. Den nedre graense kaldes bagatelagtig
skimmelvaekst, som "skimmelsvampevaekst der erfaringsmaessigt normalt ikke giver anledning
til helbredspdvirkninger”?’. Den farligste af disse er "omfattende fugt og skimmelsvampevaekst”,

hvor man anser denne for at kunne give anledning til helbredspavirkninger.18

16 personers ophold i bygninger med fugt og skimmelsvamp 2009, side 6.
17 Personers ophold i bygninger med fugt og skimmelsvamp 20009, side 6.
18 Personers ophold i bygninger med fugt og skimmelsvamp 20009, side 6.
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Der er dog stor forskel fra person til person, da det ikke er alle, som bliver syge af
skimmelsvamp. Der er forskel pa, hvor fglsomme nogle mennesker er over for de stoffer, som
skimmelsvampe udskiller. De mennesker, som reagerer pa skimmelsvamp i boligen, er dem,
som enten har veret udsat for skimmelsvamp i leengere tid!?, eller mennesker, der i forvejen
lider af allergi. Fugt og skimmelsvampevaekst er ikke akut skadeligt, og der vurderes fra
Sundhedsstyrelsens side ikke nogen risiko ved ophold i kortere perioder i en bygning med

skimmelsvamp. Dog med den forudsatning, at man ikke er allergisk overfor skimmelsvamp.

Sundhedsstyrelsen beskriver ligeledes de typiske gener, som er forbundet med
skimmelvaekst. Disse kan vare vejrtraekningsproblemer, slimhindeirrationer, hovedpine. Man
kan ligeledes udlede fra denne undersggelse, at mennesker, som lider af astma, kan vare
seerlig udsatte. Man kan dog ikke endegyldigt fra Sundhedsstyrelsens side fastsld, hvor meget
der skal til, fgr dette giver sundhedsmaessige problemer. Det vurderes dog, at omfanget af

intensiviteten af svampeangrebet og eksponering af denne har betydning?°.

2.3.3 Forebyggelse
Der er forskellige tiltag mod skimmelsvamp, og hvordan man kan undga dette. Som naevnt i

overstdende ved man, at fugt og organisk materiale er skimmelsvampenes fgdekilde. Man skal
derfor formindske dette for at reducere risikoen for, at skimmelsvamp kan fa sit fodfzeste.
Man skal derfor lufte ud med gennemtraek mindst 2 gange dagligt.

Det er ogsa vigtigt, at man har god ventilation i kgkkenet og badeverelser, da disse er serlig
eksponeret. Man skal ikke haenge tgj til tgrre i huset, da man derved skaber et fugtigere
indeklima.

Man kan ogsa forebygge mod fugt og skimmelsvamp, inden boligen er indflytningsklar. Man
kan allerede ved opfgrelse af et nyt hus veere opmarksom p3, hvilke materialer man veelger
og bruge. Her skal man prgve at bruge mindre af de organiske materialer og i stedet vaelge et
andet alternativt produkt. Det er nemlig det organiske materiale, som skimmelsvampe lever

af.

19 https://www.bolius.dk/sundhedsfaren-ved-skimmelsvamp-17029
20 Personers ophold i bygninger med fugt og skimmelsvamp 2009, side 11.
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Vilever i en tidsalder, hvor der er stort fokus pa at spare pa energi, og i takt med denne
udvikling, sa vil vi ogsa have huse, som er bedre isoleret. Denne udvikling har dog den
bagside, at dette pavirker husets luftfugtighed, hvilket er med til at gge risikoen for

skimmelsvamp.

2.3.4 Sammenfatning af prasentation af skimmelsvamp
Som naevnt i det overstdende, sd optraeder svampearter i naturen, men disse kan under de

rigtige forhold danne grundlag for, at en ejendom bliver angrebet af skimmelsvamp. Der
findes utallige arter, hvorfor det ikke i denne fremstilling vil veere muligt og kortlaegge dem
alle sammen. Det fremgik ligeledes af overstaende, at arsagen til skimmelsvamp enten kan
veere pa baggrund af en leengerevarende op- og nedfugtning i boligen og at skimmelsvampen
trives ved en indeklima med en forholdsmeessig hgj fugtighed. Ud over fugtigt indeklima, sa
blev der ogsa lagt til grund, at de organiske og uorganiske materialer som bliver brugt i
ejendomme, er neaering til skimmelsvampen. Skimmelsvamp i ejendomme, kan have en
pavirkning pad nogle menneskers helbred i form af allergiske reaktioner og i varste tilfeelde vil
dette resultere i at personerne ikke kan blive boende i ejendommen. Det er dog ikke fastlagt
en malbar greenseveerdi, hvorfor dette kan afggre og ma derfor afggres ud fra en individuel
vurdering fra person til person.

Den bedste mdde, at man forebygger mod skimmelsvamp, er at lufte ud dagligt, ikke haenge tgj
op til tgrre i boligen. Ved undersggelse af om skimmelsvamp er tilstede i ejendommen, sker
ved, at man bruger forskellige malemetoder, hvor man kan se om der er tale om
skimmelsvamp. I det tilfeelde, hvor der konstateres skimmelsvamp i boligen, sa skal denne
behandles ved, at man enten foretager en afvaskning med kemikalier, eller i veerste fald skal
der foretages destruktive foranstaltning udskiftning af gdelagte materiale, f.eks. afslibning af

vaegge og gulve.
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Kapitel 3. Mangler ved fast ejendom

3.1. Mangelsbegrebet ved fast ejendom

Mangelsbegrebet i dansk ret har i mange ar veaeret under udvikling og er stadig under
forandring. Der foreligger ikke et lovfeestet mangelsbegreb for fast ejendom, men alene
teorier, som juridiske teoretikere har udarbejdet gennem deres erfaringer og viden gennem
retspraksis.2! Man kan sige, at kernen i retsomradet mangler ved fast ejendom, er det
obligationsretlige forhold mellem en kgber og en salger?2.

Mange er af den opfattelse, at kgbelovens afsnit om forbrugerkgb indeholder et
mangelsbegreb i §§ 75a, 76, 77 a og 77b.23 Selvom man kan overfgre principperne i kgbeloven
fra forbrugerkgb til fast ejendom, sa fremgar det direkte af kgbeloven, at den ikke finder

anvendelse pa kgb af fast ejendom, jf. Kgbelovens § 1a, stk. 1.24

Man overvejede i Beteenkning nr. 1276, fra daveerende udvalgs side, et lovfaestet
mangelsbegreb, men afviste dette. Med den begrundelse, at man mente, at der kunne spores
en praksiseendring i retspraksis. Udvalget udtalte i den forbindelse: "Udvalget har overvejet,
hvorvidt der er behov for at regulere spgrgsmdlet om, hvorndr der foreligger en mangel ved fast
ejendom ... Med hensyn til spgrgsmdlet om, hvorvidt en lovfaestet mangelsdifinition ville vaere en
statte i praksis, ikke blot i forbindelse med aftaleindgdelsen, men ogsd for domstolenes afggrelse
i senere tvister, bemarker udvalget, at der i de seneste dr synes at have vaeret en bevagelse i
retspraksis med hensyn til, hvorndr en mangel udlgser mangelsbefgjelser... At der synes at veere
en rimelig udvikling, taler i sig selv for, at der udvises forsigtighed med at prgve at ldse
udviklingen fast gennem lovgivning.... Om en bestemt fejl ved en fast ejendom udggr en mangel,
mda imidlertid ngdvendigvis afggres ved en afvejning af en raekke konkrete momenter, hvis
indbyrdes vaegtning ma afhaenge af omstaendighederne. ... Alt i alt mener udvalget, der er flere
ulemper end fordele ved at ssge mangelsbegrebet lovfaestet”?>. Udvalget mente, at en @endring

af denne art kunne ggre mere skade end gavn. Man anerkendte fra udvalgets side, at hvis man

21 Fast ejendom I, 2. Udgave af Carsten Munk-Hansen side 239.

22 Mangler ved fast ejendom 7. udgave af H.P. Rosenmeier side 19.
23 Fast ejendom I, 2. Udgave af Carsten Munk-Hansen side 240.

24 Kgbeloven, jf. Lovbekendtggrelse, nr. 140 af 17. Februar 2014.

25 Betaenkning nr. 1276, side 132.
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valgte dette, sa ville man i varste fald afskaere domstolene fra at bedgmme sagerne

individuelt.

Som naevnt tidligere har mangelsbegrebet udviklet sig markant gennem arene, hvilket har
gjort, at der er forskellige syn pa, hvordan mangelsbegrebet skal forstas. Carsten Munk
Hansen skriver i sin bog, Fast ejendom I, at "salgerens ydelse er behaftet med en faktisk eller
retlig mangel, ndr ydelsen ikke laengere er, som kaberen efter aftalen kan kraeve. Med et andet
ordvalg er saelgerens ydelse ikke kontraktsmaessig "?.

Han siger, at der skal tages udgangspunkt i aftalen mellem parterne. Han mener, at

“en mangel giver mangelsbefgjelser, og at mangelsbefgjelser folger af en mangel. Det er derfor
ikke muligt at fastleegge en endegyldig definition, der almindeligt beskriver, hvad en mangel er,
idet mangler er de egenskaber, der ikke er kontraktmaessige, og det er derfor principielt den
enkelte aftales ydelser, der er bestemmende ™.

Hvis man dog tager udgangspunkt i P. Spleth bemzaerkninger om dansk Rets Stilling med
Hensyn til mangelsbefgjelser ved kgb af fast ejendom, TfR 1947.154-205, hvor han beskriver
mangelsbegrebet ved, at der kun foreligger en mangel, hvis den pagzeldende fejl ved
ejendommen overstiger, hvad en kgber med”rimerlighed maatte vaere forberedt paa”28. Han
mener, at en kgber, som kgber et brugt hus. Ma vaere forberedt p3, at der i den situation kan
veere defekter, og at der skal laegges ringe vaegt pa udtalelser fra parterne og ikke mindst
kgberens forudsaetninger, nar disse ikke er tilkendegivet og nedskrevet i skgdet?°.

P. Spleth tog udgangspunkt i den sakaldte forudsaetningsleere. S. Spelth var ikke alene om
dette. Anders Vinding Kruse mente, at forudsaetningsleeren var den rette made at anse denne
problemstilling pa og var en forkaemper for dette. Han angiver i sin fremstilling
"Ejendomskgb” fra 1992, 6. udgave, at en given fast ejendom er behaeftet med en mangel,
safremt en garanti svigter eller kgberens relevante forudseetninger skuffes. Anders Vinding
Kruse sondrer mellem individuelle og generelle forudsaetninger.

De individuelle forudszetninger beror pa kgbers szerlige forudsaetninger om ejendommen3°.

Endvidere ggr han geeldende, at far man kan tale om en mangel, som er udledt af det

26 Fast ejendom I, 2. Udgave af Carsten Munk-Hansen side 237.
27 Fast ejendom I, 2. Udgave af Carsten Munk-Hansen side 237.
28 Fast ejendom I, 2. Udgave af Carsten Munk-Hansen side 247-248.
29 Fast ejendom I, 2. Udgave af Carsten Munk-Hansen side 248.

30 Ejendomskgb, 6.udgave af A. Vinding Kruse, side 107-108.
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individuelle forudsatningssynspunkt, ma man fgrst og fremmest se p3, om
grundbetingelserne for denne er opfyldt3l. Grundbetingelserne er ”(1) skal have veeret
bestemmende for den pdgaeldende kgber, og (2) at denne md have eller burde have varet
kendeligt for selgeren. Yderligere ma der kraeves, (3) at det skannes rimeligt at laegge risikoen
for forudsaetningens svigt over pd saelgeren”32.

Er der tale om generelle forudsatninger, sa handler disse om, hvorvidt den pagaeldende
ejendom "under hensyn til ejendommens type, alder, indretning og de gvrige konkrete
omstandigheder i en eller flere henseender ringere end man normalt kan forvente”33. Anders
Vinding Kruse ville med dette have, at man vurderede relevanskriteriumet pa baggrund af
dette. Han mener i sin fremstilling, at en mangel var et retligt relevant mangel. Med andre ord,
sa mente han, at det ville veere mest naerliggende at anvende et ikke-funktionelt

mangelsbegreb.

[ sin fremstilling mangler ved fast ejendom kan der udledes, at H.P. Rosenmeier mener, at en
henvisning til, om der foreligger en retligt relevant mangel, er cirkuleer og

dermed reelt indholdslgs34. Han skriver, at han har sveert ved at se fordelen ved at definere
begrebet mangler, sddan at der foreligger en mangel, nar ejendommen ikke svarer til det
aftalte. Bade H.P. Rosenmeier og Carsten Munk Hansen anvender et funktionelt
mangelsbegreb i deres fremstillinger. Jgrgen Ngrgaard er ligeledes af den opfattelse, at et
funktionelt mangelsbegreb, ville vaere at foretraekke, jf. U1989B.28235. Han mener, at fgr man
kan tale om, at der foreligger en mangel, skal man se pa om denne kan udlgse en

mangelsbefgjelse hos kgber.

Kritikken og diskussionen omkring mangelsbegrebet, har fgrt til, at man i dag har fokus pa
P. Spleths mangelsbegreb. Det betyder, at en afggrelse om, hvorvidt en ejendom er behaeftet
med en fejl, skal vurderes ud fra en samlet vurdering af en raekke momenter, herunder

ejendommens alder, aftalens indhold og prisen pa denne.

31 Ejendomskgb, 6.udgave af A. Vinding Kruse, side 108.
32 Ejendomskgb, 6.udgave af A. Vinding Kruse, side 108.
33 Ejendomskgb, 6.udgave af A. Vinding Kruse, side 108.

34 Mangler ved fast ejendom, 7. Udgave af H.P. Rosenmeier, side 28.
35 Fast ejendom I, 2. Udgave af Carsten Munk Hansen, side 243.
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[ dette speciale er den solgte ejendom behaeftet med en mangel, safremt den faste ejendom
ikke er i overensstemmelse med, hvad parterne har aftalt. Det er derfor afggrende, om
forholdet er kontraktmaeessigt Det er ligeledes afggrende, om manglen er naevnti aftalen. Er
forholdet ikke neaevnt i aftalen, kan manglen ggres geeldende over for salger, da han i dette
tilfaelde allerede er blevet gjort opmaerksom pa ejendommens faktiske forhold. I dette tilfaelde
kan boligkgber ikke lzengere rette sine mangelsbefgjelser mod saelger. Modsat, sa kan kgber
gare sine mangelsbefgjelser geeldende i de tilfeelde, hvor forholdet ikke er naevnt i kgbsaftalen.
Det er sidstnaevnte situation, som volder problemer.

Et eksempel pa dette kunne veere den situation, hvor szlger ikke oplyser, at boligen har dgjet
med skimmelsvampsangreb. I dette tilfeelde vil mangelsbefgjelserne ggres geeldende over for
seelger. Det er derfor bestemmende for problemstillingen, om forholdet er angivet i
kgbsaftalen mellem parterne. Som nzevnt i tidligere afsnit, sa er en mangel et forhold, som

ikke er kontraktmaessigt.

3.2 Risikoens overgang — kort
For at kgber kan rejse krav mod szelger, sa kan kgber alene ggre dette, hvis manglen var til

stede ved risikoovergangen, normalt vil dette veere overtagelsesdagen. Dette fglger af
almindeligt obligationsretligt princip, jf. Kgbelovens § 44. P4 samme vis vil manglen ikke
kunne ggres geeldende, hvis denne ikke var til stede, eller forarsaget af tredjemands
handlinger efter overtagelsesdagen, vil dette ikke anses som en mangel3®.

For at man kan udlgse mangelsesheaeftelse, sa skal en mangel veere til stede ved risikoens
overgang?®’. Med andre ord vil det veere den dag, hvor parterne har aftalt i ejendommens
kgbsaftale, at ejendommen skal overdrages, altsd overtagelsesdagen38. I det tilfeelde, hvor
manglen ikke er fuldt ud udviklet ved risikoens overgang, men at arsagen var til stede ved
risikoens overgang, vil dette vaere nok til, at man kan ggre sin mangelsbefgjelser gaeldende3°.
Det vil derimod forholde sig anderledes med paregnelige egenskaber eller paregnelige falger

pa grund af slid og zelde0. Det er dog ikke en betingelse, at manglen konstateres i tilknytning

36 Fast ejendom I, 2. Udgave af Carsten Munk Hansen, side 284.

37 Mangler ved fast ejendom, 7. Udgave af H.P. Rosenmeier, side 35.
38 Mangler ved fast ejendom, 7. udgave af H.P. Rosenmeier, side 35.
39 Mangler ved fast ejendom, 7. Udgave af H.P. Rosenmeier, side 36.
40 Fast ejendom, 2. Udgave af Carsten Munk Hansen, side 285.
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til overtagelse af ejendommen. Dog kan kgberen miste sit krav i tilfeelde af foraeldelse eller

passivitet*l. Dette speciale vil dog ikke uddybe foraldelse eller passivitet.

3.3 Skadebegrebet
Man har fra lovgivers side vedtaget Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast

ejendom. Hvor man giver mulighed for, at boligseelgeren ikke heaefter for mangler ved
bygningens fysiske tilstand, jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 1. Denne ordning er
frivillig og kan kun anvendes i et forbrugerforhold. Med andre ord, for aftaler om kgb af fast
ejendom, nar ejendommen hovedsagelig anvendes til beboelse for sxlgeren eller
hovedsagelig er bestemt til beboelse for kgberen, jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 1, stk. 1.
Der er dog betingelser, som skal veere opfyldt, far boligsaelgeren kan nyde denne beskyttelse,
jf. Forbrugerbeskyttelsesloven § 2.

Som beskrevet i afsnit 3.1., sa vil kgber ikke kunne ggre sit eventuelle mangelskrav geeldende,
hvis viden om manglen har veeret kendelig for kgberen. Sagt pa en anden made, sa kan
boligkgber ikke ggre fysiske mangler geeldende over for boligseelger, hvor disse mangler er

blevet beskrevet i tilstandsrapporten.

Huseftersynsordningens skadesbegreb er ikke det samme som den traditionelle
mangelsbegreb. Henning Jénsson argumenter for, at skadesbegrebet som udgangspunkt er en

byggeteknisk vurdering, hvor mangelsbegrebet er en juridisk vurdering.4?

3.4 Sammenfatning af mangel- og skadesbegrebet
Ud fra overstdende har vi nu faet oplyst, hvad skimmelsvamp er, og hvilke arsager der kan

veere skyld i skimmelsvamp, og hvordan denne kan forbygges og bekaampes. Vi har ligeledes
provet at definere en mangel, dog er der, som naevnt for oven, ingen entydig definition pa3,
hvad en mangel er. Dog tilslutter dette speciale sig Carsten Munk Hansens definition pa en
mangel, hvilket betyder, at i dette speciale foreligger en faktisk mangel, ndr aftalen mellem
parterne ikke er kontraktmaessig, hvilket vil sige, at den givne bolig ikke er, som der star
nedskrevet i aftalen. Det betyder, at hvis en bolig szlges, uden at man har oplyst kgber om et

skimmelsangreb i kgbsaftalen, sa kan skimmelangrebet udggre en mangel.

41 Fast ejendom, 2. Udgave af Carsten Munk Hansen, side 285.
42 Dansk forsikringsret, 9. udgave, side 689.
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Der vil nu belyses, om skimmelsvamp kan udggre en faktisk mangel i forholdet mellem
kgberen og saelgeren. Dette skal ses belyst ud fra en samlet afvejning i flere konkrete hensyn i

mangelsbedgmmelsen.

18



Kandidatspeciale Mehayar V. Safa Aalborg Universitet

Kapitel 4. Skimmelsvamp som en mangel

4.1. Mangelsbedgmmelsen
[ betaenkning nr. 1520 antager udvalget, at skimmelsvamp og fugt ikke udggre en mangel

mellem boligkgber og boligszlger.*? Denne vurdering foretog udvalget pa baggrund af, at man
fra udvalgets side ikke har foretaget vurderingen ud fra, at en ydelse er mangelfuld, nar denne
ikke er kontraktmeessigt, men i stedet at det er domstolene, der fastsatter, hvad der er en
mangel. Der er ikke mange domme i praksis, som alene tager stilling til om skimmelsvamp kan
anses som mangel**. Man kan ud fra retsafggrelser om skimmelsvamp se, at skimmelsvamp
bliver behandlet som en del af flerhed af problemer, sdsom fugtophobning, fejlkonstruktion,
helbredsmzessige aspekter mv. Der vil i det fglgende i det fglgende afsnit ses pa forskellige

momenter, som indgar i vurderingen.

4.1.2 Ejendommens art
Ejendommens art eller karakter er en af disse afvejninger, nar man taler om skimmelsvamp i

boliger. Det er vigtigt at se p3, hvilken ejendom der er tale om. Det har betydning, om
ejendommen er en bolig, som ligger ud til vandet, hvor man kan forvente, at ejendommen
bliver udsat for mere fugt end et hus, som er beliggende i et villakvarter, som ikke bliver udsat

for den form for fugt.

I @stre Landsret dommen fra den 17. april 1997, "hvor en kaber af en fast ejendom havde
sags@gt en selger, idet kaberen havde konstateret, at der var omfattende rddangreb i
ejendommens bindingsvaerk. Landsretten udtalte pd denne baggrund af en indhentet syns- og
skonserklaering, at det ikke er usadvanligt, at bindingsvaerksejendomme af den pdgaeldende
alder er angrebet af rdd, men at de konstaterede skader gar ud over, hvad man som kgber af
ejendomme med denne beskaffenhed mdtte kunne forvente. Landsretten fandt i denne sag frem

til, at ejendommen var behaftet med en mangel pd overdragelsestidspunktet”. >

Ejendommens karakter er derfor en vaesentlig betydning i mangelsbedgmmelsen. En

ejendom, kgbt med henblik pa anvendelse til beboelse for kgber og dennes familie, skal kunne

43 Jf. Betaenkning nr. 1520/2010, side 91, 134, 136. Se evt. ogsa Fast ejendom, 2. Udgave af Carsten Munk
Hansen, side 254.
44 Fast ejendom, 2. Udgave af Carsten Munk Hansen, side 254.

45 Erstatningsansvar i forbrugerforhold ved handel med fast ejendom, side 58.
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anvendes til dette formal. Forudsat, som beskrevet for oven, at kgber inden aftalens indgaelse

om kgb af den givne ejendom ikke har veeret bekendt med manglen inden risikoovergangen.

4.1.3 Bygningens alder
Det krav, som en given kgber af en ejendom kan ggre geeldende, afhaenger af ejendommens

alder. Det er et almindeligt princip i retspraksis, at udfgrelsen af byggearbejder skal
bedgmmes efter normerne pa udfgrelsestidspunktet. | U1997.592V har Vestre Landsret taget
stilling til dette. [ en ejendom opfgrt i 1983 konstaterede kgber fugtproblemer. Ud fra sagens
omstendigheder "blev der lagt til grund, at fugtproblemerne skyldtes bygningens oprindelige
konstruktion, og at der ikke som anfgrt af keberne var tale om mangler opstdet i tiden mellem
aftalens indgdelse og risikoens overgang. Under hensyn til bygningens alder kunne de
konstaterede fugtproblemer ikke karakteriseres som en mangel. Der blev lagt vaegt pd, at
fugtproblemer havde varet af begraenset omfang, og at det efter det oplyste ville vaere muligt
ved hjaelp af varme og udluftning at foretage en rimelig begransning af generne”.#6

Hvis man senere finder frem til, at manglen i ejendommen skyldes byggearbejde, men at
denne ikke har veeret i strid med normerne pa udfgrelsestidspunktet, sa vil dette ikke anses
for en mangel.

Pa samme made vil en gammel bygning nzesten altid baere praeg af brug og zldning af
materiale. Carsten Munk Hansen ggr i Fast ejendom I geeldende, at det er forventeligt, at
skabene kan have ridser eller hak, som ikke forventes i et nybygget hus. Carsten Munk Hansen
gor yderligere gaeldende, at defekter, der er en fglge af alder, slid og naturlig nedbrydning, pa
trods af normal vedligeholdelse, ikke i almindelighed er en mangel.4”

[ UfR 1981.879 V solgte salger en ejendom 01/01 1979 til kr. 550.000. Man har en
ansvarsfraskrivelse, hvor ejendommen er solgt i den stand, den er og forefindes og som beset.
Seaelger laver en generel fraskrivelse for skjulte mangler, som denne ikke er bekendt med.
Kgber finder ud af, at der er et meget omfattende svampeangreb pa ejendommen, som koster
omkring 100.000 kr. at udbedre. Salger har desuden oplyst, at der ikke er mere svamp i

ejendommen, end man kan forvente af en ejendom med den alder. Desuden oplyser salger, at

46 Fast ejendom, 2. Udgave af Carsten Munk Hansen, side 287-288.
47 Fast ejendom, 2. Udgave af Carsten Munk Hansen, side 288.
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huset engang var en stald. Seelger bliver frifundet, hvor retten har lagt veegt pa alderen pa

huset, ansvarsfraskrivelsen og de oplysninger, som szalger er kommet med.

Denne dom illustrerer, at hvis man kgber et gammelt hus, sd ma man ligeledes forberede sig

p4a, at huset ikke er i samme stand, som et nyopfgrt hus ville veere.

4.1.4 Skjulte mangler
En kgber, som er blevet gjort bekendt med en faktisk mangel, kan ikke rette et mangelskrav

mod szelger pa baggrund af denne. Er der fra salgerens side oplyst, at keelderen ikke kan
anvendes pa grund af fugt, og har kgberen ved en fremvisning let kunne konstatere, at der var
tale om svampeangreb, sa vil dette have en stor betydning for bedgmmelsen om
mangelskravet. Hvis huset bliver solgt til kgber, og man senere opdager skimmelsvamps
angreb i kaelderen, vil det vaere sveert for kgber at ggre sit mangelskrav geeldende over for
saelger, da salger i dette tilfeelde har oplyst kgber, om at der lugter af fugt i en sddan grad, at
rummet ikke kan bruges. I og med kgber er blevet gjort bekendt med dette, sa vil det skabe en
undersggelsespligt hos kgber, jf. det obligationsretlige princip - Cavet emptor.

Kgbers undersggelsepligt er ikke streng vurderet i praksis.

Ved skjulte mangler kan der veaere steder, hvor den almindelige boligkgber ikke er i stand til at
kunne se manglerne. Det kan f.eks. veere situationer, hvor skimmelsvampen gemmer sig under
isoleringen eller under gulvet. I disse tilfeelde kan kgber godt paberabe sig skimmelsvamp
som en mangel, jf. Hgjesteret dom 1976.475H: hvor en enke, som sad i uskiftet bo, blev
erstatningsansvarlig for at have haft tilbageholdt oplysninger om skimmelsvamp under
gulvene. Hgjesteret udtaler, at det matte have veeret neerliggende for enken at vaere
velvidende om, at der var tale om skimmelsvamp, da der var blevet foretaget reparationer

flere gange i saelgers ejertid.

4.1.5 Intensiteten af manglen
Nar der er tale om skimmelsvamp som mangel, og denne skal ggres geldende over for et

forsikringsselskab, sa skal denne for at kunne blive anset for en mangel have en sadan
udbredelse og intensitet pa overtagelsestidspunktet, at ejendommen ikke kan anvendes til

bolig. Normalt vil intensiteten af en mangel ikke veere inddraget i bedgmmelsen af, om der
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foreligger en mangel, men i sager, hvor problemstillingen omhandler skimmelsvamp, sa er
denne sondring af stor betydning. Hvis et skimmelsvampsangrebet er meget massivt, sa vil
dette pavirke beboerne i ejendommen i et sdidan omfang, at det kan have sundhedsmaessige
pavirkninger for dem. [ denne situation vil man anse dette som en mangel. Modsat kan en

mindre overflade med skimmelsvamp ikke anses for en mangel.*8

4.1.6. Sundhedsmaessig pavirkning:
En af mange udfordringer med skimmelsvampsproblematikken er den sundhedsmaessige

aspekt. Det er nemlig kun nogle mennesker som reagerer allergisk pa luftbarne partikler. Man
ser en tendens til i afggrelser, at der laegges vaegt pa beboernes individuelle sundhedsmaessige
tilstand, altsd om det er muligt for beboerne, at blive boende i ejendommen uden at disse
bliver syge. Dette kan ses i enkelte afggrelser, hvor man har inddraget det sundhedsmeaessige

aspekt i afggrelsen, jf. FED 2011.11 V, FED 2013.58 @:%°

FED 2011.11 V: Kgberen af en ejerlejlighed konstaterede lugtgener og efter nedtagning af
skabe, kunne man se "lange, sorte har” pd vaeeggen. Retten udtalte i sagen, at ” lejligheden bdde i
ydervagge og gulv har varet opfugtet i meget kritisk grad samt, at lejligheden har vaeret ramt
massivt af flere forskellige skimmelsvampsarter og slaegter, der for fleres vedkommende kan
producere giftige stoffer, der kan pdvirke indeklimaet i lejligheden i en sddan grad, at

koncentrationen af skimmelsvamp i almindelighed ma opfattes som sundhedsskadelig”.

FED 2013.58 @: Kgber anmeldte skimmelsvamp til ejerskifteforsikring. Forsikringsselskabet
gjorde geeldende, at der ikke var tale om en deekningsberettiget skade, da kgber burde have
opdaget skaden ved en undersggelse, som tilstandsrapporten gav anledning til.
Forsikringsselskabet blev dgmt til at betale erstatning. Landsretten anfgrte, "Det md efter
skensmandens besvarelse af om spgrgsmadl 1 leegges til grund, at der er massiv vaekst af

skimmelsvamp pa oversiden af ejendommens betonklaplag, at skimmelvaksten kan give

48 Se evt. FED 2011.11 V, hvor Landsretten tildeler forholdsmaessigt afslag, med den begrundelse, at en lejlighed
var massivt ramt af flere forskellige skimmelsvampe, som producerede giftige og sundhedsskadelige stoffer, der
pavirker indeklimaet i ejendommen.

49 Se ligeledes U 2013.303 V, hvor kgbers barn antageligt blev syg af forekomsten af svamp.
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anledning til gener for ejendommens beboere i form af eksempelvis allergisk lidelser, at forholdet
md antages at nedsatte ejendommens veerdi og anvendelighed som beboelse...”

De overstdende domme, viser at man fra domstolene side, ligeledes laegger veegt pa den
sundhedsmaessige pavirkning af skimmelsvampen pad beboerne. Carsten Munk Hansen skriver
i hans fremstilling fast ejendom, at “Der vil formentligt i almindelighed vare anledning til at
statuere, at en ejendom er mangelfuld, hvis det bevismzessigt kan laegges til grund, at luften i
boligens lokaler indeholder mykotoksiske sporer i et omfang, der md anses for
sundhedsskadeligt, eller bevismeaessigt laegges til grund, at keberen, eller medlemmer af dennes

husstand, bliver syge heraf’.>0

4.2 Mangelsbefgjelser — kort
Kgbers mangelsbefgjelser i anledning af faktiske mangler er: erstatning, forholdsmaessigt

afslag og ophaevelse. Der vil kort blive forklaret, hvad disse indebaerer, og hvad der kraeves,
for at kgber kan ggre disse geeldende i en situation, hvor der foreligger en mangel. Dette vil

ligeledes blive illustreret med retspraksis.

4.2.1 Forholdsmaessigt afslag
Forholdsmeessigt afslag i kebesummen er formentlig den misligholdelsesbefgjelse, som afggr

flest sager om mangler ved fast ejendom. Denne udtrykker, at ejendommens veaerdi med
mangler er ringere end den kontraktmaessige ydelsesvardi.>!
FED 2011.11 V Kgberen af en ejerlejlighed konstaterede lugtgener og - efter nedtagning af

o0

skabe - kunne der ses "lange, sorte har” pa veeggene. Byretten udtalte, at lejligheden bade i
ydervaegge og gulv har veeret opfugtet i meget kritisk grad, samt at lejligheden har vaeret ramt
massivt af flere forskellige skimmelsvampearter og -slaegter, der for mange menneskers
vedkommende kan producere giftige stoffer, der pavirker indeklimaet i lejligheden i en sddan
grad, at koncentrationen af skimmelsvamp i almindelighed ma opfattes som
sundhedsskadelig. Saelger blev dgmt til at betale et skgnsmaessigt fastsat forholdsmaessigt

afslag.

50 Fast ejendom I, 1. udgave af Carsten Munk Hansen, side 256.
51 Fast ejendom I, 1. udgave af Carsten Munk Hansen, side 316-317.
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4.2.3 Ophavelse
[ forleengelse af skimmelsvamp som en mangel, sa er det vigtigt at se, pa hvordan

problematikken ser ud i og udenfor forbrugerbeskyttelsesloven.

Det forholder sig pa den mdde, at nar man i handel med fast ejendom veaelger at bruge
huseftersynsordningen i kapitel 1 i Forbrugerbeskyttelsesloven, sa er salger fri for ansvar i
form af mangler, som skulle vise sig pa ejendommen, jf. § 2, stk. 1.

Det gaelder ligeledes, at salger ikke er ansvarsfri for mangler, som ikke er en del af
ejendommens fysiske tilstand. F.eks. ndr et hus szlges, sa vil man i den anledning oftest
udarbejde en tilstandsrapport. En tilstandsrapport er en rapport om bygningens fysiske
tilstand. Sa alt, hvad denne skal undersgge i den forbindelse, er en del af bygningens fysiske
tilstand.>2 Man har ligeledes i forbindelse med revisionen af huseftersynsordningen gjort
geldende, at saelger stadig heefter for bygningens stikledninger og kloakker, jf.
forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 6.

4.3 Ejendomshandel udenfor forbrugerbeskyttelsesloven
[ det tilfaelde, hvor man beslutter ikke at anvende forbrugerbeskyttelseslovens kapitel 1, sa

kan salger blive mgdt med mangelskrav. I det fglgende, vil nogle af disse blive belyst.

4.3.1. Vandskader
I mange tilfeelde, skyldes skimmelsvampsangreb vandskade. Disse vandskader sker ved at der

enten spraenger et rgr og at man efterfglgende ikke formdr at fa fjernet den fugt der matte
komme pa baggrund af vandskaden. Dette kan sa veerste tilfeelde kan resulter i
skimmelsvampsangreb som en fglgeskade. Vurderingen om skimmelsvamp skal anses som en
mangel pa baggrund af en vandskade, skal derfor foretages ud fra en den aftale som er blevet
indgdet mellem parterne. Hvis szlger i forbindelse med salget, har oplyst omkring fugt i
ejendommens kelder, og kgber i den forbindelse ikke foretager en undersggelse af disse
forhold, sa vil kgber ikke senere kunne ggre manglen geeldende over for salger. Det skal dog
bemezerkes at denne undersggelsespligt er beskedent og dgmmes ikke strengt i praksis. For at

illustrere dette, henvises der til dom fra @stre Landsret fra 2004:

52 Erstatningsansvar i forbrugerforhold ved handel med fast ejendom, 2. udgave, side 52 fn.
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U 2004.2556 @: "K kobte i 2000 en fast ejendom af S for godt 4,1 mio. kr. I forbindelse med kabet
blev der udarbejdet en tilstandsrapport, som K modtog. Efter indflytningen i ejendommen
konstaterede K i november 2000, vandindtraengning i kzelderen, og den 28. februar 2001
reklamerede K herfor. Ved syn og sken konstateredes, at drsagen til, at der treengte vand ind i
keelderen, var, at der under huset lgb et dreenrgr, som var nedbrudt og tilstoppet. Draenrgret
fungerede tillige som aflgb for ejendommens vaskemaskine. Udgifterne til afhjelpning af disse
mangler udgjorde godt 85.000 kr. Draenrgret kunne ikke anses for omfattet af den faste ejendoms
bygninger, og S' ansvar skulle derfor ikke vurderes ud fra lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. S fandtes ikke at have pddraget sig erstatningsansvar over for K,
men K, der havde reklameret rettidigt, fandtes berettiget til et forholdsmaessigt afslag svarende til
udbedringsudgifterne”.>3

@stre Landsret tiltradte byrettens, med den begrundelse, at de mente kgber var berettiget til
et forholdsmeessigt afslag, idet det ma laegges grund, at hvis kgber havde haft kendskab til
manglerne, ville denne have kraevet kgbesummen nedsat med et belgb svarende til
udbedringsudgifterne i forhold til kgbesummen for ejendommen udgjorde et beskedent
belgb, sa burde dette ikke forhindre kgber fra at kunne fa forholdsmeessigt afslag i

kgbesummen>4.

4.3.2. Den ydre klimaskaerm
Den ydre klimaskaerm er et byggeteknisk ud trykfor bygningens ydre overflade, og med dette

menes der tag, ydermure, vinduer og terreendak.>® Det er i mange tilfeelde skader pa den ydre
klimaskaerm, hvor skaden udvikler sig til fugt ophopning og dernaest skimmelsvamp. Der
foreligger alene en trykt byretsdom, som tager stilling til skimmelsvamp som mangel, jf. FED
2011.11V, Hvor kgberen af en ejerlejlighed konstaterede lugtgener og efter nedtagning af
skabe, kunne man se "lange, sorte har” pa veeggen. Byretten udtalte i sagen, at "lejlighedens i
ydervagge og gulv har varet opfugtet i en meget kritisk grad samt, at lejligheden har vaeret
ramt massivt af forskellige skimmelsvampsarter og slaegter, der for fleres vedkommende kan

producere giftige stoffer, der pdvirker indeklimaet i lejligheden i en sddan grad, at

53 https://pro-karnovgroup-dk.zorac.aub.aau.dk/document/7000298201/1

54 Se ligeledes fast ejendom I, 2. udgave af Carsten Munk Hansen, side 284, 324, 328, 334, 336 og Ejendomskgb, 6.
udgave, af Anders Vinding kruse, side 146. for yderligere kommentar til dommen.

55 Fast ejendom I, 2. udgave, af Carsten Munk Hansen, side 250.
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koncentrationen af skimmelsvamp i almindelighed mad opfattes som vaerende
sundhedsskadelige” >

[ denne byretsdom tager stilling til om skimmelsvamp kan anses som en mangel. Byretten
inddrager ligeledes det sundhedsmaessige hensynsafvejning med i vurdering af om der rent

faktisk foreligger en mangel, jf. ordlyden af byrettens afggrelse.

4.3.2. Selvbyg og vennetjenester
Mange boligejere veelger selv at udfgrer byggearbejde pa deres ejendom. Dette kan veere i

form af istandsaettelse, ombygning eller tilbygning. Dette betegnes generelt som selvbyg.>”
Mange boligejere foretager dette arbejde med den forudszetning, at man herved kan spare
penge, men i virkeligheden kan dette komme til at blive meget dyrt for dem, hvis arbejdet ikke
er udfgrt efter de geeldende byggeforskrifter, jf. TBB 2004.419 @, hvor et manglende
kapillarbrydende lag (skal hindre opstigning af fugt) i et sommerhus var en mangel, da
betonen var vad, og der opstod i den forbindelse en stor risiko for svampe- og radskader.>8
Det ses fra praksis, at det tit er arbejde i form af selv, som er blevet foretaget enten i kgkkener
eller badeveaerelser som senere viser sig ikke at veerende udfgrte korrekt. Det er ligeledes
disse omrader, som er mest udsat for fugt. Dette er yderst problematisk, da disse fugtskader i
langt de fleste tilfaelde udvikler sig til skimmelsvamp pa sigt.

Det forhold, at en boligejer udfgrer et arbejde i form af selvbyg pa sin ejendom, udggr ikke i
sig selv en mangel. Ejendommens egenskaber skal blot veere i overensstemmelse med den
kgbsaftale, som er indgdet mellem boligszelger og boligkgber. Undlader boligszelger, at oplyse
om sit selvbyg, og denne ikke er udfgrt i overensstemmelse geeldende byggeforskrifter, kan
boligseelger blive erstatningsansvarlig overfor boligkgber, jf. U 2004.2496 V:

S, der var uddannet tgmrer, men ikke havde arbejdet som sddan i videre omfang, foretogi 1983
en ombygning af sin ejendom, sdledes at en carport, han havde opfgrti 1979, blev omdannet til
en tilbygning og herunder fik ny tagkonstruktion. S udarbejdede selv tegningerne, indhentede
byggetilladelse og forestod arbejdets udfgrelse. S solgte i 1989 ejendommen til K1 for 950.000
kr., og ejendommen blev i 1994 overtaget pa tvangsauktion af et realkreditinstitut, N, som
ufyldestgjort panthaver. N solgte i 1995 ejendommen til K2 for 650.000 kr. med en seedvanlig
ansvarsfraskrivelsesklausul. K2 konstaterede i 2000 fugtindtraengen i tagkonstruktionen pa
tilbygningen, og et syn og skgn viste, at der var omfattende rad- og svampeskader som fglge af

56 Fast ejendom I, 2. udgave, af Carsten Munk Hansen, side 281-282.
57 Fast ejendom I, 2. udgave, af Carsten Munk Hansen, side 252.
58 Fast ejendom I, 2. udgave, af Carsten Munk Hansen, side 250.
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konstruktions- og udfgrelsesfejl, der bevirkede, at loftsrummet over tilbygningen ikke var
tilstraekkeligt ventileret.

[ denne sag, fandt man frem til at seelger skulle anses for veerende selvbygger, og Vestre
landsret gjorde ligeledes geeldende, at en mangel med den beskaffenhed kun kan anses for
vaerende grov, hvorfor han er erstatningsansvarlig. Sagen omhandlede, hvorvidt kgber kunne
rette direkte krav mod selger, men ud fra de omstendigheder sagen fremlaegger, kan man
ligeledes udlede, hvad der skal til for at man kan anses som veerende selvbygger.

Endvidere kan man se, at der skal vaere tale om en mangel som skal betegnes for grov, fgr man
veelger at palaegge et erstatningsansvar overfor boligszelger.

Anderledes forholder det sig i Hgjesteret dom fra 2002, jf. U 2002.530 H, hvor hgjesteret ikke

fandt at boligsaelgerens uagtsomhed var grov, hvorfor denne blev frikendt.

4.4, Undtagelser for sxlgerfritagelse for mangler i forbrugerbeskyttelsesloven
[ det tilfzelde, hvor boligseelger har anvendt huseftersynsordningen, skal szelger ikke hzefte for

mangler i form af fysiske mangler i forhold til ejendommen, jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 2,
stk. 1. Dog med den modifikation, at hvis en mangel derimod ikke er en fysisk mangel, sa er

seelger ikke fri for ansvar.>?

4.4.1. Ulovlige bygningsindretninger
Ndr man i den juridiske litteratur bruger begrebet bygningsindretninger i strid med

servitutter eller offentligretlige forskrifter, vurderes disse som vaerende synonyme med
ulovlige bygningsindretninger.

En boligkgber som konstaterer en mangel, som er opstdet pa baggrund af en ulovlig
bygningsindretning, kan ggre denne mangel geeldende overfor boligszlger, jf.
forbrugerbeskyttelsesloven § 2. stk. 5, hvorfor boligsaelger som udgangspunkt heefter for
disse. Dette geelder dog ikke i tilfeelde, hvor skaden omhandler ulovlige el-, varme,
ventilations- og sanitetsinstallationer. Disse skal deekke gennem ejerskifteforsikringen. Der

findes i praksis mange domme pa omradet vedr. mangler i form af ulovlige

59 Det skal bemzerkes, at dette forudszetter at man ikke har lavet en gyldigt ansvarsfraskrivelse.
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bygningsindretninger. Et eksempel pa en afggrelse, hvor skimmelsvamp er forbundet med
fejlkonstruktion, er FED 2010.18 @:

FED 2010.18 @: En boligkgber konstaterede skimmelsvampsangreb fra gulvet. Man fandt frem
til, at skaden var opstdet pa baggrund af gulvkonstruktionen, var i strid dagaeldende
byggeforskrifter. Boligsaelger havde tegnet en udvidet ejerskifteforsikring, som skulle deekke
ulovlige bygningsindretninger. Ejerskifteforsikringen blev dgmt til, at betale for

udbedringsomkostningerne.®0

Domstolenes fortolkning af ulovlige bygningsindretninger har i stor udstraekning blevet
foretaget ud fra Justitsministeriets forarbejder og efterarbejder.6! En vigtig dom pd omradet
er ligeledes U 2002.828 H:

U 2002.828 H: Man konstaterede kort efter overtagelsesdagen af en ejendom, at der traeengte
vand ind i ejendommens kalder. Szelger havde delvist udgravet til keelder og delvis lagt nyt
keeldergulv. Kaeldergulv og veegge var ikke udfgrt i overensstemmelse med den dageeldende
bygningsreglement. Kgber, der ikke havde tegnet en ejerskifteforsikring, steevnede szelger
med henvisning til at der var tale om en ulovlig bygningsindretning.

Hgjesteret udtalte i den forbindelse, at "Baggrunden for undtagelsesbestemmelsen i
forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 5, 1. pkt., hvorefter kaberen - uanset modtagelse af
tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring — overfor salgeren kan pdberdbe sig, at et
forhold strider mod. . . offentligretlige forskrifter, md antages at veere, at seelgeren som
udgangspunkt ikke bgr fritages for haeftelse med hensyn til forhold, so i almindelighed ikke
belyses en tilstandsrapport, og som kgberen ikke kan forsikre imod, jf. herved ogsd
justitsministerens besvarelse af 4. marts 1996 af spgrgsmadl nr. 1487.

Efter de standardvilkdr for ejerskifteforsikring, som udarbejdet af Skafor i tilknytning til loven,
vil en mangel som den foreliggende vaere daekningsberettigende skade, selv om forholdet
vedrgrer bygningernes lovlighed i henhold til byggelovgivning mv., idet forholdet har medfort
skade i forsikringsvilkdrenes forstand (en fejl i lovens forstand). I denne forbindelse bemaerkes, at
den ovenfor omtalte andrede affatelse af Skafors standardvilkdr for ejerskifteforsikring -

tilfgjelsen af ordene medmindre der er indtrddt en skade, eller det konstateres, at der er en

60 Fast ejendom, 2. udgave, af Carsten Munk Hansen, side 283.
61 Betaenkning nr. 1276/1994, side 2992 f,, og ligeledes Justitsministerens besvarelse af spgrgsmal nr. S 1487. Se
ogsa Fast ejendom II, af Carsten Munk Hansen, side 128.
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naerliggende risiko for, at skaden vil opstd - ikke kan anses for at vaere en udvidelse af
forsikringsdaekningen, men alene en pracisering af denne.

Pd den anfgrte baggrund finder Hgjesteret, at den manglende efterlevelse af
bygningsreglementet ikke skal henfgres under ordene . .. kan kgber pdberdbe sig . . . at et forhold
strider mod offentligretlige forskrifter i § 2, stk. 4, 1.pkt. (nu stk. 5).%?

Carsten Munk Hansen behandler denne dom i hans fremstilling fast ejendom. Han benaevner
denne dom som vaerende den vigtigste og eneste afggrelse, hvor Hgjesteret ikke bare ngjes
med at afsige en allerede fordi-dom, men tilkendegiver en retsopfattelse om ulovlige

bygningsindretninger.

4.4.2. Mangler opstaet efter tilstandsrapporten
I den situation, hvor boligkgber ikke velger, at tegne en ejerskifteforsikring, sa kan

boligkgber uanset szlgers fritagelse for mangelshzeeftelse ggre mangler geeldende overfor
saelger, hvis disse er opstaet efter udarbejdelse af eller fornyelse af tilstandsrapporten, jf.
Forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 5, 2. pkt..63 I disse tilfeelde, skal man se p3, hvilke mangel
der er tale om og arsagen hertil. H.P. Rosenmeier skriver i hans fremstilling mangler ved fast
ejendom, at "det ikke kan vaere nok i sig selv at anse en mangel for at vare opstdet efter
tilstandsrapporten/elinstallationsrapporten, at manglen fgrst har vist sig efter rapporten. Hvis
en fejlagtig udfgrt tagkonstruktion, der af en eller anden grund ikke har kunne konstateres ved
huseftersynet, tilfeeldigvis forst giver anledning til vandindtraengning efter tilstandsrapporten,
md forholdet veere omfattet af salgers fritagelse for mangelshaeftelse. Den egentlige mangel er
fejlen ved tagkonstruktionen, der ogsd var til stede ved tilstandsrapportens udarbejdelse”.

Med andre ord, sa mener han, at hvis manglen og denne arsag, skal veere tilstede ved
udarbejdelse eller fornyelse tilstandsrapporten.

Det forholder sig anderledes, hvis salger har handlet svigagtig eller uagtsomt. I disse tilfeelde

hafter szlger for manglen.

62 Fast ejendom, 2. udgave, af Carsten Munk Hansen, side 128-130.
63 Mangler ved fast ejendom, 7. udgave af H.P. Rosenmeier, side 91.
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4.4.3. Garanti
I retspraksis vedrgrende garantier er klar og denne er, at ejerskifteforsikringen ikke deekker. |

tilfeelde af garanti afgivet af saelger, haefter seelger for.

Ifglge forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 5, 3. pkt. kan kgber paberabe sig en mangel, hvis
seelger har ydet en garanti med hensyn til det padgeeldende forhold. Det fglger endvidere af
mindstebekendtggrelsens bilag 1, punkt6, litra e, at denne undtager deekning af, forhold, som
kgberen enten har faet daekket i henhold til en garanti eller har undladt at kreeve deekket i
henhold til tredjemands garanti®*. [ beteenkning nr. 1276, anfgre udvalget, at "der vil oftest
foreligge en stiltiende garanti, hvis salgeren har afgivet klare og uforbeholdne oplysninger om
en faktisk egenskab ved ejendommen, ihvertfald hvis oplysningen er givet i kebsaftalen eller
direkte under salgsforhandlingerne”.%>

[ denne fremstilling foreligger der en garanti, hvis der anvendes udtryk som garanti,
indestaelse eller tilsikring. Det forhold, at boligsalger i sammenhang med et boligsalg
tilkendegiver, at det ham "bekendt” ikke er fugtproblemer eller at det ham bekendt ikke noget
i vejen med tagkonstruktionen, kan ikke anses for veerende et gyldigt garanti. Et eksempel pa

et gyldigt afgivet garanti er Hgjesteret dommen, U 2011.3342 H:

U 2011.3342 H: "Szelger oplyste i saelgeroplysningsskema, at denne som selvbygger havde lavet
vvs-arbejde. Tilstandsrapporten anbefalede at fd vvs-erklaering pd de udforte rgrarbejder
omfattede bdde brugsvand og varmeinstallation. Uden erklaering, betingede kgbers advokat sig
folgende for godkendelse: "VVS-erklaeringen... skal indeholde en erklaering om, at alle VVS-
installationer er udfart fagmaessigt korrekt og i overensstemmelse med gaeldende lovgivning,
herunder vedrgrende anmeldelse af en autoriseret VVS-installatgr. Sdfremt det arbejde, som
selger i h.t. kebsaftalen skal udfore, ikke er udfort fagmaessigt korrekt pd overtagelsesdagen,
eller sdfremt VVS-erkleering ikke foreligger inden for samme frist, er kgber berettiget til at lade
dem udfore/indhente VVS-erklzaering for saelgers regning og eventuelt foretage det forngdne til
opndelse af VVS-erklaering ligeledes for szlgers regning. Saelger bestred ikke, at dette vilkdr var
vedtaget. Hgjesteret fortolkede- som byret og landsret - vilkdret som en garanti omfattet af § 2,

stk. 5, og praeciserede pd baggrund af forarbejderne til § 21, at saelgeren ikke gyldigt kunne

64 Fast ejendom, 2. udgave af Carsten Munk Hansen, side 205. Se ogsa Mangler ved fast ejendom, 7. udgave af
H.P. Rosenmeier, side 273-284.
65 Beteenkning nr. 1276, side 100. Se ligeledes Fast ejendom, af Carsten Munk Hansen side 205.
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vedtage en blancogaranti, men at garanti vedrgrende "alle vvs-installationer” ikke udgjorde en
sdadan. Saelger blev dgmt til at erstatte de forhold, der dels kunne anses for en mangel dels kunne

anses for omfattet af garantien”.56

4.4.4, Svig og grov uagtsomhed
Forbrugerbeskyttelseslovens beskyttelse af seelgerens mangelshaeftelse i tilfeelde, hvor

ejendommen ikke er kontraktsmaessig stand, gaelder ikke i den situation, hvor szelgeren har
handlet grov uagtsomt eller svigagtig, jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 5. pa det
baggrund ifalder seelger ansvar, safremt denne ikke har handlet loyalt og oplyst om forhold,
som denne har haft kendskab til. Modsaetningsvis heeftet saelger ikke, hvis der kun foreligger
simple uagtsomhed®’.

[ justitsministerens bemaerkninger til lovforslaget, Folketidende 1994-95, tillaeg A, s. 2993,
anfgre udvalget: "Det md antages, at der skal meget til, for en uprofessionel szlgers adfeaerd vil
blive karakteriseret som svigagtig eller groft uagtsom, ndr ejendommen er gennemgdet af en
bygningssagkyndig. ... Grov uagtsomhed vil normalt heller ikke foreligge, selv om en
uprofessionel selger undlader at oplyse om mangler ved ejendommen, som han burde have haft
mistanke om, men som han ikke laengere hafter sig ved, og som nu mdske er skjult for selv en

bygningssagkyndig”.

4.5. Sammenfatning af skimmelsvamp som mangel
Det er i ovenstdende afsnit blevet belyst, at der foreligger en mangel i en ejendom, hvis

ejendommen pa tidspunktet af risikoovergangen, dvs. nar ejendommen er blevet overdraget.
Ikke har svaret til, hvad en boligkgber med rimelighed kan forvente. Det er helt centralt i
sager om mangler ved fast ejendom, at forhold som er naevnt i kgbsaftalen, ikke udggr en
mangel, da denne har veeret kendeligt for boligkgberen. Det gaelder ligeledes for forhold, som
boligkgberen kunne eller burde have set ved en besigtigelse. Mangelsbedgmmelsen bliver i
praksis foretaget pd baggrund af en reekke hensyn, f.eks. ejendommens art, alder og
intensiteten af manglen. Udover disse, sa fremgar det af praksis, at man ser om manglen eller

dennes arsag er tilstede ved risikoens overgang.

66 Fast ejendom, 2. udgave af Carsten Munk Hansen, side 206.
67 Fast ejendom, 2. udgave af Carsten Munk Hansen, side 210-211.
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[ ovenstaende afsnit, blev det ligeledes belyst, at selvom forbrugerbeskyttelseslovens kapitel
1. bliver anvendt, sa er der situationer, hvor salger ikke er fritaget for ansvar, jf.

forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 5.

Kapitel 5. Ejendomsforsikring

Det fglgende kapitel vil forsgge at belyse retsstillingen ved boligkgbers erstatningskrav
overfor ejendomsforsikringen, de generelle regler for en ejendomsforsikring samt undersgge
naermere om, hvordan en boligkgber er stillet i tilfzelde af, at skimmelsvamp konstateres. Der
vil endvidere sondres mellem skimmelsvamp som primeer skade og skimmelsvamp som en

folgeskade af en anden primeer skade pa boligen, hvor der er konstateret skimmelsvamp.

5.1 Ejendomsforsikring generelt
En ejendomsforsikrings vigtigste deekningsomrade omfatter skader pa fast ejendom. Ud fra

sin forsikringspolice vil man kunne se, at denne forsikring har mange betegnelser sa som
parcelhusforsikring, bygningskaskoforsikring og bygningsforsikring.8

En fuldsteendig ejendomsforsikring omfatter bade en tingsforsikring og ansvarsforsikring®®. I
det tilfzelde, hvor det drejer sig om en privat beboelsesejendom, omfatter
ejendomsforsikringen ogsa en retshjeelpsforsikring.

Dette vil dog kun behandle den del af ejendomsforsikringen, som omfatter tingsforsikring.

Nar der er tale om en ejendomsforsikring, sa daekker denne fgrst og fremmest ejeren af
ejendommen, som har indgdet forsikringsaftalen, hvilket vil sige forsikringstageren. Ud over
ejeren deekker forsikringen ligeledes panthavere i ejendommen, jf. Forsikringsansvarsloven

(herefter FAL) § 54, stk. 170.

68 Dansk forsikringsret, 9. udgave af Henning Jgnsson & Lisbeth Kjeergaard side 643.
69 Dansk forsikringsret, 9. udgave af Henning Jgnsson & Lisbeth Kjzergaard side 643.
70 Dansk forsikringsret, 9. udgave af Henning Jgnsson & Lisbeth Kjzergaard side 643.
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5.2 Hvad er omfattet af ejendomsforsikringen?
En ejendomsforsikring daekker fgrst og fremmest ejendommens bygninger. Dette fremgar af

de sadvanlige policevilkar, som er udarbejdet af forsikringen. Man har i forsikringsretten
aftalefrihed. Med den forudsaetning, at man ikke kan indga en aftale, som strider mod
praeceptive lovregler. Det kan derfor siges, at der er begraensninger til aftalefriheden i

forsikringsaftaleloven.”!

Forsikringen daekker alle bygninger pa ejendommen. Dog med det krav, at de er forbundet
med grunden pa en sddan made, at man kan opfatte det som fast ejendom. Det er derfor ikke
kun ejendommens hovedbygning, men ligeledes garager og carporte, som er omfattet af
ejendomsforsikringen. [ Dansk forsikringsret af Henning Jgnsson siger han, at “en bygning er
et anlzeg, der er beregnet til ophold for mennesker eller dyr, til udfgrelse af en virksomhed eller
til opbevaring af ting, og er forbundet med grunden pd en sddan mdde, at det efter en saedvanlig
opfattelse betegnes som fast ejendom”.”?

Ved begrebet bygning forstas ikke blot bygningens mure, veegge, vinduer, gulve og tag, men
ligeledes tilhgrende bygningsbestanddele, f.eks. faste teepper og installationer til vand, lys og
varme.’3 Nybygninger og tilbygninger er ogsa omfattet af ejendomsforsikringen. Dette
forudseetter, at det fremgar af forsikringsaftalen. Forsikringsselskabet skal derfor bekraefte
dette, for at skaden kan betragtes som vaerende daekningsberettiget. Om et
skimmelsvampsangreb kan daekkes af ejendomsforsikringen, beror fgrst og fremmest p3, om
arsagen til skaden har veeret til stede i forsikringstiden. Dette betegnes som
skadesarsagsprincippet. For at en boligejer kan fa deekket svampeangrebet i sin bolig af
forsikringsselskabet, sa skal skaden veere konstateret og anmeldt til forsikringstiden og ind til
3 maneder efter forsikringens ophgr.’# [ bogen Husejerforsikring & Ejerskifteforsikring, side
51, giver Henning Jgnsson en illustration af, hvordan en typisk ansvarsbaerende bestemmelse

herom kan lyde:

Forsikringen daekker skader i bygningsdele af trae samt murvaerk som fglge af:

- Aktive angreb af treegdelaeggende insekter

71 Dansk forsikringsret, 9. udgave af Henning Jgnsson & Lisbeth Kjeergaard side 644.
72 Dansk forsikringsret, 9. udgave af Henning Jgnsson & Lisbeth Kjzergaard, side 644.
73 Dansk forsikringsret, 9. udgave af Henning Jgnsson & Lisbeth Kjzergaard, side 645.
74 Dansk forsikringsret, 9. udgave af Henning Jgnsson & Lisbeth Kjzergaard, side 678-679.
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- Aktive angreb af husbukke og bekaempelse af disse

- Aktive angreb af borebiller

- Aktive angreb af traenedbrydende svamp (som svamp betegnes enhver skade fordrsaget
af svampeangreb, hvor nedbrydningen er hurtigt forelgbende i forhold til
konstruktionens forventede funktionstid).”>

Det er ikke alle skader, som daekkes. Forsikringen daekker ikke:

- Skade fordrsaget af radborebiller,

- Svampeskade pd dbne verandaer, terrasser, altaner, pergolaer og lignende samt pd gulve,
paneler og veegbeklaedning i kzeldre,

- Svampeskade pd uafdekkede spaer-, bjaelke- og remender,

- Svampeskade pd bygninger, som ikke er opfart pd betonblokke, muret eller stgbt sokkel,

- Svampeskade, der skyldes konstruktive fejl f.eks. forkert udfgrt isolering eller
brandsikring,

- Svampeskade, der skyldes mangelfuld efter forkert vedligeholdelse eller tilstopning af
ngdvendige ventilationsdbninger.”¢

5.3 Ejendomsforsikringens skadesbegreb
Ser man tilbage pa udviklingen af skadesbegrebet i ejendomsforsikringen, sa deekkede denne

kun skader, der skyldtes brand. Dette udviklede sig efterhdnden til ogsa at omfatte andre
skader. Denne udvikling har fgrt til, at ejendomsforsikringen deekker enhver skade, der sker
pludseligt. Ejendomsforsikringen daekker derfor ikke skader, der er sket over et leengere
tidsrum. Et eksempel pa dette kunne vaere revnedannelser pa grund af frost, bevaegelser i

tagkonstruktionen, vandskade fra dryp eller udsivning.””

En typisk vilkarsbestemmelse om pludselig skade lyder sdledes:

"Forsikringen dakker anden pludselig skade. Ved pludselig skader forstds skader, hvis drsag er

udefra kommende og gjeblikkeligt virkende drsag”.7¢

75 Dansk forsikringsret, 9. udgave af Henning Jgnsson & Lisbeth Kjeergaard, side 676.

76 Dansk forsikringsret, 9. udgave af Henning Jgnsson & Lisbeth Kjzergaard side 678.

77 Dansk forsikringsret, 9. udgave af Henning Jgnsson & Lisbeth Kjzergaard side 649-650.
78 Dansk forsikringsret, 9. udgave af Henning Jgnsson & Lisbeth Kjzergaard side 649.
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Skader, som opstar pd baggrund af almindelig brug eller dagligdagens almindelige haendelser,
deaekkes heller ikke af ejendomsforsikringen. F.eks. skrammer, ridser, svidning, tilsmudsning,
spild af fgdevarer eller vaesker eller lignende.”® Dette begranser deekningsomfanget
betydeligt og har skabt en stor tvivl i praksis. Henning Jgnsson stiller ligeledes spgrgsmal til
dette. Han stiller det spgrgsmal - “hvis en mand gdr i gang med at male loftet i stuen, og der
drypper maling ned pd det nyslebne parketgulv, er den skade, der derved sker pd parketgulvet,
sd en skade, der er sket ved almindelig brug?”.8

Denne tvivl er Henning Jgnsson ikke alene om. Problemet opstar, nar man i praksis skal
vurdere, hvorndr en skade er sket ved almindelig brug, og hvornar denne kan anses for at
vaere sket pludseligt. Dette har fgrt til, at man i nogle selskaber har zendret deres
deekningsomfang til, at man i stedet fra forsikringsselskabet side ikke lzengere skal leegge vaegt
pa, om skaden er sket ved almindelig brug, men i stedet skal man leegge vaegt pa, om der er
tale om en paregnelig skade.8! Dette har gjort, at man ikke laengere fra forsikringsselskabets
side anser paregnelige skader, herunder almindelige haendelser, for at veere

deekningsberettigede.

Praksis pa dette omrade, om en skade er sket pludselig, er ret omfattende, men
sammenfattende kan det siges, at en skade i forsikringsretligt forstand kun er pludselig, hvis:
1) ’"Skaden er pludselig, og

2) den umiddelbare drsag til skaden er pludselig.”8?

Dette krav om, at en skade skal veere pludselig, skaber en begraensning, og i de fleste tilfeelde
afskeerer denne boligejerne fra at kunne fa deekket skimmelsvampsangreb i deres
ejendomsforsikring. Skimmelsvamp opstar ikke pludseligt, idet den udvikles gennem en lang
periode pd baggrund af fugtkoncentration i ejendommen. Dette ggr, at skimmelsvamp ikke er
deekningsberettiget i ejendomsforsikringens forstand. I og med at skimmelsvamp ikke er en
skade, som sker pludseligt, sa kan denne i forsikringsretlig forstand ikke anses for at veere en

primeer skade.

79 Dansk forsikringsret, 9. udgave af Henning Jgnsson & Lisbeth Kjzergaard side 650.
80 Dansk forsikringsret, 9. udgave af Henning Jgnsson & Lisbeth Kjaergaard side 650.
81 Dansk forsikringsret, 9. udgave af Henning Jgnsson & Lisbeth Kjaergaard side 650.
82 Dansk forsikringsret, 9. udgave af Henning Jgnsson & Lisbeth Kjaergaard side 650.
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5.4 Er skimmelsvamp en daekningsberettiget skade?
Skimmelsvamp er ikke traeenedbrydende og deekkes derfor ikke som en primzer skade af

ejendomsforsikringen. Skimmelsvampsangrebet skal veere en fglgeskade, som er opstaet pa
baggrund af den primaere skade, hvor dennes drsag er sket pludseligt. Skimmelskaden skal
veere en paregnelig fglge af den daekningsberettigede skade. Ud over dette skal der veere en
sammenhaeng mellem skimmelangrebet og den deekningsberettigede skade, jf. AK 60.680, og
forsikringsretlige betingelser.

Ser man i stedet pa skimmelsvamp som en sekunder skade eller som fglgeskade, sa deekkes
disse skader af ejendomsforsikringen som en deekningsberettiget skade, forudsat at den
primeer skade er deekningsberettiget.

Der er ingen domsafggrelser pd omradet og et meget begraenset antal afggrelser fra
Ankenzvnet for forsikring. Det har kun veeret muligt at finde én afggrelse, hvor ejeren af

ejendommen far medhold.

AK 85.291(2014): Hvor forsikringsselskabet afviser daekning af en vandskade, som
efterfglgende udvikler sig til skimmelsvamp. Forsikringsselskabet gjorde gzeldende, at der
ikke var tale om et brud pa et skjult rgr. Forsikringsselskabet gjorde yderligere geeldende, at
vandskaden var sket i et depotrum og ikke et skunkrum, som klageren havdede. Ankenzevnet
fandt, at der var tale om en rgrskade i et skunkrum, hvorfor skaden var daekningsberettiget, jf.
forsikringsaftalen.

Afggrelsen tager ikke stilling til, om skimmelsvampsangrebet var en deekningsberettiget
skade, men at rgrskaden den primeere skade var. Dette gjorde, at skimmelsvampen ansas til at
veere en fglgeskade af den deekningsberettigede rgrskade.

Modsat er der mange afggrelser pa Ankenzevnet for Forsikring, som ikke giver
forsikringstager medhold.83 I disse sager, hvor forsikringstageren ikke far medhold, da denne
ikke har kunnet lgfte bevisbyrden, for at skimmelsvampeangrebet var en fglgeskade af den

deekningsberettigede primaere skade.

83 AK 93.728, AK 93.607, AK 92.166, AK 92.759, AK 92.439, AK 91.187, AK 90.637, AK 90.624, AK 89.669, AK
87.612
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5.5 Sammenfatning af ejendomsforsikringen
Ud fra ovenstdende, kan der udledes, at ejendomsforsikringens betingelser for at kunne opna

daekning for en skade forarsaget af skimmelsvamp ikke kan lade sig ggre. I og med at
skimmelsvamp ikke sker pludseligt, da den udvikler sig over en laengere periode. Derfor kan
skimmelsvamp ikke daekkes som en primeaer skade i ejendomsforsikringen.

Spgrgsmalet er derfor, om en boligejer i stedet kan fa daekket skimmelsvamp som en
sekundeer (fglgeskade), hvilket ma afvises. Denne vurdering understgttes, nar man sgger efter
afggrelser pa Ankenaevnets hjemmeside. Her kan man kun se to afggrelser, hvor
forsikringstager far medhold. Grunden til dette kan veere, at det simpelthen er for sveert for
forsikringstager at lgfte bevisbyrden, for at der er tale om skade, som udspringer af den
primaere deekningsberettigede skade, eller pa grund af at fglgeskaden ligger far
forsikringstiden. Dette ggr, at en forsikringstager ikke kan fa deekket sin
skimmelsvampsskade igennem sin ejendomsforsikring, simpelthen fordi den falder udenfor

begrebet skade i ejendomsforsikringens forstand.

Kapitel 6. Ejerskifteforsikring

[ Danmark havde man i 80’erne og 90’erne mange sager vedrgrende mangler i fast ejendom,
og dette lagde stort pres pa domstolene. Man vurderede, at 12 % af sagerne, som domstolene
skulle tage stilling til, kom fra dette ene omrade.84 Pa baggrund af denne byrdefulde pres, som
domstolene oplevede, sa valgte man fra lovgivers side at foretage tiltag, som kunne lgse denne
problematik. Det resulterede i, at forbrugerbeskyttelsesloven tradte i kraft den 1. januar
1996. Ved lovens ikrafttraeden skulle den davaerende boligkgber tegne og betale den fulde
forsikringspreemie til ejerskifteforsikringen. Dette gjorde, at mange boligkgbere undlod at
tegne en ejerskifteforsikring, nok med den begrundelse, at en kgber ved kgb af fast ejendom
er gkonomisk presset i forvejen og ikke kunne betale denne.8> Denne problematik fgrte til, at
man fra lovgivers side @ndrede forbrugerbeskyttelsesloven med virkning fra 1. juni 2000,
hvor man blandt andet fastsatte en pligt for seelgeren til at skulle betale det halve af
forsikringspreemien til ejerskifteforsikringen, hvis denne gnskede at blive fritaget for heefte

for fysiske mangler ved ejendommen.8¢ Man reviderede endvidere loven i 2012, hvor el-

84 Dansk forsikringsret, 9. udgave af Henning Jgnsson & Lisbeth Kjaergaard, side 683.
85 Fast ejendom, 1. udgave af Carsten Munk Hansen, side 56.
86 Fast ejendom, 1. udgave af Carsten Munk Hansen, side 56-57.
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installationsrapport og standdarddaekning af forhold i strid med offentlige forskrifter for el-,
vand-, varme- og ventilationsinstallationer ligeledes skulle deekkes i ejerskifteforsikringen.8”
Man papegede i samme omgang, at der var behov for indfgrelse af deekning af skimmelsvamp
i beboelsesrum samt en seerlig fugtdaekning. Tankerne bag ejerskifteforsikringen er derfor at
skabe en form for tryghed for kgber, sa denne ved at tegne en ejerskifteforsikring kan fa
deekket skader, som ikke er naevnt i tilstands- og elinstallationsrapporten.8® Szlger er

ligeledes beskyttet, sa denne ikke kan blive mgdt med krav flere ar efter.

6.1 Forbrugerbeskyttelseslovens betingelser
Boligsaelger fritages for at heefte for fysiske mangler ved bygninger, hvis betingelserne i

forbrugerbeskyttelseslovens kapitel 1 er opfyldt. Der vil kort redeggres for, hvad
betingelserne indebeerer, da det har betydning for, om forsikringsselskabet eller szelger
heefter, eller om risikoen eventuelt skal baeres af kgberen. Der kan opsta tilfeelde, hvor den
byggesagkyndige kan blive erstatningsansvarlig, men dette vil blive behandlet yderligere i

denne fremstilling.

For at huseftersynsordningen kan anvendes, skal der veere tale om en ejendom, der
hovedsageligt har vaeret brugt af salger, eller som hovedsagligt skal anvendes til beboelse for
kgberen, jf. LFFE § 1, stk. 1, et sdkaldt anvendelseskriterium. Dernzest skal kgberen fra
saelgeren have modtaget en fuldsteendig tilstandsrapport, inden overdragelsesaftalens
indgaelse, dog senest inden kgbstilbud fra kgberen, jf. § 2, stk. 1. Der skal ligeledes udarbejdes
en elinstallationsrapport, jf. § 2, stk. 1, derudover skal szlger give et skriftligt og bindende
lgfte til at betale et belgb til kgberen svarende til mindst halvdelen af den tilbudte samlede
preemie for den pageeldende forsikring, jf. § 2, stk. 3. Kgber skal ligeledes have oplysninger om
ejerskifteforsikring, jf. § 5. Den sidste betingelse er, at kgber skal have vejledning om
retsvirkningerne, jf. § 2, stk. 4. Denne vejledning skal veere udtrykkelig, og det er ikke nok at
henvise til loven. Vejledningspligten bortfalder, hvis kgber er advokat eller ejendomsmeegler,

eller hvis kgber er repraesenteret ved sadan en.8°

87 Fast ejendom, 1. udgave af Carsten Munk Hansen, side 57-58.

89 Fast ejendom II, 1. udgave af Carsten Munk Hansen, side 57-97.
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6.2 Hvad er omfattet af Ejerskifteforsikringen?
Det forudseettes i denne fremstilling, at man har valgt at ggre brug af denne ordning, og at

man opfylder betingelserne, som er anfgrt i forbrugerbeskyttelseslovens kapitel 1.

Ejerskifteforsikringens deekning omfatter bygninger, jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 5, stk. 1.
Den omfatter ligeledes bygningsdele, 1gsgre og tilbehgr. Dog betinges dette med, at disse er
varigt og fysisk forbundet med bygningen. En boligszelgers heftelsesfritagelse er ligeledes
begreenset til disse. Ved lgsgre og tilbehgr er der det krav, at disse skal vaere en naturlig del af

bygningen. F.eks. vinduer, dgre, gulve osv.

Selve bygningsbegrebet er sveert at definere helt klart, men begrebet omfatter ikke drivhuse,
plankeveerk, l&emure, fritliggende olietanke, da disse er udenfor bygningen. Ved harde
hvidevarer skal disse for at vaere daekningsberettigede i ejerskifteforsikringens forstand
udggre en del af bygningen?®, jf. mindstedeekningsbekendtggrelsens bilag 1, nr. 1, litra C.

Det forholder sig anderledes for vand- og spildevandsledninger, vandledning og
omfangsdraen®l. Disse er ikke deekningsberettigede, da disse falder udenfor
forbrugerbeskyttelseslovens bygningsbegreb og anses heller ikke som en skade, der er
omfattet af huseftersynsordningen, hvorfor den ikke er daekningsberettiget i

ejerskifteforsikringens forstand.”?

Ifglge mindstedaekningsbekendtggrelsens bilag 1 defineres skadesbegrebet sdledes:

"Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver narliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.
Ved skade forstds brud, laekage, deformering, svaeekkelse, revhedannelse, gdelaeggelse eller andre

fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningernes vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i

90 Se eksempelvis, KAF 55.476: En opvaskemaskine, som var placeret under kskkenbordplade, og som kunne
skubbes ud, fandt ankenzevnet, ikke var en "del af bygningen”.

91 Dansk forsikringsret, 9. udgave af Henning Jgnsson & Lisbeth Kjaergaard, side 703.

92 Mangler ved fast ejendom, 7. udgave, af H.P. Rosenmeier, side 172-174. Se ligeledes U 2009.1071 H, hvor
ejerskifteforsikringen ikke skulle deekke udbedring af defekter ved et omfangsdraen. Dommen ma tages som
udtryk for, at omfangsdreen ikke er omfattet af ejerskifteforsikringens deekningspligt, da de ligger uden for
bygningen.
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forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Ved naerliggende risiko for skade forstds, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende
foranstaltninger.”3

Nar der skal tages stilling til, om skimmelsvamp er en daekningsberettiget skade, sa er det
ligeledes fysiske forhold®* og bygningens nedsatte veerdi®> og brugbarhed, som er szerligt
interessant. Dette kan ses af Ankenaevn for Forsikrings afggrelser, hvor der er en tendens til at
give forsikringsselskaberne medhold i, at skimmelsvampsskader ikke er
deekningsberettigede, da dissenedsatter bygningens verdi eller brugbarhed.

Domme pa omradet: !!!!

Ifglge mindstedeekningsbekendtggrelsen bilag 1 kan der ligeledes udledes, at udbedring af
aktuelle skader samt udbedring af fysiske forhold ogsad er omfattet af deekningsomfanget, og
forsikringen skal som minimum daekke:

"2)

a) Udbedring af manglende eller nedsat funktion af el-installationer i og pd de
forsikrede bygninger samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sddanne
installationer.

b) Udbedring af manglende eller vaesentlig nedsat funktion af varme-, ventilations- og
sanitetsinstallationer (vvs-installationer) i og under de forsikrede bygninger (til
ydersiden af bygningens fundament) samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved
sddanne installationer.

c¢) Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
naerliggende risiko for skader pd de forsikrede bygninger eller bygningsdele”.?¢

93

94 Se som illustration, KAF 59.917, KAF 53.031, 60.528.

95 Eksempelvis kan handelsvaerdien med og uden fejl bedgmmes. Bestemmelsen er dog ikke en hjemmel til, at
"veerditab” pa en ejendom kan erstattes, jf. Fast ejendom, s. 113.

96 Daekningsomfang for ejerskifteforsikringer, der tilbydes i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom mv., se ligeledes Dansk forsikringsret, side 700.
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6.2.1 Omkostninger forbundet med tekniske undersggelser
[ tilfzelde, hvor skimmelsvamp konstateres i en ejendom, og denne anmeldes til

ejerskifteforsikringen, sa skal der undersgges, om denne er en deekningsberettiget skade.
Denne vurdering skal foretages ud fra tekniske undersggelser af ejendommen. Disse
undersggelser er tit forbundet med store omkostninger. Spgrgsmalet er s, hvem der skal
afholde disse udgifter. Det fremgar af Ankenaevnet for Forsikring, at man ser pa, om der er tale

om en deekningsberettiget skade.

AK 69.444 (2007): Forsikringstageren, der har husforsikring i Alm. Brand Forsikring A/S.
Ankenaevnet fandt det godtgjort, at drsagen til fugten og forekomsten af skimmelsvamp meget
vel kan veere et brud pa en stikledning i 2003. Forsikringsselskabet skulle derfor betale for en

undersggelse af ejendommen.

AK 80.939 (2012): Sagen drejede sig om en utaet dampspaerre, som resulterede i fugt og
skimmelsvamp pa loftet. Ankenaevnet ndede frem til, at den uteette dampspeerre udgjorde en
skade i forsikringsbetingelsernes forstand, og at skimmelsvampen er en
deekningsberettigende fglgeskade. Endvidere fandt ankenzevnet det berettiget, at
forsikringsselskabet skal afholde omkostningerne til indhentelse af rapport om

indeklimaundersggelse i loftrummet.

Det fremgar af Ankenaevnets afggrelser, at hvis der er tale om en deekningsberettiget skade, sa

skal forsikringsselskabet ligeledes afholde omkostningerne hertil.

6.3 Er skimmelsvamp en daekningsberettiget skade?
Det vil i det fglgende ses, om skimmelsvamp kan daekkes af ejerskifteforsikringen. Det

fremgar af ovenstdende afsnit, at for at skimmelsvamp kan anses som en deekningsberettiget
skade, sa skal der veere tale om et fysisk forhold, og at skimmelsvampsangrebet skal nedsaette
ejendommens vardi og brugbarhed. Dette vil blive illustreret med praksis fra Ankenaevnet for
Forsikring.

Det fglger af Ankenaevnets praksis, at skimmelsvamp for at veere en daekningsberettiget
skade, skal der er tale om et massivt skimmelsvampsangreb, som har nedsat ejendommens
brugbarhed eller veerdi er nedsat i forhold til samme slags bygninger. Dette kunne ses i en

afggrelse fra Ankenaevnet for Forsikring, jf. AK: 88.507 (2016): Sagen drejer sig om en
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ejendom, som er opfgrti 1978. Klageren ggr geeldende, at man har konstateret skimmelsvamp
i stort omfang under alle treegulve i hele huset. Denne konstatering er sket i forbindelse med
undersggelser af en vandskade opstdet i et aflgb fra brusenichen i badeveerelset i huset.
Klageren ggr geeldende, at skimmelniveauet pd nuveaerende tidspunkt er pa et niveau, hvor
serligt fglsomme personer vil blive pavirket af det, hvorfor det er sundhedsfarligt at bo der.
Klageren ggr ligeledes geeldende, at der er neerliggende risiko for, at der vil udvikle sig en
skade, hvis der ikke saettes ind med omfattende vedligeholdelsesarbejder eller forebyggende
foranstaltninger. Bade klageren selv og hendes samlever er direkte fysisk pavirket af
skimmelsvampsangrebet. Forsikringsselskabet afviste daekning, da man ikke ansa
skadedefinitionen for at veerende opfyldt, idet der ikke er tale om skader eller nzerliggende
risiko for skader, der nedsatter bygningens brugbarhed eller veerdi, i forhold til hvad man
kan forvente ved tilsvarende bygninger af samme alder og stand. Ankenavnet udtalte i sagen,
at pa baggrund af rapporten fra Teknologisk Institut har klageren lgftet bevisbyrden for, at
der forekommer fugt og deraf afledet skimmelsvamp i gulvkonstruktionen i de omtvistede
rum i ejendommen i et sddant omfang, at det udggr en skade i ejerskifteforsikringens
forstand. Man lagde vaegt p3, at skimmelsvampsangrebet var sa massivt, at dette nedsatte
ejendommens vaerdi og brugbarhed. Neevnet gav klageren medhold, og selskabet skulle

udbedre forholdene.

Der kan ligeledes ifglge Ankenaevnet for Forsikrings praksis udledes, at man vurderer, om den
omtalte ejendom stemmer overens med, hvad en kgber matte forvente af en ejendom med

dens alder og konstruktion.

6.3.1 Ejendommens alder i forhold til en tilsvarende ejendom
Ejendommens alder i forhold til en tilsvarende ejendom har derfor stor betydning, nar der

skal vurderes, om skimmelsvamp er en deekningsberettiget skade.

AK 89.688 (2017): Sagen drejede sig om en ejendom, hvor forsikringsselskabet afviste
deekning med henvisning til, at de anmeldte forhold ikke opfylder forsikringens skadesbegreb.
Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1962. Det fremgar af sagen, at seelger har renoveret
ejendommen i 2014 /2015 umiddelbart fgr klagernes overtagelse. Man har efterfglgende

konstateret fugtproblemer i to af ejendommens soveveerelser, hvorfor disse har medfgrt

42



Kandidatspeciale Mehayar V. Safa Aalborg Universitet

vaesentlige angreb af skimmelsvamp i sddan en grad, at klagerne har veeret ngdsaget til at
flytte de pageeldende soveverelser for at undga yderligere sygdom, forarsaget af
skimmelsvampen. Ankenzevnet udtalte i sagen, at skaden ikke opfattes som vaerende
usaedvanligt forekommende i huse fra 1962 pa grund af datidens konstruktions- og
isoleringsmetoder. Endvidere udtalte Ankenzevnet, at det ma anses for forventeligt. Dette
geelder uanset, at huset forud for overtagelse er blevet nyistandsat af salger. Ud fra denne
vurdering fandt ankenzevnet ikke, at klagerne havde bevist, at de anmeldte forhold nedsaetter
bygningens vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende huse af samme

alder. Ankenzevnet fandt derfor ikke, at der forela en skade i forsikringens forstand.

AK 93.497 (2019): Sagen vedrgrer skimmelsvamp i kaelderen, som er konstateret imellem
puds og spanplader, efter klageren har fjernet pudsen. Dansk Boligforsikring A/S har afvist
deekning med henvisning til, at skimmelsvampen i sig selv ikke er en skade, og at forholdene i
kaelderen ikke gar ud over, hvad klager med rimelighed kunne forvente pa baggrund af
anmeerkningen i tilstandsrapporten og husets alder. Efter gennemgang i sagen finder
Ankenzvnet, at klageren ikke har bevist, at der er fysiske forhold ved kaelderen, der adskiller
sig naevneveardigt fra, hvad der kan forventes i tilsvarende ejendomme af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsesstand. Forholdet blev derfor vurderet til ikke at veere omfattet

af forsikringens skadesbegreb.

[ vurderingen af, om der er tale om en deekningsberettiget skade i forhold til
ejerskifteforsikringen, tager Ankenaevn for Forsikring endvidere stilling til, om skaden, som er
blevet meldt til forsikringsselskabet, har en naerliggende risiko for skade, jf.

deekningsbekendtggrelsens bilag 1, nr. 2, litra c.

6.3.2 Skade eller neerliggende risiko for skade

o n

Ejerskifteforsikringen deekker ogsa “fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende
risiko for skader.”™”
AK93.418 (2019): 1 2009 kgbte et zegtepar et hus, og i denne forbindelse tegnes der en

ejerskifteforsikring igennem Tryg forsikring. Kort efter konstaterer parret skimmel i

97 Fast ejendom II, 1. udgave af Carsten Munk Hansen, side 114.
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klinker/flisefuger, men parret teenker, at det er normalti et badevzaerelse. [ 2017 vaelger
parret at inddrage badeveerelset til kgkken/alrum. Det viser sig efterfglgende, at
skimmelangrebet skyldes en tilbygning, der ikke var udfgrt korrekt. Selskabet afviste deekning
med henvisning til, at forholdet ikke udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade.
Selskabet henviste endvidere til, at konstruktionen ikke afviger neevneveerdigt fra andre
tilsvarende ejendomme fra 1979. Ankenaevnet gav selskabet medhold.

AK: Drejer sig om en ejendom, som er opfgrt i 1952. Det fremgdr af sagen, at forsikringstager
har klaget over, at forsikringsselskabet ikke vil yde deekning for 5 kviste, som klageren pa
baggrund af en rapport mener, er fejlkonstruerede. Dette har resulteret i ophobning af fugt,
som endvidere har resulteret i skimmelsvamp. Forsikringsselskabet har afvist deekning, idet
man fra selskabets side ikke mener, at der er tale om en skade eller neerliggende risiko for
skade. Forsikringsselskabet ggr ligeledes galdende, at der ikke er tale om en skade, som
nedseetter ejendommen eller dennes brugbarhed naevnevardigt. Ankenaevnet gav selskabet
medhold, med den begrundelse, at man fra ankenzevnets side ikke finder, at klageren har

lgftet bevisbyrden for, at der var tale om en skade eller en nzerliggende risiko for skade.

Det forholder sig anderledes i AK 86.911 (2011): Hvor klageren fik medhold. Det drejede sig
om en ejendom opfgrt i 1964, hvor man havde konstateret skimmelsvamp pa loftet under
tagkonstruktionen, pa baggrund af vandophobning. Forsikringsselskabet afviste at deekke,
med den begrundelse, at det var, hvad man kunne forvente af et hus med den alder.
Ankenaevnet gav klageren medhold. Ankenaevnet vurderede, at der pa laengere sigt er en

risiko for, at forholdene hver iszer kan bidrage til, at risikoen for vand pa loftet forgges.

6.4 Sammenfatning af ejerskifteforsikring
Der er i ovenstdende afsnit blevet behandlet, om en boligkgber kan fa daekket sin skade

igennem ejerskifteforsikringen. Overordnet deekker ejerskifteforsikringen, skader eller
arsagen til disse skader. Dog skal skaden veaere sket i forsikringstiden.

Dakningsomfanget i ejerskifteforsikringen er fastsat i mindstedaekningsbekendtggrelsen og
skal som minimum daekkes i det omfang denne bestemmer. Ejerskifteforsikringens
daekningsomfang, omfatter alle bygninger pa ejendommen. Dertil kommer faste bestandsdele
som ligeledes daekkes. For at en skade kan daekkes af ejerskifteforsikringen, sa der veere tale

om en pludselig skade, dvs. at skaden er sket over relativ kort tid.
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Dette ggr at skimmelsvamp falder udenfor skadesbegrebet, da skimmelsvamp udvikler sig
over lang tid.

Vi sd ogs3, at ejeskifteforsikringen daekker fglgeskader som er kommet ved at en primaer
daekningsberettiget skade. for at skimmelsvamp kan vaere en deekningsberettiget skade, sa

skal denne opstdet pa baggrund af en deekningsberettiget primeer skade.

7.Tiltag fra mod skimmelsvampsproblematikken
Man har fra lovgivers side anerkendyt, at der et stort problem ved

skimmelsvampsproblematikken, hvorfor man prgvede at lgse dette ved at fa gennemfgrt en
fugtskadedaekning, som skulle athjelpe eller mindske alle de sager som kom pa omradet.
Fugtskadedaekningen bliver i denne fremstilling kun naevnt for at vise, at man har prgvet pa at

finde en lgsning pa omradet. Denne blev opgivet lige sa hurtig som den blev begyndt.

7.1 Fugtskadedakningen — kort

[ efteraret 2006 blev der under Justitsministeriet nedsat et udvalg om huseftersynsordningen.
Udvalget skulle vurdere den samlede huseftersynsordning. Udvalget skulle vurdere, om der
pa omradet var behov for 2endringer af ordningen. Pa baggrund af dette udgav udvalget i
2010 betaenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen. Pa baggrund af et forslag fra
Forsikring og Pension anbefalede udvalget, at en seerskilt fugtskadedaekning blev
gennemfgrt®8. Man ville udvide ejerskifteforsikringen. Man sa fra udvalgets side og pa
baggrund af praksis, at det var ngdvendigt "at give forbrugerne flere oplysninger om husets
fugtniveau, at gore det mere klart for forbrugerne, hvorndr fugtskader er deekket af
ejerskifteforsikringen og at give forbrugerne en bedre fugtdaekning end i dag i de rum, der er
godkendct til beboelse”.*®

Man havde med fugtskadedaekningen i tankerne, at denne skulle fastsaette objektive
grensevaerdier for acceptabel fugt i boliger, og ligeledes udvikling af en malemetode, hvor
man pa relativt kort tid (30-45 minutter) kunne male fugt uden, at dette betgd, at man skulle
foretage destruktive indgreb. Man fandt allerede i opstarten af dette projekt ud af, at der ikke

foreld nogen som helst statistisk baseret viden omkring, hvilke fugtforhold der er almindelige

98 By- og Boligudvalget 2014-15, side 1, Bilag 35.
(https://www.ft.dk/samling/20141/almdel /BYB/bilag/35/1495348.pdf)
99 By- og Boligudvalget 2014-15, side 1, Bilag 35.
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i danske huse. Man kunne derfor ikke pa forsvarlig vis fastsaette objektive graenseveerdier for
acceptabel fugt uden yderligere forskning. [ en rapport fra Statens Byggeforskningsinstitut
(herefter SBi), kunne man se, at den geografiske placering af bygningerne har betydning for
fugtniveauet i disse. Man fandt derefter frem til, at man pa daveaerende stadie ikke havde det
forngdne tekniske udstyr til at kunne foretage fugtmalinger uden destruktive indgreb.100
Man diskuterede i sin tid ogs3, at fugtskadedaekningen skulle deekke fugtskader som den
primeere skade, hvilket vil sige, at havde en person som kgber en ejendom, og man i den
forbindelse har oplyst denne en fugtighedsmaling i ejendommen, og denne har vist sig ikke at
veere korrekt, sa ville boligejeren i det tilfaelde, hvor denne fugtighed havde udviklet sig til
skimmelsvamp som en fglgeskade, sa ville denne skade vaere deekningsberettiget i
ejerskifteforsikringen. Det ma dog konkluderes, at denne fugtdeekning nok aldrig ser dagens

lys. Det er nu 5 ar siden, hvor den har vaeret behandlet. Den er derfor stiltiende opgivet.

Kapitel 8. Konklusion

Det kan ud fra ovenstaende konkluderes, at i tilfaelde hvor en boligejer konstaterer
skimmelsvamp i ejendommen, sa er det vigtigt at se p3, hvornar denne er opstaet. Det har
betydning, da dette er bestemmende for, hvem boligejer kan rette sit krav mod.

Dette spgrgsmal skal besvare ud fra en raeekke overvejelser. For det fgrste om, hvornar
skimmelsvampeangrebet opstaet. Fgr eller efter overgangen af risikoen, dvs.
overtagelsesdagen for ejendommen. I det scenarie, hvor skaden eller dennes arsag er opstaet i
boligkgberens ejertid, sd kan boligkgber kun rette sit mod ejendomsforsikringen, hvorimod
den situation, hvor skaden eller dennes arsag, er opstdet i boligsalgerens ejertid, sa vil
boligkgber have mulighed for at rette sit krav mod boligszelger. Dette forudsaetter dog, at

boligseelger ikke har tegnet en ejerskifteforsikring.

Derudover kraeves det, at manglen eller skaden ikke er naevnt i enten kgbsaftalen eller
tilstandsrapporten. Hvis forholdet er kendelig for boligkgber, sa udggr dette ikke en mangel.

Kgbsaftalen mellem boligsaelger og boligkgber er helt central for om hvorvidt der foreligger

100 By- og Boligudvalget 2014-15, side 2, Bilag 35.
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en mangel. Der foreligger en mangel, hvis ejendommen ikke er som boligkgber havde

forventet.

Der ma ligeledes konkluderes, at en boligkgbers krav afthaenger, ogsa af om boligkgbet er
omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven. Loven indeholder i dens kapitel 1. en
ansvarsfritagelsesordning, hvorfor boligsalger er fritaget for haeftelse for visse krav. For at
boligsaelger kan ggre denne sikkerhed i ordningen, sa skal han opfylde betingelser i
forbrugerbeskyttelseslovens kapitel 1. og ggr han det, sa skal boligkgber rette sit krav overfor
ejerskifteforsikringen. Dette geelder dog ikke ulovlige bygningsindretninger eller forhold som
er opstdet, efter tilstandsrapporten er blevet udarbejdet af den byggesagkyndige eller i det
tilfeelde, hvor boligsalger har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. Her skal boligkgber rette

sit krav mod boligsalgeren.

I bedgmmelsen om skimmelsvamp udggr en mangel, ma der konkluderes, at set ud fra
praksis, sa foretager domstolene en hensynsafvejning. Hvor man ser pad en bygnings art, alder,
men ligeledes intensiteten af skimmelsvampeangrebet. Det ses ligeledes, at man i praksis
vurderer ejendommens alder pd baggrund af de byggenormer som man anvendte pa
opfgrelsestidspunktet. Ved bedgmmelsen af intensiteten, sa fremgar det af retspraksis, at
domstolene bort fra andre hensynsafvejninger, nar der er tale om massiv skimmelsvamp.
Dette kraever dog, at et skimmelsvampsangreb, som nedsaetter bygningens anvendelighed for
boligkgber og dennes familie, at der kan vare neerliggende risiko at denne er
sundhedsskadelig for beboerne. Det fremgar ligeledes af retspraksis, at skimmelsvamp i
sadanne situationer anses for en mangel. Yderligere kan der konkluderes, at boligkgber ikke
kan ggre mangelskrav geelde over for boligszelger, hvis skimmelsvampsangrebet skyldes en

bygnings gamle konstruktion i form af slid og zelde.

Der kan endvidere konkluderes at fgr skimmelsvamp kan anses for at veere en skade, sa skal
den opfylde kravet om en pludselig skade og at denne skal vaere treenedbrydende, for at veere
daekningsberettiget, hvorfor man i forsikringsretlig henseende ikke kan fa daekket
skimmelsvamp som en primzer skade. Fordi det enten ikke er en daekningsberettiget skade

eller fordi boligejeren ifglge retspraksis ikke kan bevise, at skaden er opstaet i
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forsikringstiden. Det vil derfor kun vaere muligt, at fa deekket skimmelsvamp som en

folgeskade.

Boligejeren har ligeledes muligheden for at rette sit krav mod ejerskifteforsikringen. Dette er
dog betinget af at boligkgber har tegnet en ejerskifteforsikring. Endvidere skal skaden vare
sket i forsikringstiden. deekningsomfanget for ejerskifteforsikringen er fastslaet i
mindstedaekningsbekendtggrelsen, og denne kan forsikringsselskabet ikke lovligt begraense.
Ejerskifteforsikringen skal som minimum daekke udbedring af skader samt, fysiske forhold
ved bygningerne samt, skader som giver neaerliggende risiko for skader pa bygningerne, dvs. at
hvis man ikke foretager vedligeholdelse eller reparationer, sa er der nzerliggende risiko for
skade. Ud fra Ankenzaevn for Forsikringens praksis, ses det at nar denne skal vurdere om der
er tale om en daekningsberettiget skade, sa inddrager den ligeledes i vurderingen om der er
tale om massiv angreb af skimmelsvamp og om ejendommens vardi og brugbarhed bliver
nedsat naevntverdigt. Det vil herefter veere svart, at komme med helt faste kriterier, hvorfor
alle sager bliver bedgmt ud fra, da disse i langt de fleste tilfeelde vurderes skgnsmaessig i hvert
enkelte tilfeelde.

Overordnet kan der konkluderes, at i tilfaelde af at der er konstateret skimmelsvamp i en
ejendom, sa er det meget begraenset for boligkgber og kunne fa deekket denne skade. Enten
fordi, at skimmelsvamp ikke anses som en primzer skade, eller fordi at boligkgber ikke kan
lgfte bevisbyrden for at fglgeskaden er sket i forsikringstiden. Selve skadesbegrebet
begreenser ligeledes boligkgber for at kunne kraeve skimmelsvampsangreb daekket, da denne
ikke sker pludselig, hvorfor den falder udenfor den forsikringsretlige skadesbegreb. For at
skimmelsvamp kan blive daekket af forsikringen, skal der vaere tale en sa massiv angreb af
skimmelsvamp, at denne kan anses som veerende meget sundhedsskadelig. Dette ggr at i
sager om skimmelsvamp, sa henviser Ankenaevnet for Forsikring tit sagerne til domstolene, sa

denne kan afggre spgrgsmalet.
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Kapitel 9. English abstract

Due to the problems in cases of mold discovered in residents in Denmark. This Thesis will
illustrate how the owners of a real estate are legally positioned when or if mold is discovered.
The Thesis will use legislations and research that are on the field to se how the owners can
position themselves if this happens. In Denmark there has in the past years been record high
rain, which has caused homes to be damaged with water injuries, witch has led to increasingly
moisturizing the Danish home owners houses. The Thesis will therefor examine how the
owners of these homes are positioned from a legal point of view and regarding claims against
the property insurance and home change insurance. For this to happen, its important to see
how the Courts and the insurance complaints board will view and react on the matter of mold.
The practice has shown us, that the insurance determine these cases through a numbers of
different factors, such as the extent of the mold, and if the home owners can live in the house
without of getting ill. This Thesis will use verdicts that show, that the home owners
insurances only will cover the cost, if the mold in the house comes from a primary damage,
that is included in the insurance.

The legislators in Denmark have tried to make laws that makes it easier for the home owners

but it seems not to have had the biggest impact on the field.
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