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afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. I brev af 24/9 2021 til nævnet har klagerens advokat 

bl.a. anført: 

"1. Sagsforløb 
I forbindelse med købet af ejendommen beliggende … ('Ejendommen') tegnede [klagerne] ejer-
skifteforsikring ved Gjensidige Forsikring med ikrafttræden fra den 1. maj 2012. Som bilag 3 frem-
lægges forsikringsvilkårene og forsikringsbetingelserne og som bilag 4 fremlægges tilstandsrap-
porten. 
 
Ejendommen er opført i 1971. 
 
Den 1. december 2016 anmeldte [klagerne] en konstateret skimmelforekomst ved Ejendommen 
til Gjensidige Forsikring. [Klagerne] havde fået foretaget en mikrobiel indeklimaundersøgelse af 
[klagerens firma], der havde påvist skimmelforekomst. 
 
Rapporten af 17. oktober 2016 fra [klagerens firma] fremlægges som bilag 5. 
 
Gjensidige Forsikring afviste indledningsvis dækning af forholdene, idet det efter Gjensidige For-
sikrings opfattelse ikke var påvist, at der var nævneværdigt mere skimmel i Ejendommen i forhold 
til tilsvarende ejendomme af samme alder og konstruktion. 
 
1.1 Syn og skøn 
Som følge af Gjensidige Forsikrings afvisning af forsikringsdækning begærede [klagerne] syn og 
skøn (isoleret bevisoptagelse) med henblik på at påvise forholdene. 
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Skønserklæringerne af 6. februar 2018, 30. oktober 2018 og 15. maj 2019 fremlægges som bilag 6-
8. 
 
Der har under skønssagen været fremlagt to tekniske erklæringer fra [bygningsbiologisk rådgiv-
ningsfirma] for skønsmanden, der fremlægges som bilag 9-10. 
 
Det har under skønssagen og efterfølgende været muligt for parterne, at opnå enighed om flere 
af forholdene, herunder har Gjensidige Forsikring anerkendt, at forholdene er dækningsberettige-
de. 
 
2. Begrundelse for klage 
Der er helt overordnet enighed mellem parterne om, at de konstaterede forhold er dækningsbe-
rettigede skader under ejerskifteforsikringen. Det fremgår således eksempelvis af Gjensidige For-
sikrings afgørelse af 22. januar 2021 (bilag 2), at: 
'Forholdene med skadenummer 3086278,1-3 er anerkendt som dækningsberettigede over den 
tegnede ejerskifteforsikring. Tvisten består i selve udbedringen af de anerkendte forhold.' 
 
Uenigheden mellem parterne består således i, hvorledes korrekt udbedring af forholdene skal ske. 
De konkrete tvistepunkter uddybes straks nedenfor. 
 
2.1 Tagkonstruktion med skimmelsvamp 
Der er – efter det oplyste – enighed om, at der er konstateret skimmelvækst på brædderne i tag-
konstruktionen (loftsrummet). 
 
Dette er således også konstateret af skønsmanden, jf. hans besvarelse af spørgsmål 8 i skønser-
klæringen af 6. februar 2018 (bilag 6). 
 
Skønsmanden vurderer, at årsagen til den konstaterede skimmelvækst skyldes (1) manglende 
ventilation og (2) utætheder i dampspærren, jf. skønsmandens besvarelse af spørgsmål 10 i 
skønserklæringen af 6. februar 2018 (bilag 6). 
 
Da der er enighed om, at der er konstateret skimmelvækst og at det er en dækningsberettigede 
skade, skal Ankenævnet for Forsikring alene forholde sig til, hvad der er den håndværksmæssige 
korrekte udbedringsmetode. 
 
Ved besvarelsen af spørgsmål 14 i skønserklæringen af 6. februar 2018 (bilag 6) har skønsmanden 
vurderet hvorledes udbedring skal ske: 
'Udbedring kan kun ske ved at fjerne taget i sin helhed dvs. tagpap, underlagsbrædder, isolering 
og dampspærre og opbygge en ny konstruktion, hvor det sikres, at der er tæt dampspærre og ven-
tilation af tagkonstruktion iht. gældende retningslinjer.' 
 
I forlængelse heraf stillede Gjensidige Forsikring et supplerende spørgsmål IG til skønsmanden 
vedrørende, hvorvidt det i stedet 'er muligt, at udbedre tagkonstruktionen således at der foreta-
ges en udvidelse af ventilationsarealet i tagkonstruktionen for at bringe skimmelforekomsten på et 
forventeligt niveau i et sommerhus, som nærværende'. 
 
Hertil svarer skønsmanden i skønserklæringen af 30. oktober 2018 (bilag 7), at: 
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'Forholdene kan forbedres ved at udvide ventilationsarealet i tagkonstruktionen, hvilket vil mod-
virke yderligere skimmelvækst. Dette vil imidlertid ikke fjerne generne fra den allerede konstate-
rede skimmelvækst. Generne kan kun fjernes ved udskiftning eller afrensning af alle overflader i 
tagrummet. ' 
 
[Understreget her] 
 
Det er således skønsmandens vurdering, at forholdene kan forbedres, men at de konstaterede 
gener (skimmelforekomsten) kun kan udbedres ved udskiftning eller afrensning af alle overflader i 
tagrummet. Skønsmanden har således eksplicit forholdt sig til, om den af Gjensidige Forsikring til-
budte løsning var tilstrækkelig, hvilket afvises af skønsmanden. 
 
[Klageren] har fået undersøgt, om det er muligt at foretage skimmelafrensning, hvilket grundet 
pladsmangel imidlertid ikke er muligt. Det fremgår således af [bygningsbiologisk rådgivningsfir-
mas] rapport af 15. januar 2018, at: 
'Vi vurderer umiddelbart, at det ikke er muligt at udføre skimmelsvampesanering af tagbrædderne 
i tagkonstruktionen pga. manglende pladsforhold' 
 
Efter det oplyste er Gjensidige Forsikring enige i, at det ikke er muligt at foretage skimmelafrens-
ning. 
 
Til trods for skønsmandens entydige besvarelse, fastholder Gjensidige Forsikring alene at forøge 
ventilationen i tagkonstruktionen ved at indføre yderligere ventilationsriste i tagkonstruktionens 
gavle. 
 
Gjensidige Forsikring afviser således fortsat at give dækning til udbedring i overensstemmelse 
med skønsmandens anvisninger. Det fremgår således af Gjensidige Forsikrings afgørelse af 22. ja-
nuar 2021 (bilag 2), at: 
'Gjensidige har den 24. januar 2019 anerkendt forsikringsdækning for forøgelse af ventilation i 
tagkonstruktionen ved at isætte yderligere ventilationsriste i tagkonstruktionens gavle. Der er så-
ledes 
ikke anerkendt forsikringsdækning for skimmelafrensning af tagkonstruktion 
[…] 
Således anerkender skønsmanden, at skimmel i tagkonstruktionen kan udbedres ved at forøge 
ventilationen samt skimmelafrensning, og at det således ikke er nødvendigt at fjerne tagkonstruk-
tionen. 
 
På det foreliggende grundlag vil vi således fastholde, at vores dækningstilsagn begrænser sig til 
etablering af forøget ventilation i tagrummet og ikke en fjernelse af tagkonstruktionen og etable-
ring af ny tagkonstruktion. 
 
Vi har noteret os skønsmandens oplysning om, at etablering af forøget ventilation vil modvirke 
yderligere skimmelvækst, men ikke fjerne generne fra den allerede konstaterede skimmelvækst, 
men vi er dog ikke enige i skønsmandens konklusioner ud fra de foreliggende skimmelprøver' 
 
Det er [klagernes] opfattelse, at den af Gjensidige tilbudte løsning er en utilstrækkelig udbedring 
af forholdene, som – efter skønsmandens vurdering – heller ikke vil afhjælpe de konstaterede 
forhold. 
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Det bemærkes i den forbindelse, at de konstaterede forhold – efter skønsmandens vurdering – er 
af en sådan karakter, at indeklimaet vil være påvirket samt at den konstaterede skimmelvækst 
nedsætter bygningens brugbarhed nævneværdigt, jf. skønsmandens besvarelse af spørgsmål 11 i 
skønserklæringen af 6. februar 2018 (bilag 6). 
 
Det gøres samlet gældende, at Gjensidige Forsikring skal give tilsagn i overensstemmelse med 
skønsmandens anvisninger. 
 
2.2 Gulv/terrænkonstruktion i tilbygningen/skimmelsvampeforekomst 
Parterne har den 24. juni 2021 opnået enighed omkring dette punkt , som dermed ikke er en del 
af klagen. 
 
2.3 Gulvkonstruktion i det oprindelige hovedhus/skimmelsvampeforekomst 
Det fremgår af skønsmandens besvarelse af spørgsmål 15 i skønserklæringen af 30. oktober 2018 
(bilag 7), at: 
'Ved de supplerende undersøgelser er der konstateret skimmel i varierende mængde i gulvkon-
struktionen. Baseret på de supplerende prøveresultater, er det skønsmandens vurdering, at der i 
gulvkonstruktionen er skimmelvækst i uacceptabelt omfang. 
 
Som tidligere anført er der ikke ventilationsriste til krybekælderen, og det i SBI-anvisning 7 anførte 
er dermed ikke overholdt (der er 'døde' områder og ingen riste). Der er ikke faldt væk fra huset, og 
kryberummets højde overholder ikke den i SBI-anvisning 7 anførte minimumshøjde på 40 cm.' 
 
Skønsmanden har således konstateret skimmelvækst i gulvkonstruktionen i et uacceptabelt om-
fang, som efter skønsmandens opfattelse skyldes to forhold, som er udført i strid med god hånd-
værksmæssig skik: (1) krybekælderen er udført uden ventilationsriste og (2) kryberummets højder 
overholder ikke minimumshøjden på 40 cm. 
 
Det gøres gældende, at skade (1) og (2) opfylder skadesbegrebet i forsikringsbetingelserne pkt. 
14. 
 
Det bemærkes, at den aktuelle SBI-anvisning 7 (2. udg.) er fra 1957 og dermed før opførelsen af 
Ejendommen. 
 
Ved besvarelsen af spørgsmål 18 i skønserklæringen af 30. oktober 2018 (bilag 7) har skønsman-
den vurderet hvorledes udbedring skal ske: 
'Skønsmanden vurderer, at de konstaterede forhold i gulvkonstruktionen kun kan udbedres ved at 
fjerne den nuværende gulvkonstruktion og ændre den til et terrændæk. Udbedringsudgifterne kan 
kun anslås MEGET groft til ca. 3.000 kr./m2, idet ændringen indebærer, at den nuværende gulv-
konstruktion skal fjernes fuldstændig, alle indervægge skal nedtages eller understøttes midlerti-
digt, og isoleringen skal ændres til nugældende krav (sidstnævnte kræver afgravning af jord under 
dækket). 
Såfremt der ønskes en mere nøjagtig pris, anbefales det, at der indhentes et tilbud på arbejdet. 
Skønsmanden medvirker gerne ved eventuel indhentelse af tilbud. 
For god ordens skyld gøres opmærksom på, at skønsmanden antager, at badeværelset er lavet 
som terrændæk, og i så fald behøver gulvkonstruktionen der ikke at blive ændret.' 
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[Understreget her] 
 
Det er således skønsmandens vurdering, at forholdene kun kan udbedres ved at ændre gulvkon-
struktionen til et terrændæk. 
 
Gjensidige Forsikring anerkendt forsikringsdækning til at udføre: Optagning af gulve og isolering, 
afrensning af gulvbjælker, etablering af ventilation i sokkel, genetablering af 100 mm isolering 
mellem bjælker og nyt gulv (undtagen badeværelse). 
 
Det er [klagernes] opfattelse, at den af Gjensidige tilbudte løsning er en utilstrækkelig udbedring 
af forholdene, som således ikke afhjælper, at kryberummets højde ikke overholder minimumshøj-
den på 40 cm. 
 
Gjensidige Forsikring har fortsat ikke forholdt sig til, hvorledes den tilbudte afhjælpningsløsning 
skulle afhjælpe den manglende højde i kryberummet. 
 
Det gøres samlet gældende, at Gjensidige Forsikring skal give tilsagn i overensstemmelse med 
skønsmandens anvisninger." 

 

Selskabet har i brev af 31/1 2022 til nævnet bl.a. redegjort for sagsforløbet og afgørelsen såle-

des: 

"Sagens fakta 
Oplysninger om ejendommen 
Ejendommen er et sommerhus opført 1971 (byggetilladelse meddelt i 1969). Vores forsikringsta-
ger overtager ejendommen på baggrund af tilstandsrapport udarbejdet den 4. april 2012 (bilag 4) 
og tegner ejerskifteforsikring med basisdækning for en 5 års periode pr. 11. maj 2012 (bilag A), 
policen ophørte pr. 11. maj 2017. Forsikringsbetingelser nr. 2435004 er gældende (bilag 3). 
 
Tilstandsrapporten 
Der er ikke anmærkninger om det anmeldte forhold. 
 
Overordnet sagsforløb 
Den 1. december 2016, 3 ½ år efter overtagelsen af sommerhuset, modtager vi anmeldelse fra 
Klagers advokat om skimmel, jf. bilag 5. Først den 31. maj 2016, 4 år efter overtagen af ejendom-
men, udføres der aftryksprøve i bl.a. hovedhuset, og hen ved ½ år efter der er udført inspektions-
huller i tilbygning og hovedhus. Undersøgelsen udføres på underside af isolering samt overside på 
folie i gulvkonstruktionen (bilag 2 til undersøgelsen i bilag 5). Der udføres ingen egentlige under-
søgelser af det faktiske indeklima i hovedhuset. 
 
Vi forelægger undersøgelsen for vores Rådgiver ([rådgivningsfirma]), der ligesom os ikke finder, at 
der er tale om dækningsberettigende forhold. Vi henviser i det hele til rapport af 19. januar 2017 
(bilag B). 
 
Som anført af Klagers advokat gennemføres skønsforretning med supplerende spørgsmål og 
skimmelundersøgelser. 
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Skønserklæringerne forelægges for vores Rådgiver, som kommer med deres vurdering i notat af 
21. 
oktober 2020 (bilag C) samt mail af 22. oktober 2020 (bilag D), som vi henviser til. 
 
I forlængelse heraf har vi meddelt dækning til forhold 2 vedrørende tilbygningen (soveværelse) på 
baggrund af en konkret vurdering, da vi ikke mener, at skønsmandens vurdering entydigt afdæk-
ker 
dækningsberettigende forhold. 
 
Herefter udestår, som også anført af advokaten, forhold 1 om skimmelforekomst i tagkonstrukti-
on samt forhold 3, skimmelforekomst i gulvkonstruktion i hovedhus. 
 
For forhold 1 har vi anerkendt skade og udbedring i overensstemmelse med ejerskifteforsikrin-
gens 
skadebegreb ved at meddele dækning til øget ventilationen i tagkonstruktionen ved at indføre 
ventilationsriste i tagkonstruktionens gavle. 
 
For forhold 3 om skimmelforekomst i gulvkonstruktionen i hovedhuset, da har vi på baggrund af 
en 
konkret vurdering anerkendt at dække optagning af gulve og isolering, afrensning af gulvbjælker, 
etablering af ventilation i sokkel, genetablering af 100 mm isolering mellem bjælker og nyt gulv. 
Klagers advokat gør gældende, at udbedringen skal ske i præcis overensstemmelse med skøns-
mandens anvisninger. Dette kan vi ikke tiltræde, men må fastholde, at dækning alene kan medde-
les i overensstemmelse med vilkår for ejerskifteforsikringen. 
 
Vores vurdering 
Ad forhold 1 – skimmel i tagkonstruktion 
Indledningsvist skal vi præcisere, at ejerskifteforsikringen er en skadeforsikring, som dækker ska-
de i overensstemmelse med forsikringsbetingelsernes nærmere bestemmelser, her særligt punkt 
14. Helt overordnet kan vi konstatere, at skønserklæringerne (bilag 6 – 8) i høj grad er besvaret på 
baggrund af en generel byggeteknisk vurdering og ikke i ejerskifteforsikringens kontekst. Dette 
bevirker, at en lang række af skønsmandens svar/vurderinger sker ud fra en fagteknisk vurdering 
og ikke i ejerskifteforsikringens kontekst, hvorfor svar/vurderinger heller ikke umiddelbart kan 
overføres til ejerskifteforsikringens dækning. 
 
Skønsmanden har i skønserklæring bilag 6, spørgsmål 8 - 14 konstateret skimmelvækst på bræd-
derne i tagkonstruktionen. Ved besigtigelsen måltes fugtniveau, som var normalt for årstiden (vi 
noterer os, at der heller ikke er konstateret fugtrelaterede skader som ex. nedbrydning af trækon-
struktioner eller andet). Det anføres videre, at der overalt i tagrummet ses mørkfarv-
ning/skimmelvækst, så udbredelsen vurderes at være generel for hele tagkonstruktionen (illustre-
ret ved billeder i bilag 9). Skønsmanden konkluderer, at skimmelvæksten i tagrummet skyldes 
manglende ventilation og formentlig utætheder i dampspærre. Videre anføres, at den manglende 
ventilation ikke overholder gældende retningslinjer på opførelsestidspunktet, jf. SBI-anvisning 7, 
Fugt og isolering, 2. udgave, 1957, at den skete efterisolering fugtteknisk er en fordel, da den hæ-
ver temperaturen i loftsrummet under brug af huset, og dermed mindsker yderligere skimmel-
vækst. Endelig vurderer han, at omfanget af skimmel i tagkonstruktionen medfører stor risiko for 
påvirkning af indeklimaet. Slutteligt anføres det, at udbedring skal ske ved at fjerne taget og op-
bygge en ny tagkonstruktion. I relation til skimmelsvampeforekomsterne anføres det, at Aspergil-
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lus og Penicillum er almindeligt forekommende i udeluften, men i et større omfang end forvente-
ligt (bilag 6, spørgsmål/svar IC). 
 
I supplerende skønserklæring (bilag 7, svar IG) anfører skønsmanden, at forholdene kan forbedres 
ved at udvide ventilationsarealet i tagkonstruktionen, hvilket vil modvirke yderligere skimmel-
vækst, men ikke fjerne den allerede konstaterede skimmelvækst. 
 
Skønsmanden anerkender således, at mulig fremtidig skimmelskimmelvækst i tagkonstruktionen 
kan modvirkes ved at forøge ventilationen. Det er vores erfaring, at den eksisterende skimmel i 
tagkonstruktionen kan afrenses, som anført i bilag D. Vi skal dog i det hele bemærke, at vi ikke 
mener at den begrænset skimmelvækst, som faktisk er konstateret i tagkonstruktionen, udgør et 
dækningsberettigende forhold under ejerskifteforsikringen, jf. neden for. 
 
Vores vurdering støttes også af de konstaterede forhold i rapport fra Skønsmandens Rådgiver 
(bygningsbiologisk rådgivningsfirma (bilag 9)), der har udført skimmelundersøgelsen på ejen-
dommen. Rapportens oplysninger ligger til grund for skønsmandens konklusioner i skønserklæring 
(bilag 6), fremgår det at der blev registreret sporadisk forhøjet vækst/forekomst af skimmelsvam-
pe på undersiden af tagbrædderne i tagkonstruktionen, at forekomsten af skimmelsvampe var 
domineret af Cladosporium sp., og endelig at der blev registreret et træfugtniveau på op til ca. 18 
% i tagbrædderne, hvilket er normalt for årstiden. 
 
Skønsmandens Rådgiver konkluderer (bilag 9, afsnit 6, side 11): 
 
Tagkonstruktion 
På baggrund af undersøgelsen og analyseresultatet vurderer vi, at der er sporadisk forhøjede ni-
veauer af skimmelsvampe på undersiden af tagbrædderne i tagkonstruktionen. 
 
Vi vurderer at årsagen til det forhøjede niveau af skimmelsvampe i tagkonstruktionen primært 
skyldes manglende ventilation af tagkonstruktionen. 
 
Yderligere vurderer vi, at der kan trænge fugtig rum luft op i tagrummet fra utætheder i damp-
spærren i lofterne. Når fugtig luft kommer op i tagrummet i vinterhalvåret afgives fugten i luften 
på de kolde overflader og der opstår kondensdannelse. Risikoen for kondensdannelse øges i perio-
der, hvor ejendommen benyttes i vinterhalvåret. 
 
Vi anbefaler som minimum, at der projekteres med en udvidelse af ventilationsarealet i tagkon-
struktionen Jf. Byg-Erfa (27) 131105. 
 
Vi vurderer umiddelbart, at det ikke er muligt at udføre skimmelsvampesanering af tagbrædderne 
i tagkonstruktionen pga. manglende pladsforhold. Nærværende rapport angiver ikke forslag til sa-
nering/renovering af tagkonstruktionen. 
 
Skønsmandens Rådgiver fremhæver i deres undersøgelse skimmelarten Cladosporium sp. Vi skal 
bemærke, de udførte undersøgelser (bilag 9 og 10) viser at den nævnte art er den dominerende 
skimmelart, og denne arter forefindes i udeluften, hvorfor det også er en naturlig art at finde i et 
sommerhus med en konstruktion som den aktuelle. 
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Vi kan herefter konstatere, at Skønsmandens Rådgiver alene konstaterer, at der er sporadisk for-
højede niveauer af skimmelsvampe på undersiden af tagbrædderne i tagkonstruktionen, hvilket 
primært skyldes manglende ventilation af tagkonstruktionen, og eventuelt opstigende fugtig rum-
luft fra utætheder i dampspærre ved brug i vinterhalvåret. Skønsmandens Rådgiver anbefaler ikke 
en udskiftning af tagkonstruktionen, til trods for at de vurderer, at en skimmelafrensning ikke kan 
lade sig gøre, men anbefaler alene en udvidelse af ventilationsarealet, svarende til den meddelte 
dækning. 
 
For så vidt angår selve skimmelforekomsten er det vores opfattelse, at den begrænset forekomst i 
tagrummet i kombination med at den primære forekomne skimmelart er sædvanlig og forventelig 
samt det faktum, at skimmelniveauet vil blive nedbragt ved etablering af ventilation bevirker, at 
der ikke er tale om en følgeskade, som kan i sig selv berettige til en skimmelafrensning. 
 
Vi bemærker videre, at der er tale om en lukket tagrumskonstruktion, hvorfor der heller ikke er ri-
siko for spredning til beboelsen. Vi noterer os, at Skønsmanden tilsyneladende lægger til grund, at 
der kan ske spredning til beboelsen og dermed spredning til indeklimaet. Skønsmanden anfører 
ikke nærmere begrundelse for sit skøn. 
 
Skønsmandens vurdering kan ikke tiltrædes af hverken os eller vores Rådgiver. Vi konstaterer og-
så, at Skønsmandens Rådgivere angiver på baggrund af deres undersøgelser (bilag 9, punkt 6, side 
12): 
 
Vurdering af påvirkning af indeklima 
På baggrund af undersøgelsen og analyseresultatet var der ingen indikationer på, at der var aktu-
elle forhøjede niveauer af skimmelsvampe i indeklimaet i ejendommen. 
 
De udtagne prøver, Mycometer-Air og DNA-test, viste lave og 'acceptable' niveauer af skimmel-
svampe i støv og luft. I fritidshuse som ikke benyttes til helårsbeboelse må det forventes, at der 
naturligt akkumuleres skimmelsvampemateriale i støvet, da rengøringensintensiteten er lavere 
sammenlignet med helårsboliger. 
 
Herefter må vi konkludere, at der ved Skønsmandens Rådgiveres undersøgelse af ejendommen 
den 19. december 2017, svarende til 5 ½ år efter overtagelsen af ejendommen, ikke blev konsta-
teret et indeklima, som kunne dokumenteres at være inficeret med skimmelvækst, hvorefter 
ejendommen ikke kunne benyttes efter sit formål, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 14 og 15. Vi 
må lægge til grund, at dette heller ikke var tilfældet på overtagelsestidspunktet. 
 
Vi fastholder, at der faktuelt er der konstateret så begrænset mængder skimmel i tagkonstruktio-
nen, at dette ikke i sig selv kan begrunde en afrensning. Ligesom vi skal nævne, at der vil være en 
naturlig konstruktionsbetinget skimmelforekomst, som følge af mulige utætheder i dampspærre, 
som i givet fald vil være ganske naturlig for en konstruktion af denne alder. 
 
På denne baggrund kan vi ikke tilbyde en skimmelafrensning af tagkonstruktionen. 
 
Ad fornyet besigtigelse 
Det er korrekt, at vi indledningsvist har anmodet om fristudsættelse på grund af ferieafholdelse, 
hvilket fører til vi den 1. december 2020 meddeler Klagers advokat, at vi ønsker at besigtige ejen-
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dommen ved vores Rådgiver. Efter rykker henvendelse den 14. december 2020 modtager vi afslag 
fra Klager via advokaten den 7. januar 2021. 
 
Som anført af advokaten er det korrekt, at vi tidligere har indhentet en administrativ vurdering af 
vores Rådgiver, men altså alene en administrativ vurdering. Vores rådgiver har aldrig være på 
ejendommen, og der har heller ikke været anledning til dette, da skønserklæringerne fremstår ty-
delige for os i forhold til ejerskifteforsikringens dækningsområde. 
 
Vi er i øvrigt af den opfattelse, at Skønsmandens byggetekniske vurderinger ikke sker i ejerskifte-
forsikringens kontekst. 
 
Disse forhold sammenhold med at der ikke siden oktober 2018 har været besigtigelse på adressen 
begrunder efter vores opfattelse et behov for besigtigelse med afdækning og vurdering af de ak-
tuelle forhold. 
 
Derudover var vi interesseret i en second opinion omkring forholdene på ejendommen i dag og 
særligt skimmelforholdene, herunder om der konkret er forhold eller andet, som kunne begrunde 
en afrensning af skimmel i tagkonstruktionen og i givet fald forslag til udførelse. 
 
Vi (og vores Rådgiver) er principielt enig med Skønsmandens Rådgiver i at skimmelafrensning ikke 
er nødvendig. Vi ville dog gerne hører vores egen rådgivers vurdering af dette på baggrund af de 
faktiske forhold på adressen samt evt. forlag til afrensning i forlængelse af tidligere dialog med 
vores rådgiver (bilag D). 
 
Alt i alt er det vores opfattelse at vores interesse i en genbesigtigelse var legitim og i øvrigt med 
hjemmel i Forsikringsaftalelovens § 22. Det er herefter også vores opfattelse, at hvis Ankenævnet 
mod vores forventning skulle komme frem til, at der skal ske nærmere undersøgelse af forholde-
ne eller der skal foretages en skimmelafrensning i tagrum kan dette ikke komme selskabet til ska-
de i kendelsen, da vores mulighed for afklaring er afslået af Klager og dennes advokat (processuel 
skadevirkning). 
 
Vi bemærker i øvrigt, at Klagers advokat kunne have kvitteret for henvendelse med spørgsmål om 
årsag eller nærmere begrundelse for besigtigelsen. 
 
Ad forhold 3 – Gulvkonstruktion i det oprindelige hovedhus 
Vi kan konstatere, at Skønsmanden i selve skønserklæringens spørgsmål/svar 1 – 7 (bilag 6) ikke 
anmodes om at forholde sig til hovedbygningen (sommerhuset oprindelige del). 
 
Skønsmanden har i supplerende skønserklæring af 30. oktober 2018 (bilag 7) vurderet, at der i 
gulvkonstruktionen er skimmelvækst i uacceptabelt omfang. Han anfører, at der ikke er ventilati-
onsriste til krybekælderen, og at SBI-anvisning 7 ikke er overholdt ('døde' områder og ingen riste), 
ligesom der ikke er fald væk fra huset, og manglende overholdelse af SBI-anvisning minimumshøj-
de på 40 cm. Samtidig oplyser Skønsmanden dog, at der ikke er lovkrav til hvorledes konstruktio-
nen skal udføres for et sommerhus i 1969, men at der alene er en generel bestemmelse om, at 
bygningsdele skal være udført på en 'forsvarlig måde.' Det anføres, at forholdet skal udbedres ved 
at ændre konstruktionen til et terrændæk. 
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I supplerende skønserklæring af 15. maj 2019 (bilag 8) anfører skønsmanden, at den pågældende 
gulvkonstruktion ikke er udført i henhold til BR-66, idet kryberummet ikke er ventileret. 
 
Vi har tidligere anerkendt at dække optagning af gulve og isolering, afrensning af gulvbjælker, 
etablering af ventilation i sokkel, genetablering af 100 mm isolering mellem bjælker og nyt gulv 
(undtagen badeværelse). 
 
Klager og dennes advokat fastholder, at der skal ske udbedring i overensstemmelse med skøns-
mandens anvisning i form af, at den nuværende gulvkonstruktion fjernes og ændres til et terræn-
dæk. Ligesom det gøres gældende, at vi ikke har forholdt os til afhjælpning af manglende højde i 
kryberum. 
 
Det er vores klare vurdering, at den tilbudte dækning (som anført ovenfor) er til strækkelig til ud-
bedring af de forhold som er omfattet af ejerskifteforsikringens dækning. 
 
Vi bemærker, at der ud over mangelfuld ventilation ikke er konstateret skader i kryberum, herun-
der 
skimmelvækst. Ud over ventilationen er der alene påpeget forhold om kryberummets højde. 
 
Skønsmandens svar i den supplerende skønserklæring (bilag 7) tager ikke udgangspunkt i ejerskif-
teforsikringens dækning hverken i forhold til udbedring eller det gældende skadebegreb. 
 
Om udbedring fremgår det af forsikringsbetingelsernes punkt 17.2: 
'Erstatningen fastsættes til det beløb, det umiddelbart efter skadeopgørelsen vil koste at reparere 
eller genopføre det skaderamte med samme byggemåde og på samme sted.' 
 
Som det fremgår, dækker ejerskifteforsikringen alene en udbedring af det anerkendte forhold 
svarende til en reparation med samme byggemåde. Ejerskifteforsikringen kan derfor ikke tilbyde 
at ændre konstruktionsændring i forhold til den oprindelige konstruktion, men altså alene etable-
ring af yderligere ventilering. 
 
Vi bemærker yderligere, at en ændring af konstruktion i forhold til det oprindelige også vil være 
en 
forbedring af det købte. Ejerskifteforsikringen dækker ikke forbedringer. Vi har noteret os, at 
skønsmanden i skønserklæringen oplyser, at der ikke er tale om forbedringer, hvilket vi lægger til 
grund, er møntet på forbedringer i henhold til materialers levetid. I relation til det købte må det 
være ubestridt, at en ændring af den eksisterende sommerhuskonstruktion anno 1969 til et ter-
rændæk er en klar forbedring, som ikke kan dækkes af ejerskifteforsikringen. 
 
Vores vurdering understøttes af gældende praksis, som bl.a. er udtryk i AK 93.726, om en ejen-
dom fra 1962 med skimmelsvamp, som skyldtes opstigende grundfugt og manglende ventilation i 
gulvkonstruktionen via sokkelventiler. Selskabet anerkender etablering af sokkelventiler, men ikke 
en 
ændring af den oprindelige konstruktion. Skimmelfirmaet anbefalede fjernelse af den oprindelige 
bjælkelagskonstruktion og i stedet etablere en terrændækskonstruktion efter nutidige forskrifter 
– 
alternativt at forøge ventilationen, som dog ikke ville fjerne skimmelsvampen, men alene mindske 
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risikoen. Ankenævnet udtalte i sagen, at der var tale om en sædvanlig konstruktion for en bygning 
af den alder, som naturligt medførte opstigende grundfugt og skimmelsvamp, og at en opdatering 
af gulvkonstruktionen til nye standarder ville indebære en betydelig forbedring af den oprindelige 
konstruktion, som ikke var dækningsberettigende over Ejerskifteforsikringen, og at etablering af 
sokkelriste (samt skimmelafrensning) var tilstrækkelig udbedring. 
 
Derudover skal vi anføre, at BR66 ikke regulerer hvorledes en krybekælder i et sommerhus skal 
udføres, hvilket skønsmanden bekræfter i supplerende skønserklæring (bilag 7). Ligesom vi skal 
nævne, at ejerskifteforsikringen ikke dækker forhold, som er ulovlige eller i strid med SBi-
anvisninger medmindre forholdet i sig selv har manifesteret sig i skade, jf. forsikringsbetingelser-
nes punkt 14, hvorefter udbedring vil ske i overensstemmelse med punkt 17.2. 
 
Vi har noteret os, at skønsmanden vurderer, at skimmelforekomsterne i gulvkonstruktionen skyl-
des 
manglende ventilation af krybekælderen. Vi har derfor i vort dækningstilsagn anerkendt forsik-
ringsdækning for manglende ventilation ved etablering af yderligere ventilation i sokkel samt 
skimmelafrensning af gulvbjælker. 
 
For fuldstændighedens skyld skal vi bemærke, at skønsmanden ikke bemærker forhold omkring 
krybekælderens konstruktion ud over ventilationsriste. Vi skal bemærke, at det var ganske sæd-
vanligt på opførselstidspunket at udføre konstruktionen uden kapillarbrydende lag, hvilket bety-
der, at der kan forekomme opstigende grundfugt, hvilket er helt sædvanligt for en krybekælder-
konstruktion af den alder. Sommerhuset konstruktion adskiller sig således ikke nævneværdigt fra 
forholdene i tilsvarende ejendomme af pågældende alder. 
 
Henset hertil er det vores opfattelse, at etablering af yderligere ventilation i sokkel samt skimmel-
afrensning af gulvbjælkerne er til strækkelig til udbedring af den anerkendte skade, hvorefter 
skimmelforekomsterne fjernes eller i hvert fald nedbringe til et sædvanligt niveau for et sommer-
hus, som er opført i 1969. 
 
Det skal nævnes, at ejerskifteforsikringen ikke dækker den mulige efterfølgende opstigende 
grundfugt, som er naturligt og forventeligt for en krybekælder opført i 1969 og som vanligt uden 
kapillarbrydende lag. 
 
Ad kryberums højde 
Som anført dækker ejerskifteforsikringen skade jf. forsikringsbetingelsernes punkt 14. 
 
Det forhold, at kryberummet ikke overholder en minimumshøje på 40 cm. har ikke manifesteret 
sig i skade eller medført andre skadelige følger, hvorfor forholdet i sig selv ikke er udtryk for en 
dækningsberettigende skade, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 14. 
 
Sammenfattende må vi på det foreliggende grundlag fastholde at Klager alene har krav på dæk-
ning 
svarende til det meddelte." 

 

Klagerens advokat har i brev af 15/2 2022 til nævnet bl.a. anført: 

"1. Skimmel i tagkonstruktion 
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Det gentages, at skønsmanden har konstateret, at der skimmelvækst på brædderne i tagkonstruk-
tionen (loftrummet), jf. skønsmandens besvarelse af spørgsmål 8 i skønserklæringen af 6. februar 
2018 (bilag 6). 
 
1.1 Skønserklæringerne 
Gjensidige Forsikring gør indledningsvist i deres høringssvar 1 af 31. januar 2022 gældende, at: 
'Helt overordnet kan vi konstatere, at skønserklæringerne (bilag 6-8) / høj grad er baseret på bag-
grund af en generel byggeteknisk vurdering og ikke i ejerskifteforsikringens kontekst. Dette bevir-
ker, at en lang række af skønsmandens svar/vurderinger heller ikke umiddelbart kan overføres til 
ejerskifteforsikringens dækning.' 
 
Det afvises helt grundlæggende, at skønsmandens svar/vurderinger ikke kan overføres til ejerskif-
teforsikringens dækning. Skønserklæringerne er tilvejebragt ved objektive, upartiske og sagkyndi-
ge erklæringer om forhold, som bidrager til Ankenævnet for Forsikrings afgørelse i sagen. 
 
At der er tale om såkaldte 'byggetekniske vurderinger', kan således ikke føre til, at skønserklærin-
gerne ikke har væsentlig betydning for Ankenævnet for Forsikrings vurdering i sagen. Skønserklæ-
ringerne bør således – i overensstemmelse med Ankenævnet for Forsikrings praksis - tillægges 
vægt i vurderingen af, om der foreligger en skade i ejerskifteforsikringens forstand. 
 
 
 
 
1.2 Dækningsberettiget forhold 
Gjensidige Forsikring har i deres afgørelse af 22. januar 2021 (bilag 2) anerkendt, at den skimmel-
svamp, som er i tagkonstruktionen, udgør et dækningsberettiget forhold under ejerskifteforsikrin-
gen: 
'Forholdene med skadenummer …,1-3 er anerkendt som dækningsberettigede over den tegnede 
ejerskifteforsikring. Tvisten består i selve udbedringen af de anerkendte forhold.' 
 
Hertil kommer, at Gjensidige Forsikring i deres høringssvar 1 af 31. januar 2022 anfører, at: 
'For forhold 1 har vi anerkendt skade (...)' 
 
Jeg er derfor uforstående for, at Gjensidige Forsikring videre i deres høringssvar 1 af 31. januar 
2022 afviser, at der er tale om et dækningsberettiget forhold: 
 
'Vi skal dog i det hele bemærke, at vi ikke mener at den begrænset skimmelvækst, som faktisk er 
konstateret tagkonstruktionen, udgør et dækningsberettigede forhold under ejerskifteforsikringen 
(...).' 
 
Denne 'kovending' må naturligvis forstås som juridisk efterrationalisering, eftersom det i øvrigt ik-
ke er begrundet, hvorfor forholdet ikke skulle udgøre et dækningsberettiget forhold samt rede-
gjort for forskellen mellem skimmel i forsikringsteknisk og byggeteknisk forstand. Hertil bemær-
kes, at der ikke forelægger særlige omstændigheder, som gør, at Gjensidige Forsikring er beretti-
get til at tilbagekalde dækningstilsagnet. 
 
Endvidere skal jeg gentage, at skønsmanden i sin besvarelse af spørgsmål 11 i skønserklæring af 6. 
februar 2018 (bilag 6) har vurderet, at: 
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'Skønsmanden vurderer, at skimmelvæksten nedsætter bygningens brugbarhed nævneværdigt i 
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder / almindelig god vedligeholdelsesstand.' 
 
Af forsikringsbetingelsernes pkt. 14 fremgår, at der ved skade forstås: 
'(...) andre fysiske forhold i bygningen, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævne-
værdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand.' 
 
På baggrund af skønsmandens vurdering og Gjensidige Forsikrings tidligere tilsagn, må det være 
ubestridt, at der er tale om en skade, der er dækningsberettiget, og at skaden er omfattet af ska-
desbegrebet i forsikringsbetingelsernes pkt. 14. 
 
På den baggrund gentages det, at Ankenævnet for Forsikring alene bør forholde sig til, hvad der er 
den håndværksmæssige korrekte udbedringsmetode. 
 
1.3 Udbedring 
Gjensidige Forsikring afviser fortsat at give dækning til udbedring af skimmelforekomsten i tag-
konstruktionen i overensstemmelse med skønsmandens anvisninger. Det fremgår således af 
Gjensidige Forsikrings høringssvar 1 af 31. januar 2022, at: 
'Det er vores erfaring, at den eksisterende skimmel tagkonstruktionen kan afrenses, som anført i 
bilag D.' 
 
Det gentages, at skønsmanden i besvarelsen af spørgsmål 14 i skønserklæring af 6. februar 2018 
(bilag 6) har vurderet, hvordan udbedring skal ske: 
'Udbedring kan kun ske ved at fjerne taget i sin helhed dvs. tagpap, underlagsbrædder, isolering 
og dampspærre og opbygge en ny konstruktion, hvor det sikres, at der er tæt dampspærre og 
ventilation af tagkonstruktion iht. gældende retningslinjer.' 
 
Det er korrekt, at skønsmanden ved sin besvarelse af spørgsmål IG i skønserklæring af 30. oktober 
2018 (bilag 7) anfører, at forholdene kan forbedres ved at udvide ventilationsarealet i tagkon-
struktionen, og at dette vil modvirke yderligere skimmelvækst. 
 
Det fremhæves dog igen, at skønsmanden ved sin besvarelse af spørgsmål IG i skønserklæringen 
af 30. oktober 2018 (bilag 7) videre anfører, at det ikke er muligt at udbedre tagkonstruktionen 
således, at der foretages en udvidelse af ventilationsarealet i tagkonstruktionen: 
'Dette vil imidlertid ikke fjerne generne fra den allerede konstaterede skimmelvækst. Generne kan 
kun fjernes ved udskiftning eller afrensning af alle overflader i tagrummet.' 
 
[Understreget her] 
 
Det er således korrekt, at skønsmandens vurdering er, at forholdene kan forbedres ved den af 
Gjensidige Forsikring tilbudte løsning, men det fastholdes, at de konstatererede gener (skimmel-
forekomsten) kun kan fjernes ved udskiftning eller afrensning af alle overflader i tagrummet, hvil-
ket også er konstateret af skønsmanden. 
 
Det gentages således, at skønsmanden eksplicit har forholdt sig til, om den af Gjensidige Forsik-
ring tilbudte løsning er tilstrækkelig, hvilket er blevet afvist af skønsmanden. 
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Det gentages endvidere, at [klagerne] har fået undersøgt, om det er muligt at foretage skimmelaf-
rensning, og at det er konstateret, at dette imidlertid ikke er muligt grundet pladsmangel, hvilket 
også er bekræftet i [bygningsbiologisk rådgivningsfirma] rapport af 15. januar 2018 (bilag 9). Dette 
ses blandt andet også af foto 10 i rapport af 7. oktober 2016 fra [klagerens firma] (bilag 5), som vi-
ser den meget snævre indgang til loftrummet. 
 
Gjensidige Forsikring anfører, at Skønsmandens Rådgiver ([bygningsbiologisk rådgivningsfirma]) 
ikke anbefaler en udskiftning af tagkonstruktionen. Det fremgår af det uddrag af [bygningsbiolo-
gisk rådgivningsfirmas] rapport af 15. januar 2018 (bilag 9, afsnit 6, side 11), som Gjensidige For-
sikring i deres høringssvar 1 af 31. januar 2022 henviser til, at: 
 
'Vi anbefaler som minimum, at der projekteres med en udvidelse af ventilationsarealet i tagkon-
struktion, jf. Byg-Erfa (27) 131105'. 
 
Der ses således ikke at være eksplicit anført, at Skønsmandens Rådgiver ([bygningsbiologisk råd-
givningsfirma]) ikke anbefaler en udskiftning af tagkonstruktionen, men alene at der som mini-
mum anbefales en udvidelse af ventilationsarealet. Det må heraf alene kunne konstateres, at rap-
porten ikke forholder sig til udskiftning af tagkonstruktionen, idet det anføres, at: 
'Nærværende rapport angiver ikke forslag til sanering/renovering af tagkonstruktion' 
 
Til trods for skønsmandens entydige besvarelser i skønserklæringerne, fastholder Gjensidige For-
sikring, at de alene vil dække til en forøgelse af ventilationen i tagkonstruktionen ved at indføre 
yderligere ventilationsriste i tagkonstruktionens gavle og således ikke yde forsikringsdækning til 
en 
fjernelse og efterfølgende reetablering af en ny tagkonstruktion. 
Det er fortsat [klagernes] opfattelse, at denne løsning ikke er en tilstrækkelig udbedring af forhol-
dene, som - efter skønsmandens vurdering - heller ikke vil afhjælpe, men alene forbedre de kon-
staterede forhold, idet generne efter skønsmandens vurdering kun kan fjernes ved udskiftning el-
ler 
afrensning af alle overflader i tagrummet, jf. skønsmandens besvarelse i skønserklæring af 30. ok-
tober 2018 (bilag 7). 
 
Det bemærkes, at det helt grundlæggende afvises, at skimmelforekomsten er sædvanlig og for-
ventelig i Ejendommen. Det fastholdes derfor, at Gjensidige Forsikring skal give tilsagn i overens-
stemmelse med skønsmandens anvisninger. 
 
2. Fornyet besigtigelse 
Gjensidige Forsikring begrunder imidlertid deres begæring om fornyet besigtigelse af Ejendom-
men med, (1) at de tidligere kun har indhentet en administrativ vurdering, (2) at deres rådgiver 
har aldrig været på Ejendommen, (3) at skønsmandens byggetekniske vurderinger ikke sker i ejer-
skifteforsikringens kontekst, (4) at der ikke siden oktober 2018 har været besigtigelse på Ejen-
dommen, og (5) at de er interesseret i en second opinion omkring forholdene på Ejendommen i 
dag. 
 
Gjensidige Forsikring gør samtidigt i deres høringssvar 1 af 31. januar 2022 gældende, at: 
'(...) der har heller ikke været anledning til dette, da skønserklæringerne fremstår tydelige for os i 
forhold til ejerskifteforsikringens dækningsområde.' 
 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

15. 97355 

 

 

'Det er herefter også vores opfattelse, at hvis Ankenævnet mod vores forventning skulle komme 
frem til, at der skal ske nærmere undersøgelse af forholdene (...)' 
 
Dette må forstås således, at Gjensidige Forsikring reelt ikke finder anledning til at foretage yderli-
gere besigtigelser af Ejendommen, idet skønserklæringerne efter deres opfattelse fremstår til-
strækkeligt tydelige. 
 
Som nævnt i mit indlæg af 7. januar 2022 har Gjensidige Forsikring også allerede fået udarbejdet 
en rapport af [selskabets rådgivningsfirma] tilbage i 2017 (bilag B), og på baggrund af rapporten 
samt det øvrige foreliggende grundlag truffet afgørelse om at afvise at dække forholdene. 
 
Gjensidige Forsikring har været involveret i udarbejdelsen af skønserklæringerne på helt sædvan-
lig vis, idet de har haft anledning til at stille spørgsmål til skønsmanden. 
 
Der er udarbejdet en skønserklæring (bilag 6), som efterfølgende er blevet fulgt op af to supple-
rende skønserklæringer (bilag 7-8). Der er således udarbejdet i alt tre skønserklæringer, som alle 
er udarbejdet efter, at Gjensidige Forsikring fik udarbejdet deres rapport af [selskabets rådgiv-
ningsfirma] i 2017. 
 
Skønserklæringerne er omfattende, og der er imidlertid ikke noget, som giver anledning til et be-
hov for en second opinion. Gjensidige Forsikring har haft rig mulighed for at inddrage [selskabets 
rådgivningsfirma] i nødvendigt omfang og stille deres spørgsmål til skønsmanden i samråd med 
dem, men dette har Gjensidige Forsikring tilsyneladende ikke tidligere fundet relevant. 
 
Det afvises helt grundlæggende, at [klagerne] har undladt at medvirke til oplysning og afklaring af 
sagen, og at dette skal kunne medføre, at Ankenævnet for Forsikrings afgørelse herom skal kunne 
tillægges virkning med fordel for Gjensidige Forsikring (processuel skadevirkning). 
 
På den baggrund er det [klagernes] klare opfattelse, at Gjensidige Forsikring/[selskabets rådgiv-
ningsfirma] ikke skal foretage yderligere besigtigelser af Ejendommen, og at sagen ved Ankenæv-
net for Forsikring i stedet skal genoptages. 
 
3. Gulvkonstruktion i det oprindelige hovedhus 
3.1 Udbedring 
Gjensidige Forsikring fastholder, at deres tilbudte dækning er tilstrækkelig til udbedring af den af 
skønsmanden erklærede skimmelvækst i gulvkonstruktionen, som forekommer i uacceptabelt 
omfang, jf. skønsmandens besvarelse af spørgsmål 15 i skønserklæring af 30. oktober 2018 (bilag 
7). 
 
Det gentages, at skønsmanden ved besvarelsen af spørgsmål 18 i skønserklæring af 30. oktober 
2018 (bilag 7) har vurderet, hvordan udbedring skal ske: 
'Skønsmanden vurderer, at de konstaterede forhold i gulvkonstruktionen kun kan udbedres ved at 
fjerne den nuværende gulvkonstruktion og ændre den til et terrændæk.' 
 
Det er således skønsmandens vurdering, at forholdene kun kan udbedres ved at ændre gulvkon-
struktionen til et terrændæk og således, at den af Gjensidige Forsikring tilbudte løsning ikke er til-
strækkelig. 
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Gjensidige Forsikring gør i deres høringssvar 1 af 31. januar 2022 gældende, at: 
'Vi bemærker yderligere, at en ændring af konstruktion i forhold til det oprindelige også vil være en 
forbedring af det købte.' 
 
Dette afvises på baggrund af skønsmandens helt entydige besvarelse af spørgsmål IF i skønserklæ-
ring af 6. februar 2018 (bilag 6), hvoraf det fremgår, at: 
'Skønsmanden finder ikke, at der opnås en forbedring ved at ændre terrændækket.' 
 
Der ses ikke at være grundlag for at kunne lægge til grund, at skønsmandens oplysninger er møn-
tet på forbedringer i henhold til materialers levetid, hvorfor dette afvises. 
 
Gjensidige Forsikring har anerkendt forsikringsdækning til at udføre: optagning af gulve og isole-
ring, afrensning af gulvbjælker, etablering af ventilation i sokkel samt genetablering af 100 mm 
isolering mellem bjælker og nyt gulv (undtagen badeværelse). 
 
Det er fortsat [klagernes] opfattelse, at den af Gjensidige Forsikring tilbudte løsning er en util-
strækkelig udbedring af forholdene, idet den tilbudte løsning ikke vil afhjælpe, at kryberummets 
højde ikke overholder minimumshøjden på 40 cm. 
 
Gjensidige Forsikring gør i deres høringssvar 1 af 31. januar 2022 gældende, at: 
'Det forhold, at kryberummet ikke overholder en minimumshøje på 40 cm. har ikke manifesteret 
sig i skade eller medført andre skadelige følger, hvorfor forholdet i sig selv ikke er udtryk for en 
dækningsberettigende skade, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 14.' 
 
Det gentages, at det fremgår af skønsmandens besvarelse af spørgsmål 15 i skønserklæring af 30. 
oktober 2018 (bilag 7), at: 
Som tidligere anført er der ikke ventilationsriste til krybekælderen, og det i SBI-anvisning 7 anførte 
er dermed ikke overholdt (der er 'døde' områder og ingen riste). Der er ikke faldt væk fra huset, og 
kryberummets højde overholder ikke den i SBI-anvisning 7 anførte minimumshøjde på 40 cm' 
 
Efter skønsmandens opfattelse skyldes skimmelvæksten i gulvkonstruktionen i uacceptabelt om-
fang således to forhold, som er udført i strid med god håndværksmæssig skik: (1) krybekælderen 
er udført uden ventilationsriste, og (2) kryberummets højde overholder ikke minimumshøjden på 
40 cm. 
 
Det bemærkes igen, at den aktuelle SBI-anvisning 7 er fra 1957, og at den således var gældende 
på tidspunktet for opførelsen af Ejendommen. 
 
Det fastholdes at skade (1) og (2) opfylder skadesbegrebet i forsikringsbetingelserne pkt. 14. 
Gjensidige Forsikring bør fortsat forholde sig, hvorledes den tilbudte afhjælpningsløsning skulle 
afhjælpe den manglende højde i kryberummet. 
 
Det fastholdes endvidere, at udbedringen skal ske i overensstemmelse med skønsmandens besva-
relse af spørgsmål 18 i skønserklæring af 30. oktober 2018 (bilag 7), hvorefter skønsmandens vur-
dering er, at forholdene kun kan udbedres ved at ændre gulvkonstruktionen til et terrændæk. 
 
Det gøres samlet fortsat gældende, at Gjensidige Forsikring skal give tilsagn i overensstemmelse 
med skønsmandens anvisninger." 
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Selskabet har i brev af 7/3 2022 til nævnet bl.a. anført: 

"Ad 1 – skimmel i tagkonstruktion 
Vi henviser til det allerede anførte i høringssvar 1 om skimmel i tagkonstruktion. 
 
Ad 1.1 – skønserklæring 
Vi henviser til det allerede anførte i høringssvar 1, idet vi igen skal fremhæve, at ejerskifteforsik-
ringen alene hæfter i overensstemmelse med forsikringsbetingelsernes. 
 
Ad 1.2 – Dækningsberettigende forhold 
Vi kan ikke tiltræde klagers advokats forståelse af dækningstilsagnet for forhold 1, som i øvrigt ik-
ke er ændret eller på anden måde justeret under sagen. 
 
Allerede i vores advokats mail af 24. januar 2019 til klagers tidligere advokat (bilag 1) anføres om 
forhold 1: 
'Tagkonstruktionen 
Ejerskifteafdelingen har tidligere tilkendegivet, at den var indstillet på at anerkende den util-
strækkelige ventilation som dækningsberettiget. Dette tilsagn præciseres således, at der gives 
dækningstilsagn til at erstatte udgiften til en forøgelse af ventilationen i tagkonstruktionen ved at 
indføje yderligere ventilationsriste i tagkonstruktionens gavle. Din klient bedes indhente et tilbud 
herpå, og sende det til taksator … med henblik på godkendelse. 
… 
Det er oplyst, at skimmelforekomsten skyldes kondensproblemer, som allerede er prøvet afhjul-
pet, formentligt af tidligere ejer, ved at etablere isolering på oversiden af tagfladerne og ventilati-
onsrister i gavlene. Dette tiltag skulle ifølge skønsmanden 'hæve temperaturen i loftsrummet un-
der brug af huset, og dermed mindske skimmelvæksten'. Ved at indføje yderligere ventilation i 
tagkonstruktionen forbedres ventilationsforholdene yderligere. 
 
Arealmæssigt er forekomsten af skimmelforekomsten kun registreret på undersiden af tagbræd-
derne i varierende omfang. Der er taget en enkel prøve med et niveau over baggrundsniveau 
(>450 ifølge mycometer – surface analyse). 
 
I afvejningen af, hvorvidt der skulle gives tilsagn til en skimmelafrensning af tagkonstruktionen, 
som skønsmanden anbefalede for at afhjælpe 'gener', er der blevet lagt vægt på, at der er tale om 
en skimmelsvampeart, som er domineret af Cladosporium sp., som forefindes i udeluften, og der-
for er forventeligt i en tagkonstruktion (bilag 1, side 15 jf. side 8). 
 
Der er også indgået i afvejningen, at den af Orbicon udførte DNA prøve ikke indikerer, at indekli-
maet på målingstidspunktet var påvirket af forholdet i tagkonstruktionen.' 
 
For klagers advokats henvisning til svar fra KE af 22. januar 2021 (bilag 2) synes dette taget ud af 
en 
kontekst. Vi må henvise til KEs uddybning af forhold 1 om Tagkonstruktion (bilag 2, side 7, 3. af-
snit og frem). 
 
Med hensyn til skønsmandens besvarelse af spørgsmål 11 i bilag 6 anføres i helhed: 
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'Skønsmanden vurderer, at med det omfang af skimmel, der kan ses i tagkonstruktionen, vil inde-
klimaet være påvirket, eller der er i det mindste MEGET stor risiko for påvirkning, når huset er i 
brug. 
Skønsmanden vurderer, at skimmelvæksten nedsætter bygningens brugbarhed nævneværdigt i 
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.' 
 
Vi henviser til vores svar i høringssvar 1, men skal fremhæve at den konstaterede skimmelfore-
komst i tagrummet, beskrives som begrænset af skønsmandens skimmelrådgiver, ligesom skim-
melsammensætningen er arter, som naturligt vil være til stede, da disse forefindes naturligt i luf-
ten. 
 
Skønsmanden begrunder ikke sin vurdering om mulig påvirkning af indeklimaet. Vi kan alene læg-
ge til grund, at der er tale om et skøn, hvilket understreges af skønsmandens bemærkninger '… el-
ler der er i det mindste MEGET stor risiko for påvirkning …'. Skønsmanden begrunder ikke sin vur-
dering, som heller ikke er understøttet af faktiske og konkrete målinger af indeklimaet. 
 
I relation til gældende praksis for skimmelvækst må vi konstatere, at den begrænset skimmel-
vækst, som faktisk er konstateret i tagrummet, svarer til et naturligt og forventet niveau i et tag-
rum. For selve tagrummet skal understrege, at dette er et egentligt tagrum, som ikke er en del af 
beboelsen eller for den sags skyld opført på en måde, så tagrummet kan anvendes som et loftrum 
til opbevaring. Samlet må vi konstatere, at den begrænset og naturlige skimmelforekomst som er i 
tagrummet, ikke ændrer på hensigten med tagrummets funktion som en del af ejendommens 
klimaskærm, og slet ikke efter etablering af yderligere ventilation. 
 
Reelt er det vores opfattelse, at det ikke er sandsynliggjort eller dokumenteret at den faktiske 
skimmelforekomst i tagrummet er en direkte følgeskade til den nedsatte/manglende ventilering 
af tagrummet. Derimod er det vores opfattelse, at skønsmandens skimmelrådgiver godtgør, at der 
er tale  
om en naturlig og forventet forekomst. 
 
For så vidt angår risiko for skimmelspredning til indeklimaet må vi på samme måde fastholde, at 
skønsmanden ikke begrundet eller dokumenteret, at der faktisk er risiko herfor. Ligesom det ikke 
er dokumenteret, at der faktisk er sket en aktuel spredning, som har inficeret indeklimaet på en 
måde, hvorefter sommerhuset ikke kan anvendes efter sit formål, jf. skønsmandens skimmelråd-
givers konklusion på deres undersøgelser (bilag 9, side 12, sidste afsnit). 
 
Ad 1.3 – udbedring 
Vi henviser i det hele til vores besvarelse i høringssvar 1 og skal gentage, at den skimmelfore-
komst, som er konstateret i tagrummet både for skimmelart og -omfang i overvejende grad svarer 
til hvad der er naturligt og forventeligt for en tagkonstruktion af denne art og alder. 
 
En skimmelforekomst af denne art og karakter er ikke udtryk for hverken en dækningsberettigen-
de skade i sig selv eller følgeskade til en dækningsberettigende skade under ejerskifteforsikringen, 
jf. gældende praksis. 
 
Det er korrekt, som klagers advokat anfører, at skønsmandens skimmelrådgiver anbefaler som 
minimum at udvide ventilationsarealet og skimmelrådgiverne umiddelbart vurderer, at det ikke er 
muligt at skimmelsanere. 
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Vi må lægge til grund, at skønsmandens skimmelsvampe rådgiver, ikke anbefaler yderligere eller 
for den sags skyld en alternativ løsning alene skyldes, at skimmerådgiverne anser den omtalte og 
forslået løsning som en tilstrækkelig og dækkende udbedring. Vi må også lægge til grund, at 
skimmelrådgivernes betragtning skal ses i lyses, at der er tale om et lukke tagrum, at skimmelfo-
rekomsten sporadisk og begrænset samt har en sammensætning af naturligt forekomne skimmel-
arter, men frem for alt at der ikke er risiko for spredning til beboelsens indeklima. 
 
Ad 2 – Fornyet besigtigelse 
Det er korrekt, at det var vores opfattelse at skønserklæringen fra 2018 og 2019 var tilstrækkelige 
til behandling af sagen samt træffe afgørelse i den almindelige administrative sagsgang på davæ-
rende tidspunkt. 
 
Aktuelt verserer sagen ved Ankenævnet, hvilket fordrer en anden dokumentation og godtgørelse 
af vores synspunkter og betragtninger. 
 
Vi fastholder i det hele, at vi har en legitim interesse i at foretage genbesigtigelse, ex. Af skimmel-
forholdene. Netop skimmeforholdene kan i sig selv begrunde en genbesigtigelse med henblik på, 
at se og vurdere en yderligere udvikling ikke mindst i tagrumme, herunder om der faktisk – hvis 
nødvendigt - kan ske en skimmelsanering af tagrummet, som antages af både vores rådgiver og 
os.  
 
Vi bemærker, at skønsmandens skimmelrådgiver alene henviser til pladsforholdene samt præcise-
re, at de ikke har forhold sig til sanering. Vi fremhæver, at der ikke er sket besigtigelse siden 
skønsmandens skimmelrådgiver var på ejendommen den 19. december 2017. 
 
Det er fortsat vores opfattelse, at vi afskæres fra at belyse sagens faktiske forhold, men også i vo-
res 
bevisførelse, som må komme klager til skade, jf. forsikringsaftalelovens § 22 shm. § 21. 
 
Vi er forundret over klagers tilgang. Det er vores opfattelse, at hvis de påklagede forholdene er af 
en sådan karakter, som klager hævder, må det være udtryk for, at forholdene har udviklet sig si-
den 
skønserklæringernes udarbejdelse. Genbesigtigelse må derfor også være i klagers interesse. 
 
Ad 3 – Gulvkonstruktion i det oprindelige hovedhus 
Klagers advokats synes ikke at fremkomme med nye forhold eller synspunkter, hvorfor vi i det he-
le 
henviser til vores bemærkninger i høringssvar 1, som svarer til gældende praksis. 
 
Det er vores opfattelse, at sagen er tilstrækkeligt belyst, og nævnet kan træffe en afgørelse." 

 

Til dette har klagerens advokat fremsendt brev af 29/3 2022, hvori det bl.a. er anført: 

"Det gentages, at Gjensidige Forsikring har truffet afgørelse på det foreliggende grundlag, og at 
Gjensidige Forsikring således tidligere har været af den opfattelse, at der har foreligget et til-
strækkeligt grundlag for at kunne træffe afgørelse. 
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Såfremt dette ikke var tilfældet, skulle Gjensidige Forsikring have draget omsorg for at indhente 
de oplysninger, som de synes mangler. 
 
Det gentages endvidere, at Gjensidige Forsikring ikke under skønssagen ved Retten i …, hvor der 
blev afgivet 3 skønserklæringer over en periode på over et år, fandt det nødvendigt at inddrage 
deres eksterne rådgiver [selskabets rådgivningsfirma]. 
 
Gjensidige Forsikring har haft rig mulighed for at inddrage [selskabets rådgivningsfirma] og stille 
deres spørgsmål til skønsmanden i samråd med dem, men dette har Gjensidige Forsikring ikke 
fundet relevant. 
 
Hertil kommer, at en eventuel udvikling af de konstaterede forhold må tillægges Gjensidige For-
sikring, idet udbedring afventer Gjensidige Forsikrings accept af udbedringsmetode." 

 

Nævnet har fået forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af rapport af 17/10 

2016 fra klagerens rådgivningsfirma fremgår bl.a.: 

 
"Mikrobiel indeklimaundersøgelse 
Den 31. maj 2016 har … foretaget undersøgelse i sommerhuset, der er beliggende på ovenståen-
de adresse. Undersøgelsen blev gennemført efter aftale med [klagerne]. [Klager 1] var til stede i 
forbindelse med undersøgelsen. 
 
Baggrunden for undersøgelsen var, at der blev oplevet gener i forbindelse med ophold i sommer-
huset hos især [klager 2], men også [klager 1] oplevede gener i forbindelse med ophold. Der blev 
ikke oplevet gener i forbindelse med ophold andre steder, end i sommerhuset. Generne var ble-
vet oplevet i hele ejerperioden (4 år). 
 
Formålet med undersøgelsen var, at fastlægge hvorvidt der kunne konstateres bygningsmæssige 
forhold i sommerhuset, som kunne være årsag til de oplevede gener, og i så fald at identificere år-
sagerne til dette. Afslutningsvist var formålet at opstille en handlingsplan på stikordsniveau for 
udbedring af eventuelt konstaterede problemer. 
 
Observationer 
I forbindelse med fotografier henvises der til bilag 1. Tegningsmateriale (oprindeligt og fra salgs-
opstilling) fremgår af bilag 3. 
 
På tidspunktet for undersøgelsen var sommerhuset i brug. 
 
I forbindelse med visuel inspektion af lokalerne kunne der ingen steder observeres tegn på skim-
melvækst eller fugtskader, dog undtaget 'viktualierum' til drikkevarer i køkkengulv, hvor der var 
synlig skimmelvækst på de tilgængelige dele af vægfladerne i rummet. Rummet var under 0,5 m2 
og ca. 0,3 meter dyb. 
 
Der kunne ikke måles forhøjede fugtniveauer i de tilgængelige materialer og konstruktioner, dog 
gulv i badeværelse undtaget. Her kunne der generelt måles forhøjede fugtniveauer (RV 60-80), 
uden at der var nogen synlig årsag til fugtniveauerne. Det blev oplyst, at der var en mindre lækage 
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fra rørføring ved siden af toilet, hvor vand kunne dryppe ned på den flisebelagte gulvflade. Det 
blev på stedet vurderet, at lækagen ikke var årsag til de målte fugtniveauer i det støbte flisegulv i 
badeværelset. 
 
Ved adgang til soveværelse kunne der registreres muglugt. Der blev derfor etableret en åbning i 
gulvkonstruktionen i et fastmonteret skab ved siden af sengen. I forbindelse med etableringen af 
åbningen kunne der registreres tydelig muglugt. I åbningen kunne følgende konstruktionsopbyg-
ning observeres, set oppe fra, se foto 1: 

 Trægulv/bræddegulv (fer-not) 

 Mineraluld, 100 mm. 

 PE-folie 

 Terrændæk af beton 
Der kunne måles forhøjede fugtniveauer (125-135 digits) i terrændækket, se foto 2. Der blev ud-
taget en aftryksprøve hhv. på oversiden af PE-folien og på oversiden af terrændækket til fastlæg-
gelse af eventuel skimmelvækst. Prøveresultater fremgår af bilag 2. 
 
Der blev etableret en åbning i gulvkonstruktionen i stue-alrum. Åbningen blev placeret under 
slagbænk, ved skillevæg mod værelse. I åbningen kunne følgende konstruktionsopbygning obser-
veres, set oppe fra, se foto 3: 

 Trægulv/bræddegulv (fer-not) 

 PE-folie 

 Mineraluld, 100 mm. 

 Ståltråd 

 Hulrum, ca. 130 mm. 

 Sand, ca. 50 mm. 

 PE-folie 
Laget af sand blev vurderet til at være tørt på tidspunktet for undersøgelsen, og det blev efterføl-
gende påvist ved tørre-veje-prøve, at fugtindholdet var ca., 1,5 % af vægten på materialeprøven. 
Materialer under PE-folie blev ikke nærmere undersøgt. Der kunne ikke registreres luftbevægelse 
i hulrummet mellem isolering og sand. Det blev bemærket, at ståltråd under isolering var korro-
deret, se foto 4. 
 
Der blev udtaget en aftryksprøve på undersiden af isoleringen (mod hulrum) og på oversiden af 
den 
øverste PE-folie (lige under gulv) til fastlæggelse af eventuel skimmelvækst eller sporespredning. 
Prøveresultater fremgår af bilag 2. 
 
Ved besigtigelse af de udvendige forhold blev det bemærket, at der kun var 1-2 ventilationsåbnin-
ger i soklen i hver gavl. Åbningerne var af ringe størrelse (væsentligt under 150 cm2). Det blev op-
lyst, at det i forbindelse med renovering af terrasse på havesiden af sommerhuset, var konstate-
ret, at der var ventilationsåbninger i sokkel, som ikke havde været tilgængelige på tidspunktet for 
nærværende undersøgelse. Ventilationsåbningerne fungerede ikke på grund af terrasseopbygnin-
gen, jævnfør det oplyste. 
 
Tagkonstruktionen var udført som sadeltag med lav hældning. Tagbeklædningen var tagpap. Der 
var tegn på, at der var lagt isolering på oversiden af tagkonstruktionen, sandsynligvis for at af-
hjælpe 
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kondensdannelse på underlagsbrædderne i tagrummet, se foto 5. Langs facader var tagkonstruk-
tionen udført som 'klemt tag', hvor loftbeklædning følger de skrå spærundersider. Langs tagfød-
derne kunne der observeres enkelte udboringer på sydsiden af boligen, se foto 6, mens der ikke 
var ventilationsåbninger på den nordvendte tagflade, se foto 7. I skuret kunne der ses synlig 
skimmelvækst på underlagsbrædder, se foto 8-9, og ligeledes længere oppe af tagfladen det på-
gældende sted. Eneste ventilationsåbninger i tagkonstruktionen på nordsiden var ventilationsåb-
ninger i skur. 
 
Tagrum blev besigtiget ved demontage af ventilationsrist i gavl, se foto 10. Der var en tilsvarende 
ventilationsåbning i modsatte gavl. Der kunne observeres større områder med synlig skimmel-
vækst på undersiden af tagfladerne. Især den nordvendte tagflade bar præg af misfarvninger som 
følge af 
skimmelvækst i områderne ved skrålofter, se foto 11. Det var ikke muligt at udføre fugtmålinger i 
konstruktionerne på grund af de ringe adgangsforhold. Det blev på stedet vurderet, at årsagen til 
skimmelvæksten med stor sandsynlighed var relateret til periodevis kondensdannelse. 
 
Efter udførelse af den byggetekniske undersøgelse er det blevet oplyst, at der er terrænfald mod 
bygningen på den nordvendte side af bygningen. 
 
Mikrobielle forhold 
I forbindelse med undersøgelsen blev der udtaget to aftryksprøver i gulvkonstruktionen i sovevæ-
relse (tilbygning). Begge prøver viste høje forekomster af skimmelsvampesporer (vækst). 
 
Der blev udtaget to aftryksprøver i gulvkonstruktionen i stue-alrum. Prøve fra underside af isole-
ring mod krybekælder viste forhøjede forekomster af skimmelsvampesporer (vækst), men prøven 
fra overside af PE-folie mod gulvbrædder også viste forhøjede forekomster af skimmelsvampes-
porer (sandsynligvis kraftig spredning). 
 
Efter nærværende undersøgelse er der udtaget en DNA-prøve i sedimenteret støv. Prøven er ud-
taget i soveværelset. Resultatet var i kategori E. 
 
Prøveresultater fra aftryksprøver fremgår af bilag 2 mens resultat af DNA-prøve fremgår af bilag 4. 
 
 
 
Vurdering 
På baggrund af observationer, målinger og prøveresultater vurderes følgende: 
 
Tilbygning (soveværelse) 
Det vurderes, at der er uacceptabel skimmelvækst i gulvkonstruktionen i soveværelset som følge 
af 
opstigende grundfugt i terrændækket af beton. Der er med stor sandsynlighed ikke isolering un-
der 
terrændækket, ej heller fugtsikring i form af kapillarbrydende lag eller tilsvarende. Det vurderes 
derfor også, at konstruktionen er overisoleret idet der er anvendt mere end 50 mm mineralulds-
isolering i konstruktionen på oversiden af terrændækket. Overisoleringen må forventes at medfø-
re periodevis kondensdannelse på oversiden af PE-folien, hvorfor der findes vækst af skimmel og 
gær på oversiden af folien. 
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Jævnfør DNA-prøven, som blev udtaget efter nærværende undersøgelse, der er et forhøjet niveau 
af skimmel med relation til fugtskadede bygninger i opholdszonen i sommerhuset. Det må derfor 
også vurderes, at der sker en uacceptabel, indeklimamæssig påvirkning i lokalet. 
 
Korrekt udførsel af konstruktionen kan findes i SBI 147 samt SBI 139, der var gældende på udfø-
relsestidspunktet. 
 
Oprindeligt sommerhus 
Det vurderes, at opstigende grundfugt er årsagen til de forhøjede fugtniveauer, som måles i det 
støbte, flisebelagte gulv i badeværelset. Her vurderes forholdet dog ikke at have medført skader i 
form af skimmelvækst på grund af materialevalget med fliser på gulv. 
 
Der er konstateret uacceptabel skimmelvækst i gulvkonstruktionen i stue-alrum på undersiden af 
isoleringen. Det vurderes, at tilsvarende forhold sandsynligvis er gældende i resterende områder, 
hvor der er trægulve i den oprindelige del af sommerhuset. 
 
Årsagen til skimmelvæksten i gulvkonstruktionen vurderes at være, at ventilationsforholdene er 
utilstrækkeligt, og at der af den årsag må forventes at opstå periodevis kondensdannelse. Dette 
vil også forklare den korrosion, som kan observeres på ståltråden, som er anvendt til opbinding af 
isoleringsmaterialet. 
 
Der er konstateret forhøjede niveauer af skimmelsvampe med relation til fugtskadede bygninger 
på oversiden af PE-folien lige under trægulvet. Årsagen vurderes at være en spredning fra den 
underliggende konstruktion, hvorfor det også vurderes, at prøven indikerer, at der sker spredning 
til 
indeklimaet. 
 
Det vurderes, at de konstaterede ventilationsåbninger i soklerne er for små og for ringe i antal til 
at 
opfylde krav til ventilationsforholdene i krybekælderen. Jævnfør SBI-anvisning nr. 7 Fugt og Isole-
ring, 2. udgave fra 1957, skal krybekældere opfylde en række krav. F.eks. skal det totale frie net-
toareal i ventilationsristene i soklerne være mindst 600 cm2 + 1/3 % af kryberummets areal pr. 10 
løbende meter sokkel. Der må aldrig være mere end 7 meter mellem ventilationsåbninger, og ri-
stene skal minimum have en størrelse på 10x15 cm. Yderligere må der ikke være 'døde' arealer, 
hvor ventilationsluften ikke kan nå hen. Der skal derfor anbringes riste ved alle hjørner og kroge. 
Ligeledes skal den mindste frie højde i kryberummet være 40 cm, og der skal være adgang til alle 
dele af kryberummet. Ovenstående krav vurderes ikke at være opfyldt, ligesom krav om fald væk 
fra bygningen heller ikke vurderes at være opfyldt. Da der er tale om en SBI-anvisning, som var 
gældende på tidspunktet for opførelsen af sommerhuset, må det vurderes, at der er tale om 
gængs viden, og det må derfor vurderes, at gulvkonstruktionen er udført med fejl. Det kan undre, 
at forholdet ikke er bemærket i tilstandsrapporten i forbindelse med salg af sommerhuset, og det 
må vurderes, at der er tale om en fejl i den forbindelse. 
 
Tagkonstruktionen fremstår med vækst af skimmelsvampe i størrelsesordenen flere m2, hvor der 
især er vækst på den nordvendte tagflade, men også i nogen grad på den sydvendte tagflade. 
Forholdet kan med stor sandsynlighed henledes til utilstrækkelige ventilationsforhold, som har 
medført periodevis kondensdannelse på undersiden af underlagsbrædderne. Det vurderes, at 
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kondensdannelsen og dermed skimmelvæksten er forsøgt afhjulpet ved etablering af isolering på 
oversiden af tagfladerne og ved etablering af ventilationsåbninger i den sydvendte tagflade. Der 
er dog ingen indikationer på, at skimmelvæksten er forsøgt afrenses, formentlig fordi det kræver 
enten udskiftning af tag eller nedtagning af lofter på grund af pladsforholdene. Da der er så stor 
arealmæssig udbredelse af skimmelvækst i tagrummet, må det vurderes, at der fremadrettet vil 
være risiko for, at indeklimaet i opholdszonen påvirkes negativt heraf. Da der ikke er adgangsmu-
ligheder i tagrummet, har det ikke været muligt at undersøge forholdet nærmere. Det må forven-
tes, at loftkonstruktionen med stor sandsynlighed er udført uden tætsluttende dampspærre, hvil-
ket dels kan medføre en øget tilførsel af varm, fugtig luft fra bolig til tagrum, men også medføre 
en øget spredning af skimmelsvampe fra tagrum til opholdszone, især hvis ikke ventilationsfor-
holdene er opfyldt i tagrummet. Jævnfør SBI-anvisning nr. 7 Fugt og Isolering, 2. udgave fra 1957, 
skal en saddeltagskonstruktion med tæt tagbelægning være ventileret ved hjælp af ventilationsri-
ste i toppen af hver gavl. Hver rist skal have et frit areal på mindst 1/600 af det bebyggede areal. 
Kravet vurderes ikke at være opfyldt idet placeringen af ventilationsristene dels er for lave til at 
kunne ventilere under kippen og dels at det effektive, frie ventilationsareal er kraftigt reduceret 
på grund af 2 lag net/rist i åbningerne. Yderligere kræver den anvendte tagkonstruktion med 
'klemt tag' langs facaderne en omhyggelig udførelse vedrørende ventilation, hvilket ikke vurderes 
at være udført i den undersøgte bygning. Det effektive, frie ventilationsareal må vurderes at være 
langt ringere end kravet. Det kan undre, at der ikke er blevet oplyst om den skimmelvækst, som 
kan konstateres i tagrummet i forbindelse med salget af sommerhuset, såfremt isoleringen på 
oversiden af tagfladerne er udført som 
udbedring af kondens og skimmelvækst. 
 
Generelt 
Der vurderes at være stor risiko for, at de oplevede gener hos [klagerne] kan henledes til de byg-
ningsmæssige forhold i sommerhuset, idet de konstaterede forekomster af skimmelsvampe i 
gulvkonstruktioner og tagkonstruktion er af en arealmæssig udbredelse, som erfaringsmæssigt og 
jf. By 
og Byg Anvisning 204 medfører en indeklimamæssig påvirkning. Det må derfor også anbefales, at 
brugen af sommerhuset minimeres indtil en afklaring omkring muligheden for afhjælpning af de 
konstaterede problemer foreligger. 
 
De konstaterede forekomster af skimmelsvampe vurderes at være af et omfang, der adskiller sig 
væsentligt fra tilsvarende bygninger af samme alder og god vedligeholdelsesstand. Da de konsta-
terede forekomster af skimmelsvampe vurderes at relatere sig til konstruktionsmæssige forhold, 
må det også vurderes, at forholdene har været til stede på tidspunktet for start af nuværende 
ejerperiode, hvilket stemmer godt overens med oplysninger om de indeklimamæssige gener, som 
jævnfør det oplyste er blevet oplevet i hele ejerperioden. 
 
 
 
Konklusion 
Med baggrund i ovenstående vurdering konkluderes følgende: 

 Der er uacceptabel skimmelvækst i gulvkonstruktionerne i sommerhuset (oprindelig byg-
ning og tilbygning). 

o Årsag til skimmelvækst i gulvkonstruktion i soveværelse (tilbygning) skyldes opsti-
gende grundfugt og periodevis kondensdannelse. 
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 Konstruktionen er udført med konstruktionsfejl i form af utilstrækkelig 
fugtsikring af terrændæk samt overisolering. 

o Årsag til skimmelvækst i gulvkonstruktion i stue-alrum skyldes utilstrækkelig ven-
tilation af krybekælder, sandsynligvis i samspil med fald på terræn mod bygning. 

 Konstruktionen er udført med konstruktionsfejl i form af utilstrækkelig 
ventilationsforhold. 

 Der er uacceptabel skimmelvækst i tagkonstruktionen (størrelsesordenen flere kvadrat-
meter). 

o Årsag til skimmelvækst i tagkonstruktion vurderes at være periodevis kondens-
dannelse på grund af utilstrækkelige ventilationsforhold i gavle og langs facader, 
hvor konstruktionen er udført med 'klemt tag', og sandsynligvis utætheder i loft-
konstruktion/dampspærre. 

 Konstruktionen er udført med konstruktionsfejl i form af utilstrækkelige 
 ventilationsforhold, og har med stor sandsynlighed været forsøgt udbed-

ret. 

 Indeklimaet i sommerhuset er negativt påvirket i et omfang, der kan medføre de oplevede 
gener i forbindelse med ophold 

 
Handlingsplan 
Det anbefales med baggrund i ovenstående, at der udføres følgende tiltag: 
 

 Gulvkonstruktioner i områder med trægulv renoveres og saneres for skimmelsvampe. 

 Det må anbefales, at konstruktionerne reetableres ved etablering 
af nyt terrændæk samt ved at nedlægge krybekælderen. Nyt ter-
rændæk etableres med kapillarbrydende lag af min. 300 mm tryk-
fast isolering som Sundolitt eller tilsvarende. 

 Terrænfald mod bygning ændres til fald væk fra bygning. 
 

 Forekomster af skimmelsvampe i tagkonstruktion saneres f.eks. ved nedtagning af lofter. I 
forbindelse med reetablering skal det sikres, at konstruktionen ventileres efter forholdene i 
konstruktionen, herunder ventilation af 'klemt tag' langs facader. 

 Alt afrensningsarbejde skal kontrolleres ved udtagning af Myco-
meter-prøver. Dette kan udføres af [klagerens firma]. 

 I forbindelse med renoveringsarbejderne skal alt inventar og løsøre fjernes, herunder køkken, 
reoler mv. Der etableres lufttæt støvvæg mod badeværelse. 

 Inventar og løsøre aftørres med en fugtig klud i forbindelse med flytning. 
 I forbindelse med renovering af gulvkonstruktionen må det forventes at 

være nødvendigt, at også vægge fjernes og genopbygges. 
 

 Efter endt renovering foretages der en grundig rengøring af boligen. Rengøringen foretages af 
to omgange med et interval på 24 timer. Alle overflader støvsuges med en støvsuger, der er 
monteret med HEPA-filter. Alle støvforekomster skal fjernes i forbindelse med rengøringen. 
 

 Der kan udtages luftprøver som kvalitetssikring af rengøringsarbejdet. Dette kan udføres af 
[klagerens firma]. 
Det anbefales, at sagen følges af rådgiver med ekspertise på skimmelsvampeområdet. Dette 
arbejde kan udføres af [klagerens firma]. 

… 
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Bilag 2 
Analyserapport 
Den 31.05.2016 er der udtaget aftryksprøver til analyse. Aftryksprøverne er produceret af V8-
agar, der er tilsat antibiotika. Der er foretaget kvalitativ og kvantitativ bestemmelse af fremvok-
sende skimmelsvampe ved mikroskopering. Analysen er foretaget på eget laboratorie hos [klage-
rens rådgivningsfirma]. 
 
I dyrkningssvaret er skimmelsvampene bestemt ved slægts- og artsnavn. Hvor det ikke er muligt 
at angive artsnavnet efterfølges slægtsnavnet af sp. som beskriver, at der er en art af den pågæl-
dende slægt i prøven, eller spp. som angiver, at der er flere arter af den pågældende slægt i prø-
ven. 

 
Kategorier for prøveresultat: 
0 kolonier       Ingen vækst af skimmelsvampe 
1-10 kolonier En forekomst af skimmelsvampesporer, der normalt altid er acceptabel, undtaget de 
steder, hvor særlige svampeforekomster som f.eks. Stachybotrys chartarum er dominerende 
11-50 kolonier En forekomst af skimmelsvampesporer, der kan være uacceptabel, når det drejer 
sig om en følgeskade efter en vandskade eller et fugtproblem. Hvor det drejer sig om en støvop-
hobning anses forekomsten oftest for at være acceptabel. 
>50 kolonier En forekomst af skimmelsvampesporer, der altid er uacceptabel, når det drejer sig 
om en følgeskade efter en vandskade eller et fugtproblem. Hvor det drejer sig om en støvophob-
ning kan forekomsten være acceptabel." 
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Af skønserklæring af 6/2 2018 fremgår bl.a.: 

"8. Faktuelle oplysninger 
Giv en kort beskrivelse af sagen. 
Skønsrekvirenterne købte sommerhuset med overtagelse den 11. maj 2012. 
Købsaftalen og salgsopstillingen er vedlagt dette brev, (bilag 1). 
Idet skønsrekvirenterne havde helbredsgener, rettede de henvendelse til [klagerens firma] med 
henblik på at få foretaget en nærmere undersøgelse af ejendommen. Rapport af 17. oktober 2016 
fra [klagerens firma] er vedlagt dette brev, (bilag 2). 
 
De konstateret forhold er anmeldt til skønsrekvirenternes ejerskifteforsikring, som imidlertid har 
afvist at dække skaderne. Kopi af den rapport, som er udarbejdet af [selskabets rådgivningsfirma] 
på vegne af skønsindstævnte, vedlægges, (bilag 3). 
 
Da der er uenighed mellem de to firmaer om vurderingen af skadens omfang og betydning for in-
deklimaet, har det været nødvendigt at indgive begæring om isoleret bevisoptagelse ved retten. 
… 
Følgende kunne konstateres ved besigtigelsen: 
o Ejendommen er et fritidshus i træ og med rejst tag med en hældning på ca. 16°. 
o Tagkonstruktionen er udført med bjælkespær. Tagdækningen er tagpap på brædder. 
Der er et mindre utilgængeligt loftsrum midt i huset. Loftsrummet kan kun besigtiges gennem ri-
ste, som er placeret i gavlene af huset. Der er ingen udluftning af loftsrummet fra den ene side af 
huset bortset fra via cykelskuret som på en mindre strækning har en åbning til loftsrummet. På 
den anden side af bygningen (havesiden) sker udluftning gennem borede huller Ø 25 mm. 
o Loftsbeklædningen er profilbrædder. 
o Der ses ikke ventilationshuller til krybekælderen. 
o På siden mod vejen har terrænet tydeligt fald ind mod huset. 
o Der blev åbnet de to steder i gulvet, hvor der tidligere var udtaget prøver for skimmel. I stuen 
var der tale om en krybekælder-konstruktion med ringe højde og jord i bunden. I soveværelset 
(tilbygningen) var der tale om en terrændæk-konstruktion med beton og overliggende isolering- 
jf. beskrivelser af opbygningen i erklæringsbilaget: Rapport …, Skimmelsvampe- og fugtundersø-
gelse i ejendommen … 
Følgende blev aftalt: 
• Der foretages ny skimmelprøvning med bistand fra [skønsmandens rådgivningsfirma]. 
• Rekvirenten ønsker foretaget skimmelundersøgelse med DNA-prøvning. 
• Skønsindstævnte ønsker skimmelprøvning ved aftryksprøve, mycometertest og luftprøve. 
• Skønsrekvirenten ønskede, at det i forbindelse med resultaterne af skimmelprøverne blev op-
lyst, hvorfor luftprøver ikke var så almindeligt anvendte. 
Som aftalt er der udført supplerende besigtigelse/prøveudtagning for skimmelvækst sammen 
med [skønsmandens rådgivningsfirma] den 19. december 2017. Til stede var kun skønsmanden og 
[ansat ved skønsmandens rådgivningsfirma]]. Ved besigtigelsen blev der foretaget udtagning af 
prøver for skimmelvækst i gulvene de samme to steder, som der tidligere var åbnet. Der blev end-
videre foretaget luftmåling og udtaget materiale til DNA-prøvning. 
Ved besigtigelsen var der vand på betonen på terrændækket i tilbygningen. Det kunne konstate-
res, at der er udlagt dampspærre i tagkonstruktionen, men om den er effektiv kunne ikke kontrol-
leres. Tagbrædderne i loftsrummet var misfarvede formentlig af skimmel. 
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Resultaterne af prøvningerne fremgår af vedlagte erklæringsbilag: Rapport…, Skimmelsvampe- og 
fugtundersøgelse i ejendommen ... 
Det bemærkes at hverken mycometer air prøven eller DNA-prøven viser, at der skulle opleves væ-
sentlig påvirkning fra indeklimaet på besigtigelsestidspunktet – hvor huset havde stået ubrugt i en 
længere periode. 
 
Som ønsket i forbindelse med skønsforretningen skal det endvidere bemærkes, at prøver taget i 
luften (Mycometer-air) normalt betegnes som usikre, fordi indholdet af sporer mv. er afhængigt 
af brugen af bygningen og vejrforholdene op til prøveudtagningen. 
 
10. Spørgsmål fra rekvirenten 
Spørgsmål fra rekvirenten skal anføres fortløbende og være nummeret (1, 2, 3 osv.). 
Skønsmandens svar skal anføres under hvert enkelt spørgsmål. 
 
GULVKONSTRUKTIONEN 
Spørgsmål 1: 
Skønsmanden bedes oplyse og begrunde, om der er fugt og/eller skimmelsvamp i sommerhusets 
gulvkonstruktion. 
 
Svar på spørgsmål 1: 
Der blev ved besigtigelsen konstateret opfugtning af terrændækket i tilbygningen. 
Der blev registreret højt niveau af skimmelvækst på terrændæk, mens skimmelvækst i krybekæl-
der-konstruktionen blev karakteriseret som liggende på et acceptabelt niveau. 
 
Spørgsmål 2: 
Såfremt skønsmanden besvarer spørgsmål 1 helt eller delvist bekræftende, bedes skønsmanden 
oplyse og begrunde omfanget og udbredelsen af den konstateret fugt og/eller skimmelsvamp. I 
denne forbindelse bedes skønsmanden også beskrive, om der er tale om en lokal forekomst 
(rumopdelt), eller om der er tale om en generel problemstilling for gulvkonstruktionen. 
 
Svar på spørgsmål 2: 
Skønsmanden vurderer, at udbredelsen af skimmelsvampen er hele terrændækket, dvs. ca. 8 m2. 
 
Spørgsmål 3: 
Såfremt skønsmanden konstaterer, at der er skimmelsvampeangreb, bedes skønsmanden oplyse 
og begrunde, om den konstateret skimmelsvamp skyldes: 
 
a. opstigende grundfugt, 
b. manglende isolering, 
c. manglende fugtsikring, 
d. manglende ventilation, og/eller 
e. andre forhold (i givet fald bedes årsagen beskrives) 
 
Ved besvarelse af spørgsmålet bedes skønsmanden også oplyse og begrunde, om årsagen skyldes 
en konstruktionsfejl i henhold til gældende normer, god håndværksmæssig skik, bygningsregle-
menter, anvisninger m.v. på udførelsestidspunktet. 
 
Svar på spørgsmål 3: 
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Skønsmanden vurderer at den konstaterede skimmelvækst i terrændækket skyldes: 
a. opstigende grundfugt (det skal bemærkes, at det ikke er undersøgt om der er kapillarbryden-

de lag, men skønsmanden antager, at der ikke er kapillarbrydende lag og/eller isolering under 
betonpladen). 

b. For meget isolering over dampspærren (risiko for høj fugtighed/kondens på grund af fugt inde 
fra bygningen) 

c. Ventilation ikke aktuel i terrændæk 
d. Fald på terræn ind mod bygning kan medføre opfugtning af betonpladen. 
Punkterne a, b og e er i modstrid med gældende retningslinjer på opførelsestidspunktet, jf. fx SBi-
anvisning 178, Bygningers fugtisolering (eller den tidligere udgave af samme SBi-anvisning 139). 
 
Spørgsmål 4: 
Såfremt skønsmanden besvarer spørgsmål 1 helt eller delvist bekræftende, bedes skønsmanden 
oplyse og begrunde, om indeklimaet i sommerhuset efter skønsmandens vurdering er påvirket 
negativt på grund af de konstaterede forhold i gulvkonstruktionen. 
 
I bekræftende fald bedes skønsmanden oplyse og begrunde, om de konstaterede forhold efter 
skønsmandens vurdering nedsætter bygningens brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsvaren-
de intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
 
Svar på spørgsmål 4: 
Skønsmanden vurderer, at den konstaterede skimmelvækst på terrændækket påvirker indeklima-
et negativt. 
Skønsmanden vurderer, at skimmelvæksten nedsætter bygningens brugbarhed nævneværdigt i 
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
 
Spørgsmål 5: 
Såfremt skønsmanden besvarer spørgsmål 1 og 4 bekræftende, bedes skønsmanden oplyse og 
begrunde, om den konstateret skimmelsvamp og påvirkningen af indeklimaet i alt væsentlighed 
vurderes at have været til stede den 11. maj 2012. Skønsmanden bedes begrunde sit svar. 
 
Svar på spørgsmål 5: 
Skønsmanden vurderer, at den konstaterede skimmelvækst også har været til stede den 11. maj 
2012, idet skønsmanden vurder, at de konstaterede forhold skyldes en fejl i opbygningen af kon-
struktionen, og at opfugtningen har været til stede fra kort efter tilbygningen blev lavet. 
 
Spørgsmål 6: 
Såfremt skønsmanden ikke mener, at skimmelsvampen var til stede på overtagelsestidspunktet 
den 11. maj 2012, bedes skønsmanden vurdere, om og i hvilken grad der den 11. maj 2012 var ri-
siko for dannelse af skimmelsvamp i et omfang, der påvirker indeklimaet negativt, såfremt der ik-
ke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger. 
 
Svar på spørgsmål 6: 
Udgår da spørgsmål 5 er besvaret bekræftende. 
 
Spørgsmål 7: 
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Såfremt spørgsmål 5 eller 6 besvares bekræftende helt eller delvist, bedes skønsmanden oplyse 
og begrunde, hvordan skimmelsvampen og årsagen hertil kan udbedres samt de med udbedrin-
gen skønnede udgifter, herunder også eventuelle omkostninger til kvalitetssikring af skimmelsa-
neringen, byggeteknisk tilsyn samt andre udgifter som skønnes nødvendige og relevante. Alle om-
kostningsposter skal være specificeret, så det klart fremgår, hvad de omhandler. 
 
Svar på spørgsmål 7: 
Udbedring kan kun ske ved at ændre terrændækket til en korrekt - fugtteknisk sikker - konstrukti-
on, dvs. med kapillarbrydende lag og isolering fordelt både under og over dampspærren. 
 
Det betyder at den nuværende gulvkonstruktion inkl. betondæk må fjernes, der må udgraves, så 
der kan etableres kapillarbrydende lag og isolering under nyt betondæk. Herefter udlægges fugt-
spærre, ny isolering og nyt trægulv. 
 
Udbedringsomkostningerne anslås groft til kr. 40.000 + moms. 
 
For god ordens skyld bemærkes, at også terrænet omkring bygningen bør reguleres, så det får fald 
væk fra bygningen – dette indgår ikke i ovennævnte udbedringsforslag og tilhørende omkostnin-
ger. 
 
TAGKONSTRUKTIONEN 
Spørgsmål 8: 
Skønsmanden bedes oplyse og begrunde, om der er fugt og/eller skimmelsvamp i sommerhusets 
tagkonstruktion. 
 
Svar på spørgsmål 8: 
Der er skimmelvækst på brædderne i tagkonstruktionen (loftsrummet). Det ved besigtigelsen mål-
te fugtniveau vurderes som normalt for årstiden. 
 
Spørgsmål 9: 
Såfremt skønsmanden konstaterer, at der er skimmelsvampeangreb, bedes skønsmanden oplyse 
og begrunde omfanget og udbredelsen af den konstateret skimmelsvamp. I denne forbindelse 
bedes skønsmanden også beskrive, om der er tale om en lokal forekomst (rumopdelt), eller om 
der er tale om en generel problemstilling for tagkonstruktionen. 
 
Svar på spørgsmål 9: 
Der kan overalt i tagrummet ses mørkfarvning/skimmelvækst, så udbredelsen vurderes at være 
generel for hele tagkonstruktionen. 
 
Spørgsmål 10: 
Såfremt skønsmanden besvarer spørgsmål 1 helt eller delvist bekræftende, bedes skønsmanden 
oplyse og begrunde, om den konstateret skimmelsvamp skyldes: 
a. manglende ventilation, 
b. manglende eller en utæt dampspærre, og/eller 
c. andre forhold (i givet fald bedes årsagen beskrives) 
Ved besvarelse af spørgsmålet bedes skønsmanden også oplyse og begrunde, om årsagen skyldes 
en konstruktionsfejl i henhold til gældende normer, god håndværksmæssig skik, bygningsregle-
menter, anvisninger m.v. på udførelsestidspunktet. 
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Svar på spørgsmål 10: 
Skønsmanden vurderer at den konstaterede skimmelvækst i tagkonstruktionen skyldes: 
a. Manglende ventilation 
b. Formentlig utætheder i dampspærren 
Den manglende ventilation er i modstrid med gældende retningslinjer på opførelsestidspunktet, 
jf. SBI-anvisning 7, Fugt og isolering, 2. udgave, 1957. Det samme gælder, hvis der er utætheder i 
dampspærren. 
Den efterisolering, der tilsyneladende er foretaget ovenpå taget, er fugtteknisk set en fordel, da 
den vil hæve temperaturen i loftsrummet under brug af huset, og dermed mindske yderligere 
skimmelvækst. 
 
Spørgsmål 11: 
Såfremt skønsmanden besvarer spørgsmål 1 helt eller delvist bekræftende, bedes skønsmanden 
oplyse og begrunde, om indeklimaet i sommerhuset efter skønsmandens vurdering er påvirket 
negativt på grund af de konstaterede forhold i tagkonstruktionen. 
 
I bekræftende fald bedes skønsmanden oplyse og begrunde, om de konstaterede forhold efter 
skønsmandens vurdering nedsætter bygningens brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsvaren-
de intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
 
Svar på spørgsmål 11: 
Skønsmanden vurderer, at med det omfang af skimmel, der kan ses i tagkonstruktionen, vil inde-
klimaet være påvirket, eller der er i det mindste MEGET stor risiko for påvirkning, når huset er i 
brug. 
 
Skønsmanden vurderer, at skimmelvæksten nedsætter bygningens brugbarhed nævneværdigt i 
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
 
Spørgsmål 12: 
Såfremt skønsmanden besvarer spørgsmål 1 og 4 bekræftende, bedes skønsmanden oplyse og 
begrunde, om den konstateret skimmelsvamp i alt væsentlighed vurderes at have været til stede 
den 11. maj 2012. Skønsmanden bedes begrunde sit svar. 
 
Svar på spørgsmål 12: 
Skønsmanden vurderer, at den konstaterede skimmelvækst i loftsrummet også har været til stede 
den 11. maj 2012, idet skønsmanden vurderer, at de konstaterede forhold skyldes en fejl i opbyg-
ningen af konstruktionen, og at opfugtningen har været til stede fra kort efter bygningen blev op-
ført. 
 
Spørgsmål 13: 
Såfremt skønsmanden ikke mener, at skimmelsvampen var til stede på overtagelsestidspunktet 
den 11. maj 2012, bedes skønsmanden vurderer, om og i hvilken grad der den 11. maj 2012 var ri-
siko for dannelse af skimmelsvamp i et omfang, der påvirker indeklimaet negativt, såfremt der ik-
ke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger. 
Svar på spørgsmål 13: 
Udgår da spørgsmål 12 er besvaret bekræftende. 
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Spørgsmål 14: 
Såfremt spørgsmål 5 eller 6 besvares bekræftende helt eller delvist, bedes skønsmanden oplyse 
og begrunde, hvordan skimmelsvampen og årsagen hertil kan udbedres samt de med udbedrin-
gen skønnede udgifter, herunder også eventuelle omkostninger til kvalitetssikring af skimmelsa-
neringen, byggeteknisk tilsyn samt andre udgifter som skønnes nødvendige og relevante. Alle om-
kostningsposter skal være specificeret, så det klart fremgår, hvad de omhandler. 
 
Svar på spørgsmål 14: 
Udbedring kan kun ske ved at fjerne taget i sin helhed dvs. tagpap, underlagsbrædder, isolering og 
dampspærre og opbygge en ny konstruktion, hvor det sikres, at der er tæt dampspærre og venti-
lation af tagkonstruktionen iht. gældende retningslinjer. 
Udbedringsomkostningerne anslås groft til kr. 130.000 + moms. 
 
11. Spørgsmål fra modpart 1 
Spørgsmål fra modpart 1 skal anføres fortløbende og være litreret således: IA, IB, IC osv. Skøns-
mandens svar skal anføres under hvert enkelt spørgsmål. 
 
Spørgsmål IA 
Skønsmandens bedes oplyse, hvorvidt der ved opførelsen/udbygningen af sommerhuset blev stil-
let krav i de respektive dagældende byggereglement til henholdsvis opbygning/konstruktion af ta-
get og gulv- og terrænkonstruktion. 
 
Svar 
I bygningsreglementet (BR 66), der var gældende i 1969 (for så vidt angår opførelsen af fritidshu-
set) var der ikke specifikke krav til opbygning af tag eller krybekælder. Og i bygningsreglementet 
(BR-S85), der var gældende i 1993 (for så vidt angår tilbygningen) var der ikke specifikke krav til 
opbygning terrændæk. I begge de nævnte bygningsreglementer er der dog generelle bestemmel-
ser om, 
at konstruktionerne skal opføres på forsvarlig måde. 
 
Spørgsmål IB 
i) Skønsmanden bedes oplyse, hvorvidt de konstaterede tag- og gulv/terrænkonstruktioner afviger 
fra byggetilladelsen, og i givet fald på hvilke punkter. 
ii) Såfremt skønsmanden konstaterer afvigelser, bedes skønsmanden oplyse og redegøre for, 
hvorvidt disse afvigelser var usædvanlige på tidspunktet for opførelsen af huset, herunder om de 
stred mod anerkendte byggenormer m.m. 
iii) Skønsmanden bedes oplyse, hvilken indflydelse eventuelle afvigelser har i relation til dannel-
sen af skimmelforekomster. 
iv) Skønsmanden bedes ved sin besvarelse forholde sig til, hvorvidt den tilbyggende konstruktion 
på ca. 5 kvm i 1993 kan tillægges betydning i denne sammenhæng. 
 
Svar 
v) Indledningsvis skal det bemærkes, at byggetilladelsen og de tilhørende tegninger er meget fat-
tige på detaljer om udførelsen, og det fremgår således ikke om tag og krybekælder skulle ventile-
res eller om taget skulle forsynes med dampspærre, selvom dette var tilfældet efter dagældende 
retningslinjer (jf. SBI-anvisning 7, Fugt og isolering, 1957). Af byggetilladelsen fremgår det, at der 
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skulle være beton i bunden af krybekælderen – dette er ikke konstateret. Skønsmanden finder det 
ikke sædvanligt at afvige fra det, der er oplyst i byggetilladelsen. 
vi) Da der ikke er konstateret skimmelsvamp i krybekælderen har den anvendte konstruktionsop-
bygning ikke haft indflydelse (med den hidtidige anvendelse af sommerhuset). 
vii) Skønsmanden har ikke fået oplysninger/byggetilladelse vedrørende tilbygningen, som er ud-
ført med terrændæk. Terrændækket er ikke udført i overensstemmelse med dagældende ret-
ningslinjer, idet der (formodentlig) mangler kapillarbrydende lag, terrænet har fald ind mod huset, 
og der er udlagt 100 mm isolering over betonen (mens det formodes at der ikke er isolering under 
betonen). Disse forhold har alle betydning for de konstaterede forhold med opfugtning og skim-
melvækst. 
 
Spørgsmål IC 
Det er oplyst i bilag 2, at der optræder skimmelforekomster af typer Aspergillus og Penicillum. 
Skønsmanden bedes udtale sig om, 
i) hvorvidt disse skimmeltyper er sædvanlige i udeluften, 
ii) hvorvidt disse skimmeltyper kun kræver en relativt lav luftfugtighed og lav træfugt i forhold til 
andre typer, 
iii) hvorvidt disse skimmeltyper og deres omfang på denne baggrund er forventelige i et sommer-
hus, som antages at står uopvarmet og ubenyttet i længere periode, jf. hertil afsnit om 'Benyt-
telse', bilag 1. 
Svar 
i) Aspergillus og Penicillium er almindeligt forekommende i udeluften 
ii) Aspergillus og Penicillium kræver kun moderat opfugtning for vækst i forhold til andre skim-
melarter 
iii) Forekomst af de to svampearter er forventelige, men ikke i det konstaterede omfang. 
 
Spørgsmål ID 
Skønsmanden bedes tillige oplyse, hvad der er baggrunden for, at eventuelle skimmelforekomster 
konstateres i 2016 - godt 45 år efter husets opførelse. 
 
Svar 
Skønsmanden vurderer, at årsagen til at forekomsten først konstateres nu dels er, at omfanget af 
skimmelvæksten sandsynligvis er steget med tiden, dels kan de nuværende ejere/brugere af 
sommerhuset være mere følsomme overfor skimmelsvamp end de tidligere ejere. 
 
Spørgsmål IE 
Hvis skønsmanden under besvarelsen af spørgsmål IB bekræfter i) at der er afvigelser fra byggetil-
ladelsen, ii) som strider mod almindelig anerkendte byggenormer, og iii) at afvigelserne har forår-
saget skimmelsvamp i uacceptabelt omfang, bedes skønsmanden oplyse, hvad det vil koste at ud-
bedre i henhold til byggetilladelsen i 1970 (tegningsmateriale). 
 
Svar 
Der ikke alene i henhold til byggetilladelsen/tegninger forhold, som kræver udbedring for at fjerne 
nuværende skimmelproblemer. 
 
Spørgsmål IF 
Skønsmanden bedes oplyse, hvorvidt udbedringen beskrevet under svar til spørgsmål 7 og 14 in-
debærer en forbedring af konstruktionen. 
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Svar 
Skønsmanden finder ikke, at der opnås en forbedring ved at ændre terrændækket. For taget op-
nås der en forbedring, der primært skyldes, at der fås ny tagpap i stedet for gammel. Forbedrings-
andelen anslås groft til kr. 20.000 + moms." 

 

Af skønserklæring af 30/10 2018 fremgår bl.a.: 

"6. Faktuelle oplysninger 
Giv en kort beskrivelse af sagen. 
Som ønsket er der foretaget supplerende undersøgelse af gulvkonstruktionen. Til stede ved un-
dersøgelsen var udover skønsmanden kun rekvirenten (husets ejer). 
 
Der blev herunder lukket op i børneværelse, stue mod vej og stue mod gavl. Der blev taget såvel 
aftryksprøver som mycometerprøver, og der blev endvidere efter ønske fra rekvirenten udtaget 
en prøve af isoleringsmateriale, til laboratorieundersøgelse. Resultaterne af undersøgelserne 
fremgår af rapport fra [bygningsbiologisk rådgivningsfirma] (erklæringsbilag). 
Ved besigtigelsen kunne der konstateres varierende højde af kryberummet: ca. 9 cm ved børne-
værelse, ca. 20 cm i stue mod vej og ca. 26 cm i stue mod gavl. 
 
7. Generelt om skønsforretningen 
Beskriv skønsforretningen. 
Skønsmanden bedes besigtige sommerhuset, beliggende …, samt foretage de efter skønsmandens 
vurdering nødvendige undersøgelser for besvarelse af parternes spørgsmål. Det er en forudsæt-
ning for parterne, at det er skønsmandens egne vurderinger og undersøgelser og ikke vurderinger 
baseret på [skønsmandens rådgivningsfirmas] vurderinger. 
 
Der vil i forbindelse med den nye besigtigelse blive optaget et større område af gulvbelægningen 
for at skønsmanden har bedre mulighed for at undersøge forholdende og se evt. forekomster af 
skimmel samt udtage prøver flere steder. 
 
8. Spørgsmål fra rekvirenten 
Spørgsmål fra rekvirenten skal anføres fortløbende og være nummeret (1, 2, 3 osv.). Skønsman-
dens svar skal anføres under hvert enkelt spørgsmål. 
 
Gulvkonstruktionen (området med krybekælder): 
For besvarelsen bedes skønsmanden bl.a. tage en aftryksprøve oven på PE-folien i stuen i det ek-
sisterende hul i stuen samt prøver i yderligere 3-4 nye huller i stue og i børneværelset. 
 
Forsikringstager sørger for at have håndværker med til at skære huller, der hvor skønsmanden 
ønsker det. 
 
Spørgsmål 15: 
Skønsmanden bedes oplyse om der i forlængelse af de supplerende undersøgelser giver skøns-
manden anledning til at ændre sin besvarelse i forhold til det tidligere svar på spørgsmål 1 i for-
hold til om der er konstateret skimmelsvamp, der ligger ud over et acceptabelt omfang. 
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Ved besvarelsen bedes skønsmanden tillige forholde sig til SBI-anvisning nr. 7 Fugt og Isolering, 2. 
udgave fra 1957, herunder: 
Er kravet om den påkrævede ventilation i soklerne er opfyldt? 
Er Herunder om det påkrævede nettoareal på mindst 600 cm2 + 1/3 % af kryberummets areal pr. 
10 løbende metersokkel af ventilationsristene er opfyldt? 
- Er kravet om maksimalt 7 meters afstand mellem ventilationsåbningerne er opfyldt? 
- Herunder om den minimale størrelse på ventilationsristene på 10x15cm er opfyldt? 
Er der ventilationsmæssigt 'døde' arealer, hvor ventilationsluften ikke kan nå hen? 
Er der anbragt ventilationsriste ved samtlige hjørner og kroge? 
Er kravet om en fri højde på minimum 40 cm i kryberummet er opfyldt? Er kravet om fald i terræ-
net væk fra bygningen er opfyldt? 
 
Svar 
Ved de supplerende undersøgelser er der konstateret skimmel i varierende mængde i gulvkon-
struktionen. Baseret på de supplerende prøveresultater, er det skønsmandens vurdering, at der i 
gulvkonstruktionen er skimmelvækst i uacceptabelt omfang. 
 
Som tidligere anført er der ikke ventilationsriste til krybekælderen, og det i SBI-anvisning 7 anførte 
er dermed ikke overholdt (der er 'døde' områder og ingen riste). Der er ikke fald væk fra huset, og 
kryberummets højde overholder ikke den i SBI-anvisning 7 anførte minimumshøjde på 40 cm. 
 
Spørgsmål 16: 
Såfremt spørgsmål 15 besvares anderledes end skønsmandens besvarelse af spørgsmål 1, bedes 
skønsmanden oplyse om indeklimaet er påvirket negativt på grund af de konstaterede forhold i 
gulvkonstruktionen. 
 
Svar 
Skønsmanden vurderer, at indeklimaet er påvirket negativt af den konstaterede skimmelvækst i 
gulvkonstruktionen. 
 
Spørgsmål 17: 
Såfremt spørgsmål 16 besvares bekræftende, bedes skønsmanden oplyse om påvirkningen af in-
deklimaet var tilstede den 11. maj 2012. 
 
Svar 
Skønsmanden vurderer, at forholdene har været til stede i lang tid herunder også den 11. maj 
2012. 
 
Spørgsmål 18: 
Såfremt spørgsmål 17 besvares bekræftende, bedes skønsmanden oplyse, hvordan skimmelsvam-
peskaden og årsagen hertil kan udbedres samt de med udbedringen skønnede udgifter, herunder 
også eventuelle omkostninger til kvalitetssikring af skimmesaneringen, byggeteknisk tilsyn samt 
andre udgifter som skønnes nødvendige. 
 
Udgifterne bedes specificeres. 
 
Svar 
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Skønsmanden vurderer, at de konstaterede forhold i gulvkonstruktionen kun kan udbedres ved at 
fjerne den nuværende gulvkonstruktion og ændre den til et terrændæk. 
Udbedringsudgifterne kan kun anslås MEGET groft til ca. 3.000 kr./m2, idet ændringen indebærer, 
at den nuværende gulvkonstruktion skal fjernes fuldstændig, alle indervægge skal nedtages eller 
understøttes midlertidigt, og isoleringen skal ændres til nugældende krav (sidstnævnte kræver af-
gravning af jord under dækket). 
 
Såfremt der ønskes en mere nøjagtig pris, anbefales det, at der indhentes et tilbud på arbejdet. 
Skønsmanden medvirker gerne ved eventuel indhentelse af tilbud. 
For god ordens skyld gøres opmærksom på, at skønsmanden antager, at badeværelset er lavet 
som terrændæk, og i så fald behøver gulvkonstruktionen der ikke at blive ændret. 
 
9. Spørgsmål fra modpart 1 
Spørgsmål fra modpart 1 skal anføres fortløbende og være litreret således: IA, IB, IC osv. Skøns-
mandens svar skal anføres under hvert enkelt spørgsmål. 
 
Spørgsmål IG 
Skønsmanden bedes oplyse, hvorvidt det er muligt, at udbedre tagkonstruktionen således at der 
foretages en udvidelse af ventilationsarealet i tagkonstruktionen for at bringe skimmelforekom-
sten på et forventeligt niveau i et sommerhus, som nærværende. 
 
Svar 
Forholdene kan forbedres ved at udvide ventilationsarealet i tagkonstruktionen, hvilket vil mod-
virke yderligere skimmelvækst. Dette vil imidlertid ikke fjerne generne fra den allerede konstate-
rede skimmelvækst. Generne kan kun fjernes ved udskiftning eller afrensning af alle overflader i 
tagrummet. 
 
Spørgsmål IH 
Skønsmanden bedes i forlængelse af spørgsmål 15 oplyse, hvilke kapitler bestemmelser i BR – 66 
gælder for sommerhuse. 
 
Skønsmanden beder endvidere oplyse, hvorvidt der med hensyn til fugt er forskel i BR – 66’s regu-
lering mellem henholdsvis sommerhuse og helårsbeboelse. 
 
Skønsmanden bedes ydermere oplyse, hvorvidt kapitel 7 i BR – 66, der stiller krav til ventilering af 
krybekælder og tagrum, også gælder for sommerhuse. 
 
Svar 
Sommerhusbebyggelse er i BR66 omhandlet i kapitel 13. 
I BR66 er forhold vedrørende beskyttelse mod fugt for helårshuse specificeret i kapitel 7. Forhold 
vedrørende sommerhuse er anført i kapitel 13 i form af en generel bestemmelse om, at bygnings-
dele, fx tagkonstruktioner, skal være udført på 'forsvarlig måde'. 
 
Skønsmanden opfatter BR’s bestemmelser sådan, at BR66 kapitel 7 alene gælder helårsbebyggel-
se, 
mens forhold vedrørende sommerhuse er omfattet af kapitel 13." 
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Af skønserklæring af 15/5 2019 fremgår bl.a.: 

"9. Supplerende spørgsmål fra modpart 1 
Spørgsmål fra modpart 1 skal anføres fortløbende og være litreret således SS IA, SS IB, SS IC osv. 
Skønsmandens svar skal anføres under hvert enkelt spørgsmål. 
 
Skønsmandens supplerende skønserklæring giver skønsindstævnte anledning til supplerende 
spørgsmål. 
 
Baggrunden for de supplerende spørgsmål er bl.a., at skønsmandens vurderinger i den suppleren-
de skønserklæringer er baseret på prøver, hvor skønsmanden ikke kunne redegøre for hvor hen i 
materialet prøven er taget samt hvordan. 
 
Endvidere blev der benyttet en anden prøveform, som skønsindstævnte ikke på forhånd var ori-
enteret om, nemlig Mycometer test for isoleringsmateriale. 
 
Spørgsmål SS II 
Er det skønsmandens vurdering at resultaterne af P1-P4 resultaterne i SE2 (Mycometer®Surface-
test) skyldes: 
A) ophobning af svampesporer i støv og snavs. 
B) tilstedeværelsen af ældre udtørrede skimmelsvampe. 
C) andet, svaret begrundes uddybende. 
 
Svar SSII 
Skønsmanden vurderer, at resultaterne angivet som P1-P4 i rapporten af 28. september 2018 fra 
[bygningsbiologisk rådgivningsfirma] både kan skyldes ophobning af svampesporer i støv og snavs 
og tilstedeværelsen af ældre skimmelsvampe. 
 
Spørgsmål IJ 
Er det skønsmandens vurdering at resultaterne af P1-P4 i SE2 (Mycometer®Surface-test) er udtryk 
for at omfanget af skimmelvækst i gulvkonstruktionen i et sommerhus opført efter BR 66 er uac-
ceptabelt? Svaret begrundes uddybende. 
 
Svar SSIJ 
Skønsmanden vurderer, at resultaterne er et udtryk for, at der er et varieret niveau af skimmel i 
gulvkonstruktionen i det omhandlede sommerhus, som kan give anledning til indeklimaproble-
mer. For god ordens skyld gøres opmærksom på, at den pågældende gulvkonstruktion ikke er ud-
ført i henhold til BR66, idet kryberummet ikke er ventileret. 
 
Spørgsmål IK 
Skønsmanden bedes redegøre for: 
A) hvor i bygningen (rum og bygningsdel) P1 i SE2 (Mycometer®Isolerings-test) er udtaget 
B) hvordan både isoleringens overside og underside er undersøgt ved P1 i SE2 (Mycometer Isole-
rings-test). 
C) hvor meget isoleringsmateriale er analyseret i forbindelse med P1 i SE2 (Mycometer Isolerings-
test), svaret oplyses i vægtenheder. 
 
Svar SSIK 
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A) Isoleringsmaterialet er udtaget i stuens gulv. 
B) Som tidligere oplyst kan det ikke oplyses, hvorfor der er skrevet over-og underside, men det er 
sandsynligvis fordi, der er taget materiale fra begge overflader til prøvningen 
C) Det isoleringsmateriale, der medgår til prøvningen, er ca. 100 mg. 
Spørgsmål SSIL 
Er det skønsmandens vurdering at resultatet af P1 i SE2 (Mycometer Isolerings-test) er udtryk for 
at omfanget af skimmelvækst i gulvkonstruktionen i et sommerhus opført efter BR 66 er uaccep-
tabelt? Svaret begrundes uddybende. 
 
Svar SSIL 
Skønsmanden vurderer, at resultatet er et udtryk for, at der er skimmel i isoleringslaget i det om-
handlede hus, som kan give anledning til indeklimaproblemer. 
For god ordens skyld gøres opmærksom på, at den pågældende gulvkonstruktion ikke er udført i 
henhold til BR66, idet kryberummet ikke er ventileret. 
 
Spørgsmål IM 
Er det skønsmandens vurdering at både resultaterne af P1-P4 (Mycometer Surface-test) og P1 
(Mycometer Isolerings-test) i SE2, er udtryk for at omfanget af skimmelvækst i gulvkonstruktionen 
i et sommerhus opført efter BR 66 er uacceptabelt? Svaret begrundes uddybende. 
 
Svar SSIM 
Skønsmanden vurderer, at resultaterne er et udtryk for, at der er varierende mængder af skimmel 
i gulvkonstruktionen i det omhandlede hus, som kan give anledning til indeklimaproblemer. 
For god ordens skyld gøres opmærksom på, at den pågældende gulvkonstruktion ikke er udført i 
henhold til BR66, idet kryberummet ikke er ventileret. 
 
Spørgsmål IN 
Er det skønsmandens vurdering at både resultaterne af P1 (Mycometer Isolerings-test) og P3 og 
P4 (V8-agar aftryksprøve) i SE2, er korrekte? Svaret begrundes uddybende. 
 
Svar SSIN 
Ja. 
Skønsmanden vurderer, at der er tale om varierende mængder af skimmel, som fx kan afhænge af 
hvor meget fugt, der tilføres forskellige steder i huset, hvor fugt ophobes, og hvor det hurtigt for-
svinder. 
 
Spørgsmål IO 
Er det skønsmandens vurdering at både resultaterne af P1 (Mycometer Materiale-test) og P3 og 
P4 (V8-agar aftryksprøve) i SE2, er udtryk for at omfanget af skimmelvækst i gulvkonstruktionen i 
et sommerhus opført efter BR 66 er uacceptabelt? Svaret begrundes uddybende. 
 
Svar SSIO 
Indledningsvis skal det bemærkes, at skønsmanden antager, at der med Mycometer Materiale-
test) menes (Mycometer Isolerings-test). (Mycometer Isolerings-test) viser meget høje værdier, 
som må forventes at kunne medføre indeklimagener. (V8-agar aftryksprøverne) viser så lave vær-
dier, at en vurdering alene på baggrund af disse ikke ville have medført en bedømmelse af, at der 
skulle være 
indeklimagener. 
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For god ordens skyld gøres opmærksom på, at den pågældende gulvkonstruktion ikke er udført i 
henhold til BR66, idet kryberummet ikke er ventileret. 
 
Spørgsmål IP 
Giver besvarelsen af nærværende supplerende spørgsmål skønsmanden anledning til at ændre sin 
vurdering af, at omfanget af skimmelvækst i gulvkonstruktionen er uacceptabelt? 
Skønsmanden bedes i sin begrundelse inddrage en sammenligning af resultaterne af prøverne, 
som lå til grund ved besvarelsen af henholdsvis skønserklæringen og den supplerende skønser-
klæring. 
 
Svar SSIP 
Skønsmanden vurderer stadig, at det konstaterede vil medføre indeklimagener i den omhandlede 
ejendom. 
 
Spørgsmål IQ 
Skønsmanden bedes i forlængelse af besvarelsen af spørgsmål IA og IH oplyse, om BR66, kapitel 
13, indeholder en henvisning til SBI-anvisning 7 fra 1957, ligesom skønsmanden opfordres til at 
vedlægge den pågældende anvisning som erklæringsbilag. 
 
Svar SSIQ 
Nej, der er ikke i BR66 kapitel 7 en henvisning til SBI-anvisning 7 fra 1957 (denne er alene en del af 
såkaldt 'alment teknisk fælleseje'). 
 
Spørgsmål IR 
Skønsmanden bedes oplyse, hvorvidt gulv – og terrænkonstruktioner, som opføres uden kapillar-
brydende lag men med sand er disponeret for fugtpåvirkning og dermed dannelse af skimmel. 
 
Svar SSIR 
Terrændækkonstruktioner, der opføres uden kapillarbrudende lag, er mere disponeret for fugtpå-
virkning, idet sand ikke er kapillarbrydende, og konstruktionen derfor kan udsættes for opstigen-
de grundfugt." 

 

Af erklæring af 15/1 2018 skønsmandens rådgivningsfirma fremgår bl.a.: 

"Vedr.: Skimmelsvampe- og fugtundersøgelse i ejendommen … 
Efter aftale med [skønsmanden], har vi besigtiget ejendommen … 
Besigtigelsen blev foretaget den 19. december 2017. 
 
1. Formål 
Formålet med besigtigelsen var at udføre en skimmelsvampe- og fugtundersøgelse i ejendommen 
... 
2. Baggrund 
Det blev oplyst af [skønsmanden], at der tidligere var foretaget bygningsundersøgelser i ejen-
dommen af firmaet [selskabets rådgivningsfirma] og [klagerens firma]. 
Nedenstående blev yderligere oplyst: 
• Der skulle foretages en bygningsbiologisk undersøgelse i gulvkonstruktionen i ejendommen i 2 
stk. områder, hvor der tidligere var foretaget åbning 
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• Der skulle foretages undersøgelse af tagkonstruktionen gennem ventilationsrist i gavl mod ind-
kørsel 
• Der skulle udtages aftryksprøver og Mycometer-test i de udvalgte bygningskonstruktioner, og 
der skulle suppleres med 'støvtest' – DNA-test og Mycometer-Air for måling af skimmelsvampe-
partikler i indeklimaet i ejendommen. 
Ejendommen fremstod ubeboet og uopvarmet på besigtigelsestidspunktet. 
 
 
 
3. Konstruktion 
Kun relevante konstruktioner er beskrevet. 
Ejendommen var opført som fritidshus i 1969 i et plan med et areal på ca. 55 cm2. 
I 1993 blev der opført tilbygning mod gadeside på ca. 8 m2. 
Facadevæggene var udført som lette vægge med træbeklædning på udvendig side. 
Tagkonstruktionen var udført med bjælkespær med tagbrædder som undertag og tagpap som 
tagbelægning. 
Tagkonstruktionen var ventileret med ventilationsriste i gavle samt ved ventilationsspalte/-huller 
ved tagfoden1. 
Taghældningen blev målt til ca. 16°. 
Loftskonstruktionen var udført med profilbrædder i hele ejendommen. Loftet var isoleret med ca. 
100 mm mineraluld, og der var monteret plastdampspærre mellem isolering og profilbrædder. 
… 
Gulvkonstruktionen i hovedbygning (1969) var udført som angivet: 
• Gulvplanker som gulvbelægning 
• Plastdampspærre 
• Træbjælkelag med ca. 100 mm høje bjælker (afstand ml. terrændæk og underside bjælkelag var 
80 - 100 mm) 
• Ca. 100 mm mineraluld holdt oppe af tråd 
• Terrændæk var udført med sand 
Der var ikke umiddelbart udført ventilationsriste i rendfundamentet. 
 
Fig. 1 Udsnit af gulvkonstruktion – hovedbygning 
… 
Gulvkonstruktionen i tilbygning (1993) var udført som angivet: 
• Gulvplanker som gulvbelægning 
• Opklodset træbjælkelag 
• Ca. 100 mm mineraluld 
• Betondæk 
• Plastfugtspærre 
• Terrændæk blev ikke undersøgt 
Der var ikke umiddelbart opført ventilationsriste i rendfundamentet. 
 
Fig. 2 Udsnit af gulvkonstruktion – tilbygning 
… 
4. Metode 
Hele ejendommen blev gennemgået visuelt. Gulvkonstruktionen var åbnet i køkkenalrum i ho-
vedbygning og i skab i tilbygning, se tegning 2. 
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Tagkonstruktionen blev gennemgået visuelt fra ventilationsrist i gavl ved indkørsel. 
 
Fugtforholdene i murværk blev målt som fugtvariationer med Gann Hydromette, Compact B og 
UNI 1. 
Træfugtindhold [%] blev målt med Gann Compact B. 
Relativ luftfugtighed [%] blev målt med Gann RH-T. 
Overfladetemperatur blev målt med Gann Hydromette, BL Compact IR. 
 

 
 
Vi har udtaget 4 stk. Mycometer-test i gulv- og tagkonstruktionen. 
 
MycoMeter-testen angiver mængden af biomassen baseret på enzymaktivitet, testen er udeluk-
kende kvantitativ og inddeles i 3 kategorier. 
 
Mycometer-værdier på op til ca. 200 i prøver udtaget på betondæk/træbjælkelag i gulvkonstruk-
tioner samt i tagkonstruktioner, skal betragtes som acceptabelt, da der naturligt vil være akkumu-
leret skimmelsvampemateriale i ældre støvede bygningskonstruktioner. 
 
Vi har udtaget 2 stk. V8-agar aftryksprøver i gulvkonstruktionen. 
 
Vi har udtaget 1 stk. Mycometer-Air udtaget som aggressiv måling, dvs. hvor vi med en kraftig 
blæser har ophvirvlet støv (og dermed eventuelle aflejrede skimmelsvampepartikler), og suget 
300 liter luft gennem filter, som efterfølgende er blevet analyseret på vores laboratorium. 
 
Vi har udtaget 1 stk. DNA-test på overside af indfatning midt i ejendommen. Prøven er analyseret 
af [firma]. 
Der blev udtaget 1 stk. materialeprøve fra tagbrædder i tagkonstruktionen. 
 
5. Resultat 
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Gulvkonstruktion i hovedbygning 
Der blev ikke registreret et forhøjet niveau af skimmelsvampe på side af gulvbjælke eller på un-
dersiden af gulvplanke i køkkenalrum, se tegning 2. 
 
Der blev ikke registreret synlige tegn på forekomst af skimmelsvampe i gulvkonstruktionen. 
 
Analyseresultat er angivet i bilag. 
 
Der blev registreret et træfugtniveau på op til 16 % i gulvstrø og underside af gulvplanke, hvilket 
skal betragtes som normalt for årstiden. 
 
Der blev registreret en relativ luftfugtighed på 77,2 % ved 4,9 C° mellem isolering og plastdamp-
spærre, hvilket skal betragtes som normalt for årstiden. 
 
Der blev registreret en relativ luftfugtighed på 68,5 % ved 5,7 C° i indeklimaet på besigtigelses-
tidspunktet. 
 
Gulvkonstruktion i tilbygning 
Der blev registreret et forhøjet niveau af skimmelsvampe på betondækket i værelse, se fig. 3 og 
tegning 2. 
 
Der blev ikke registreret et forhøjet niveau af skimmelsvampe på underside af gulvplanke. 
 
Der blev ikke registreret synlige tegn på forekomst af skimmelsvampe i gulvkonstruktionen. 
 
Der blev registreret mislugt i åbningen i gulvkonstruktionen i værelset. Det er umiddelbart vores 
vurdering, at mislugten stammer fra afgasning (MVOC’er) fra mikroorganismer (skimmelsvam-
pe/bakterier). 
 
Analyseresultat er angivet i bilag. 
 
Der blev registreret et træfugtniveau på op til 18 % i gulvstrø og underside af gulvplanke, hvilket 
skal betragtes som mindre forhøjet for årstiden. 
 
Der blev registreret et forhøjet fugtniveau i betondækket i gulvkonstruktionen, med en måleværdi 
på op til 140 Digits3. 
 
Afgasninger fra skimmelsvampe og bakterier kan registreres som 'muglugt'. Oplevelsen af muglugt 
er en subjektiv vurdering, som ikke kan understøttes med målinger. 
Der blev registreret blankt vand på undersiden af plastfugtspærren. 
 
Der blev registreret en relativ luftfugtighed på 93,4 % ved 3,8 C° mellem plastfugtspærre og be-
tondæk, hvilket skal betragtes som forhøjet for årstiden. 
 
Der blev registreret en relativ luftfugtighed på 68,5 % ved 5,7 C° i indeklimaet på besigtigelses-
tidspunktet. 
 
Fig. 3 Udsnit af værelse i tilbygning 
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… 
Tagkonstruktion 
Der blev registreret sporadisk forhøjet vækst/forekomst af skimmelsvampe på undersiden af tag-
brædderne i tagkonstruktionen. 
 
Forekomsten af skimmelsvampe var domineret af Cladosporium sp. 
 
Analyseresultat er angivet i bilag, tabel 1. 
Der blev registreret et træfugtniveau på op til ca. 18 % i tagbrædderne, hvilket skal betragtes som 
normalt for årstiden. 
 
Det var kun i meget begrænset omfang muligt at måle træfugtighederne i tagbrædderne pga. ad-
gangsforholdene. 
… 
6. Konklusion 
 
Gulvkonstruktion i hovedbygning 
På baggrund af undersøgelsen og analyseresultatet vurderer vi, at det aktuelle fugt- og skimmel-
svampeniveau i gulvkonstruktionen lå på et acceptabelt niveau. 
 
Terrændækket var udført uden synligt kapillarbrydende lag, og der var umiddelbart ingen synlige 
tegn på ventilation af gulvkonstruktionen i rendfundamentet. På den baggrund kan det ikke ude-
lukkes, at der i perioder i fx sommerhalvåret vil være forhøjede fugtniveauer i gulvkonstruktionen. 
 
Gulvkonstruktion i tilbygning 
På baggrund af undersøgelsen og analyseresultatet vurderer vi, at der er et aktuelt forhøjet fugt- 
og skimmelsvampeniveau i gulvkonstruktionen. 
 
Vi vurderer at opfugtningerne og det forhøjede skimmelsvampeniveau skyldes opstigende grund-
fugt i betondækket, som følge af manglende kapillarbrydende lag i terrændækket. 
 
Vi anbefaler at gulvkonstruktionen, opbygget som nyere strøgulv på betondæk, blotlægges i hele 
tilbygningen, og der udføres skimmelsvampesanering, som angivet nedenstående i Forslag til re-
novering/sanering. 
 
Hvis opfugtningerne skyldes opstigende grundfugt anbefaler vi, at der udføres fugtisolering i gulv-
konstruktionen (nærværende rapport angiver ikke løsningsforslag). 
 
Tagkonstruktion 
På baggrund af undersøgelsen og analyseresultatet vurderer vi, at der er sporadisk forhøjede ni-
veauer af skimmelsvampe på undersiden af tagbrædderne i tagkonstruktionen. 
 
Vi vurderer at årsagen til det forhøjede niveau af skimmelsvampe i tagkonstruktionen primært 
skyldes manglende ventilation af tagkonstruktionen. 
 
Yderligere vurderer vi, at der kan trænge fugtig rumluft op i tagrummet fra utætheder i damp-
spærren i lofterne. Når fugtig luft kommer op i tagrummet i vinterhalvåret afgives fugten i luften 
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på de kolde overflader og der opstår kondensdannelse. Risikoen for kondensdannelse øges i peri-
oder, hvor ejendommen benyttes i vinterhalvåret. 
 
Vi anbefaler som minimum, at der projekteres med en udvidelse af ventilationsarealet i tagkon-
struktionen jf. Byg-Erfa (27) 131105. 
 
Arealet på den nyere opførte gulvkonstruktion blev ikke registreret, se tegning 2. 
 
Vi vurderer umiddelbart, at det ikke er muligt at udføre skimmelsvampesanering af tagbrædderne 
i tagkonstruktionen pga. manglende pladsforhold. Nærværende rapport angiver ikke forslag til sa-
nering/renovering af tagkonstruktionen. 
 
Vurdering af påvirkning af indeklima 
På baggrund af undersøgelsen og analyseresultatet var der ingen indikationer på, at der var aktu-
elle forhøjede niveauer af skimmelsvampe i indeklimaet i ejendommen. 
 
De udtagne prøver, Mycometer-Air og DNA-test, viste lave og 'acceptable' niveauer af skimmel-
svampe i støv og luft. I fritidshuse som ikke benyttes til helårsbeboelse må det forventes, at der 
naturligt akkumuleres skimmelsvampemateriale i støvet, da rengøringensintensiteten er lavere 
sammenlignet med helårsboliger. 
 
7. Forslag til renovering/sanering 
Undersøgelsesområde: [ejendommen] 
7.1 Gulvkonstruktion i tilbygning 
Der blev registreret forhøjet vækst/forekomst af skimmelsvampe i gulvkonstruktionen opbygget 
som strøkonstruktion på betondæk. 
 
Renovering: 
Gulvbelægning, isoleringsmateriale og strøer fjernes. 
Betondækket samt rendfundament og vægge under gulvniveau skal efterfølgende rengøres og af-
renses med tørdamp eller afvaskes med et skimmelsvampedræbende middel som fx ProtoxHysan. 
Hvis betondækket hugges op, skal der ikke udføres sanering." 

 

Af notat af 19/1 2017 fra selskabets rådgivningsfirma fremgår bl.a.: 

"Fugt- og skimmelundersøgelse, [klagerens ejendom] 
Gjensidige forsikring A/S har kontaktet [selskabets rådgivningsfirma] for at få en vurdering af rap-
porten 'Mikrobiel indeklimaundersøgelse' udarbejdet af [klagerens rådgivningfirma], dateret den 
17. oktober 2016. 
 
Baggrund 
Af det fremsendte udleder vi, at ejendommens ejere har anmeldt forholdene i rapporten til ejer-
skifteforsikringen. 
 
Resume 
Efter granskning af materialet er det vores vurdering, at fugt- og skimmelforholdene i ejendom-
men 
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er sædvanlige, og i det væsentligste skyldes de bygningsfysiske forhold, der gør sig gældende i 
traditionelt opførte og udformede fritidshuse. 
 
Formål 
Rapporten fra [klagerens firma] ønskes gransket, med henblik på at vurderer om konklusionen af, 
at indeklimaet er forringet - udover hvad man kan forvente i et sommerhus fra 1971 - som følge af 
skimmel, er korrekt. 
 
 
 
 
Granskning 
Af rapporten fremgår det, at der er tale om et sommerhus på 63m2, der er opført i 1971. 
Ejendommen er opført med lette bræddebeklædte ydervægge og gulve på støbte fundamenter. 
Tagkonstruktionen er udført som et sadeltag med lav hældning og tagtækning af asfaltpap. I 1993 
er ejendommen tilbygget ved en udvidelse af det ene soveværelse med ca. 5m2 og i forlængelse 
heraf et skur på ca. 5m2. 
 
Vi har noteret os, at bygningsundersøgelsen er gennemført den 31. maj 2016, at DNA-prøve (…) er 
analyseret den 5. august 2016, og rapporten er dateret den 17. oktober 2016. 
 
… 
Af [klagerens firmas] rapport fremgår det, at der blev 'registreret muglugt' i soveværelset, hvorfor 
der blev udført inspektionsåbning til gulvkonstruktionen i tilbygningen fra 1993. Tilsvarende blev 
der udført en inspektionsåbning til gulvkonstruktionen i den oprindelige del af ejendommen. 
Ved inspektionsåbningerne er der målt henholdsvis 125-135 Trotec T660 digits (meget fugtigt) på 
betonklaplag og 1,5% fugtindhold i sand (sædvanligt). Der er ikke målt fugt i trækonstruktioner. 
Fra inspektionsåbningerne er der udtaget i alt fire dyrkningsprøver til laboratorieanalyse. Prøver-
ne 
er udtaget fra henholdsvis oversiden af plastfolie, betonklaplag og underside isolering og analyse-
ret af [klagerens firma]. Der redegøres ikke for, om der er undersøgt for skimmelvækst (angreb af 
skimmelsvampe) eller skimmelsporer (støv fra skimmelsvampe)." 

 

Af notat af 21/10 2020 fra selskabets rådgivningsfirma fremgår bl.a.: 

"Forsikring har givet tilsagn om dækning til, efter skønsmanden er kommet frem til, at brugbarhe-
den af ejendommen er nedsat, som følge af de anmeldte forhold. 
Vi har tidligere foretaget vurderinger i sagen, jf. vores rapport dateret den 17. januar 2017. 
Følgende dokumenter er modtaget; 
• Skønsrapport dateret (Skøn), 
• Supplerende skønsrapport (Supp), 
• Analyseresultat, Mycometer (Mat-test), 
• Supplerende skønstema (Spp Skøn) 
 
Baggrund 
[Selskabets rådgivningsfirma] har ikke undersøgt ejendommen der er opført 1971 og tilbygget i 
1993, og har ikke kendskab til sagen i detaljer. På baggrund af det oplyste og granskning af tidlige-
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re fremsendt materiale, udleder vi dog, at de anmeldte forhold er afvist af Gjensidige Forsikring, 
samt at sagen herefter er overgået til syn og skøn. 
 
Vi udleder af fremsendte, at skønsmanden indledningsvist har vurderet, at der er nedsat brugbar-
hed af ejendommen som følge af skimmel i gulvkonstruktionen i tilbygningen (Mycometerværdi 
MV=1055) og i tagkonstruktion (MV=1239), men at skimmelforholdene i krybekælderen er på et 
acceptabelt niveau (MV=41 og 50). 
 
Denne vurdering ændres imidlertid efter supplerende undersøgelser af gulve over krybekælderen, 
hvor analyseresultater viser et skimmelniveau på MV=64, 213, 52 og 40 samt 1923 i isoleringen 
under dampspærren. Vi har noteret os, at isoleringsanalysen er udført på 0,1 g materiale - hvilket 
svarer til en nullermand. Analyse af supplerende dyrkningsprøver viser henholdsvis 2, 4, 3 og 0 
CFU (ingen til ringe vækst). På denne baggrund vurderer skønsmanden nu, at også skimmelfor-
holdene i gulvkonstruktionen over krybekælderen belaster indeklimaet. 
 
Vi forstår, at Gjensidige Forsikring på den baggrund har tilbudt at dække følgende arbejder med 
det formål, at fjerne den skimmelsvamp som skønsmanden vurderer belaster indeklimaet: 
 
Gulvkonstruktion 
• Fjernelse af gulve og isolering, 
• Afrensning af gulvbjælker for skimmel, 
• Etablering af ventilation i sokler, 
• Genetablering af 100 mm isolering mellem bjælker, 
• Udførelse af nyt gulv. 
 
Tagkonstruktion 
• Afrensning af tagkonstruktionen for skimmel, 
• Etablering af ventilation i taget. 
 
Vurdering 
Den tilbudte afrensning vurderes at fjerne de, efter [selskabets rådgivningsfirmas] opfattelse ret 
beskedne, skimmelforekomster i gulve og tagkonstruktion, som skønsmanden har lagt til grund 
for sin vurdering af indeklimapåvirkningen." 

 

Af e-mail af 22/10 2020 fra selskabets rådgivningsfirma fremgår bl.a.: 

"At dømme ud fra billederne i [skønsmandens rådgivningsfirmas] rapport dateret 15. januar 2018 
er angrebene i det 60 år gamle tagrummet sporadiske, ligesom prøver udtaget fra indeklimaet ik-
ke rigtig har påvist nogen nævneværdig indeklimapåvirkning. Skønsmandens vurdering af, at for-
holdene i taget er indeklimaforringende er således ikke understøttet af prøver fra indeklimaet. 
[Selskabets rådgivningsfirma] har imidlertid ikke besigtiget eller undersøgt ejendommen, hvorfor 
en nærmere vurdering, i sagens natur, ikke er mulig. Umiddelbart har jeg imidlertid svært ved at 
se formålet med afrensningen af tagrummet (eller i endnu højere grad gulvene for den sags 
skyld). 
Desinficering med Decon-x vil muligvis dræbe den skimmel der sidder i taget - men der vil i løbet 
af kort tid (formentligt allerede til foråret) opstå nye skimmelsvampeangreb (nye skimmelangreb 
vil have vældig fine vilkår på et 'dødt lag' skimmelvækst), hvis ikke skimmelvæksten fjernes og fo-
rebygges kemisk. 
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Et alternativt kunne være en forseglende og forebyggende behandling med Protox Akvagrund. 
Midlet forventes at dræbe og forsegle skimmelangrebene, ligesom midlet har en forebyggende 
behandling mod nye angreb. Midlet kan påføres med sprøjte, så fuldstændig demontering af lof-
tet kan undgås." 

 

Nævnet har fået forelagt fotos af tagrummet, hvoraf ses stedvise mørke aftegninger på tag-

brædderne. 

 
 
 
 
 

Af forsikringsbetingelserne fremgår bl.a.: 

"14. Hvad dækker forsikringen 
(lovens krav) 
Forsikringen dækker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver 
nærliggende risiko for skader på de forsikrede bygninger eller bygningsdele. 
Ved skade forstås brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelse, ødelæggelse eller andre 
fysiske forhold i bygningen, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i 
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
Manglende bygningsdele kan være en skade. 
Ved nærliggende risiko for skader forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis der 
ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende foran-
staltninger. 
… 
17. Hvorledes beregnes erstatningen 
17.1 Det forsikrede er dækket for dets fulde værdi som nyt (nyværdiforsikring). 
17.2 Erstatningen fastsættes til det beløb, det umiddelbart efter skadeopgørelsen vil koste at re-
parere eller genopføre det skaderamte med samme byggemåde og på samme sted. 
17.3 Beskadigelse af kosmetisk art samt farveforskelle mellem det erstattede og de resterende 
genstande erstattes ikke. 
17.4 Hvis det skaderamte på grund af slid og ælde er forringet med mere end 30% i forhold til ny-
værdien, fastsættes erstatningen under hensyntagen til denne værdiforringelse. Vejledning 318, 
del 2 (Levetidstabeller)." 

 

 

Nævnet udtaler: 

Den forsikrede ejendom er et fritidshus fra 1971. I 1993 blev der opført tilbygning på 8 m.  

Tagkonstruktionen er udført med bjælkespær med tagbrædder som undertag og tagpap som 

tagbelægning. Tagkonstruktionen er ventileret med ventilationsriste i gavle samt ved ventilati-

onsspalte/-huller ved tagfoden. Loftkonstruktionen er udført med profilbrædder. Loftet er iso-
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leret med ca. 100 mm mineraluld, og der er monteret plastdampspærre mellem isolering og 

profilbrædder. Gulvkonstruktionen i hovedhuset er udført med terrændæk af beton opført 

uden kapillarbrydende lag, ca. 100 mm mineraluld, træbjælkelag, plastdampspærre og gulv-

planker som gulvbelægning. Klageren overtog ejendommen den 1/5 2012. Klageren fik den 

31/5 2016 foretaget undersøgelse for skimmelsvamp. Den 1/12 2016 anmeldte klageren skim-

melforekomst i ejendommens gulvkonstruktion i både det oprindelige hovedhus og tilbygnin-

gen og i tagkonstruktionen. Selskabet besigtigede huset den 16/12 2016. Den 6/12 2017 blev 

der afholdt skønsforretning på ejendommen. Den 19/12 2017 blev der taget supplerende prø-

ver for skimmelvækst af skønsmandens rådgivningsfirma. Den 6/2 2018 afgav skønsmanden 

erklæring, og den 30/10 2018 afgav skønsmanden supplerende skønserklæring. Selskabet med-

delte dækning til at øge ventilationen i tagkonstruktionen ved at indføre ventilationsriste i tag-

konstruktionens gavle og til at optage gulve og isolering i hovedhuset, afrensning af gulvbjæl-

ker, etablering af ventilation i sokkel, og genetablering af 100 mm isolering mellem bjælker og 

nyt gulv. Klageren er utilfreds med selskabets udbedringsmetoder, idet der ikke kan foretages 

skimmelafrensning i tagrummet på grund af pladsmangel. Klageren kræver derfor, at selskabet 

dækker fjernelse af taget og opbygning af en ny tagkonstruktion. Klageren kræver også, at sel-

skabet dækker ændring af den nuværende gulvkonstruktion i hovedhuset til et terrændæk i 

overensstemmelse med skønsmandens anvisninger. 

 

Selskabet har under sagen anmodet om genbesigtigelse af ejendommen under henvisning til, at 

selskabets rådgivningsfirma alene har foretaget en administrativ vurdering og aldrig har været 

på ejendommen. Klageren har afvist at lade selskabet og dets rådgivningsfirma genbesigtige 

ejendommen. Han har anført, at selskabet har været involveret i udarbejdelsen af skønserklæ-

ringerne på helt sædvanlig vis, idet det har haft anledning til at stille spørgsmål til skønsman-

den. Der er udarbejdet i alt tre skønserklæringer, som alle er udarbejdet efter selskabet fik sit 

rådgivningsfirma til at udarbejde rapport. Selskabet har haft rig mulighed for at inddrage sit 

rådgivningsfirma i nødvendigt omfang og stille spørgsmål til skønsmanden i samråd med råd-

givningsfirmaet, men dette har selskabet ikke tidligere fundet relevant. Skønserklæringerne er 

omfattende, og der er ikke forhold, som giver anledning til et behov for en second opinion. 
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Tagkonstruktion 

Klageren har anført, at det ikke er muligt at foretage skimmelafrensning i tagrummet på grund 

af pladsmangel. En udbedring af skimmelforekomsten i tagkonstruktionen kan derfor kun ske 

ved at fjerne taget og opbygge en ny konstruktion, som anvist i skønsmandens svar på spørgs-

mål 14. Han har anført, at skimmelforekomsten i tagrummet er af en sådan karakter, at inde-

klimaet vil være påvirket. 

 

Selskabet har tilbudt at dække forøgelse af ventilationen i tagkonstruktionen ved at indføje 

yderligere ventilationsriste i tagkonstruktionens gavle. Selskabet har anført, at der alene er 

fundet begrænset skimmelforekomst i tagrummet, som vil blive nedbragt ved etablering af ven-

tilation. Skimmelforekomsten er så begrænset, at den ikke i sig selv kan berettige til skimmelaf-

rensning. Der er tale om en lukket tagkonstruktion, der ikke er en del af beboelsen, og som ikke 

kan benyttes til opbevaring. Der er derfor ikke risiko for spredning til beboelsen. Den begræn-

sede og naturlige skimmelforekomst ændrer ikke på tagrummets funktion, som er en del af 

ejendommens klimaskærm. Skønsmanden begrunder ikke sin vurdering om mulig påvirkning af 

indeklimaet, hvorfor der må være tale om et skøn. Skønsmandens rådgivningsfirma fandt 5,5 år 

efter overtagelsen af ejendommen acceptable niveauer af skimmelsvamp i indeklimaet. Selska-

bet har anført, at skønserklæringerne i høj grad er besvaret på en generel byggeteknisk vurde-

ring og ikke en vurdering i ejerskifteforsikringens kontekst. Dette bevirker, at en lang række af 

skønsmandens svar/vurderinger sker ud fra en fagteknisk vurdering og ikke i ejerskifteforsikrin-

gens kontekst, hvorfor svar/vurderinger heller ikke umiddelbart kan overføres til ejerskiftefor-

sikringens dækning. 

 

Af klagerens rådgivningsfirmas rapport fremgår det, at "da der er så stor arealmæssig udbredel-

se af skimmelvækst i tagrummet, må det vurderes, at der fremadrettet vil være risiko for, at 

indeklimaet i opholdszonen påvirkes negativt heraf. Da der ikke er adgangsmuligheder i tag-

rummet, har det ikke været muligt at undersøge forholdet nærmere. Det må forventes, at loft-

konstruktionen med stor sandsynlighed er udført uden tætsluttende dampspærre, hvilket dels 
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kan medføre en øget tilførsel af varm, fugtig luft fra bolig til tagrum, men også medføre en øget 

spredning af skimmelsvampe fra tagrum til opholdszone, især hvis ikke ventilationsforholdene 

er opfyldt i tagrummet … Der vurderes at være stor risiko for, at de oplevede gener hos [klager-

ne] kan henledes til de bygningsmæssige forhold i sommerhuset, idet de konstaterede fore-

komster af skimmelsvampe i gulvkonstruktioner og tagkonstruktion er af en arealmæssig ud-

bredelse, som erfaringsmæssigt og jf. By og Byg Anvisning 204 medfører en indeklimamæssig 

påvirkning ". 

 

Af skønsmandens rådgivningsfirmas rapport fremgår det, at der blev udtaget 4 stk. Mycometer-

test i gulv- og tagkonstruktionen – heraf 1 enkelt aggressiv måling med en kraftig blæser, der 

hvirvlede støv op og herefter 300 liter luft suget gennem et filter.  Der er også udtaget 2 stk. V8-

agar aftryksprøver i gulvkonstruktionen, 1 stk. DNA-test på overside af indfatning midt i ejen-

dommen og 1 stk. materaleprøve fra tagbrædder i tagkonstruktionen.Der blev ikke registreret 

et forhøjet niveau af skimmelsvampe på gulvbjælkerne i køkkenalrummet og der blev ikke regi-

streret synlige tegn på forekomst af skimmelsvampe i gulvkonstruktionen. Der blev registreret 

sporadisk forhøjet vækst/forekomst af skimmelsvampe på undersiden af tagbrædderne i tag-

konstruktionen, og forekomsten af skimmelsvampe var domineret af Cladosporium sp. Rådgiv-

ningsfirmaet vurderer, at fugt- og skimmelsvampeniveauet i gulvkonstruktionen ligger på et 

acceptabelt niveau. Rådgivningsfirmaet vurderer, at der er sporadisk forhøjede niveauer af 

skimmelsvampe på undersiden af tagbrædderne i tagkonstruktionen, og at dette primært skyl-

des manglende ventilation af tagkonstruktionen. Rådgivningsfirmaet anbefaler som minimum, 

at der projekteres med en udvidelse af ventilationsarealet i tagkonstruktionen. Det fremgår 

videre, at "vi vurderer umiddelbart, at det ikke er muligt at udføre skimmelsvampesanering af 

tagbrædderne i tagkonstruktionen pga. manglende pladsforhold. Nærværende rapport angiver 

ikke forslag til sanering/renovering af tagkonstruktionen" og "på baggrund af undersøgelsen og 

analyseresultatet var der ingen indikationer på, at der var aktuelle forhøjede niveauer af skim-

melsvampe i indeklimaet i ejendommen. De udtagne prøver, Mycometer-Air og DNA-test, viste 

lave og 'acceptable' niveauer af skimmelsvampe i støv og luft. I fritidshuse som ikke benyttes til 
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helårsbeboelse må det forventes, at der naturligt akkumuleres skimmelsvampemateriale i stø-

vet, da rengøringsintensiteten er lavere sammenlignet med helårsboliger". 

 

Af spørgsmål 14 i skønserklæringen af 6/2 2018 fremgår det, at "[Spm.] … bedes skønsmanden 

oplyse og begrunde, hvordan skimmelsvampen og årsagen hertil kan udbedres … [Svar] Udbed-

ring kan kun ske ved at fjerne taget i sin helhed dvs. tagpap, underlagsbrædder, isolering og 

dampspærre og opbygge en ny konstruktion, hvor det sikres, at der er tæt dampspærre og ven-

tilation af tagkonstruktion iht. gældende retningslinjer". 

 

Af spørgsmål 11 i skønserklæring af 6/2 2018 fremgår det, at "[Spm.] … bedes skønsmanden 

oplyse og begrunde, om indeklimaet i sommerhuset efter skønsmandens vurdering er påvirket 

negativt på grund af de konstaterede forhold i tagkonstruktionen. I bekræftende fald bedes 

skønsmanden oplyse og begrunde, om de konstaterede forhold efter skønsmandens vurdering 

nedsætter bygningens brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af 

samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. [Svar] Skønsmanden vurderer, at med det 

omfang af skimmel, der kan ses i tagkonstruktionen, vil indeklimaet være påvirket, eller der er i 

det mindste MEGET stor risiko for påvirkning, når huset er i brug. Skønsmanden vurderer, at 

skimmelvæksten nedsætter bygningens brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende in-

takte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand". 

 

Af spørgsmål IG i skønserklæringen af 30/10 2018 fremgår det, at "[Spm.] Skønsmanden bedes 

oplyse, hvorvidt det er muligt at udbedre tagkonstruktionen således at der foretages en udvi-

delse af ventilationsarealet i tagkonstruktionen for at bringe skimmelforekomsten på et forven-

teligt niveau i et sommerhus, som nærværende. [Svar] Forholdene kan forbedres ved at udvide 

ventilationsarealet i tagkonstruktionen, hvilket vil modvirke yderligere skimmelvækst. Dette vil 

imidlertid ikke fjerne generne fra den allerede konstaterede skimmelvækst. Generne kan kun 

fjernes ved udskiftning eller afrensning af alle overflader i tagrummet". 
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Af punkt 9 i skønserklæringen af 6/2 2018 fremgår det, at "det bemærkes at hverken mycome-

ter air prøven eller DNA-prøven viser, at der skulle opleves væsentlig påvirkning fra indeklimaet 

på besigtigelsestidspunktet – hvor huset havde stået ubrugt i en længere periode. Som ønsket i 

forbindelse med skønsforretningen skal det endvidere bemærkes, at prøver taget i luften (My-

cometer-air) normalt betegnes som usikre, fordi indholdet af sporer mv. er afhængigt af brugen 

af bygningen og vejrforholdene op til prøveudtagningen". 

 

Af spørgsmål IC i skønserklæringen af 6/2 2018 fremgår det, at "[Spm.] Det er oplyst i bilag 2, at 

der optræder skimmelforekomster af typer Aspergillus og Penicillum. Skønsmanden bedes ud-

tale sig om, i) hvorvidt disse skimmeltyper er sædvanlige i udeluften, ii) hvorvidt disse skimmel-

typer kun kræver en relativt lav luftfugtighed og lav træfugt i forhold til andre typer, iii) hvorvidt 

disse skimmeltyper og deres omfang på denne baggrund er forventelige i et sommerhus, som 

antages at står uopvarmet og ubenyttet i længere periode, jf. hertil afsnit om 'Benyttelse', bilag 

1. [Svar] 

i) Aspergillus og Penicillium er almindeligt forekommende i udeluften ii) Aspergillus og Penicilli-

um kræver kun moderat opfugtning for vækst i forhold til andre skimmelarter iii) Forekomst af 

de to svampearter er forventelige, men ikke i det konstaterede omfang".  

 

Af e-mail af 22/10 2020 fra selskabets rådgivningsfirma fremgår det, at "at dømme ud fra bille-

derne i [skønsmandens rådgivningsfirmas] rapport dateret 15. januar 2018 er angrebene i det 

60 år gamle tagrummet sporadiske, ligesom prøver udtaget fra indeklimaet ikke rigtig har påvist 

nogen nævneværdig indeklimapåvirkning. Skønsmandens vurdering af, at forholdene i taget er 

indeklimaforringende er således ikke understøttet af prøver fra indeklimaet". 

 

Af notat fra selskabets rådgivningsfirma fremgår det, at "vi udleder af fremsendte, at skøns-

manden indledningsvist har vurderet, at der er nedsat brugbarhed af ejendommen som følge af 

skimmel i gulvkonstruktionen i tilbygningen (Mycometerværdi MV=1055) og i tagkonstruktion 

(MV=1239), men at skimmelforholdene i krybekælderen er på et acceptabelt niveau (MV=41 og 

50). Denne vurdering ændres imidlertid efter supplerende undersøgelser af gulve over krybe-
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kælderen, hvor analyseresultater viser et skimmelniveau på MV=64, 213, 52 og 40 samt 1923 i 

isoleringen under dampspærren. Vi har noteret os, at isoleringsanalysen er udført på 0,1 g ma-

teriale - hvilket svarer til en nullermand. Analyse af supplerende dyrkningsprøver viser hen-

holdsvis 2, 4, 3 og 0 CFU (ingen til ringe vækst). På denne baggrund vurderer skønsmanden nu, 

at også skimmelforholdene i gulvkonstruktionen over krybekælderen belaster indeklimaet … 

Den tilbudte afrensning vurderes at fjerne de, efter [selskabets rådgivningsfirmas] opfattelse 

ret beskedne, skimmelforekomster i gulve og tagkonstruktion, som skønsmanden har lagt til 

grund for sin vurdering af indeklimapåvirkningen". 

 

 

 

 

Tagkonstruktionen 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klageren ikke har bevist, at han har krav på 

yderligere dækning til udbedring af tagkonstruktionen end tilbudt af selskabet. Nævnet finder, 

at klageren ikke har bevist, at der på overtagelsestidspunktet var skimmelforekomster i tag-

rummet med en intensitet og et omfang, som nedsatte værdien eller brugbarheden af som-

merhuset nævneværdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder, når der bortses fra 

den af selskabet tilbudte udbedringsløsning. Nævnet har derfor ikke grundlag for at pålægge 

selskabet at dække afrensning af skimmelforekomsten i tagkonstruktionen eller at fjerne taget 

og opbygge en ny tagkonstruktion.  

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at det fremgår af skønserklæringen, at hverken myco-

meter air prøven eller DNA-prøven viste, at der skulle opleves væsentlig påvirkning af indekli-

maet på besigtigelsestidspunktet, hvor huset havde stået ubrugt gennem en længere periode, 

og at skønsmanden ikke nærmere har begrundet, hvorfor han på trods heraf vurderer, at der er 

meget stor risiko for påvirkning af indeklimaet, når huset er i brug.  
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Nævnet har også lagt vægt på, at skønsmandens rådgivningsfirma ikke fandt indikationer på, at 

der var aktuelle forhøjede niveauer af skimmelsvampe i indeklimaet i ejendommen, og at de 

udtagne prøver viste lave og acceptable niveauer af skimmelsvampe i støv og luft. 

 

Nævnet har videre lagt vægt på fotos og det oplyste om omfanget og karakteren af skimmel-

væksten i tagrummet. Det er efter nævnets opfattelse ikke godtgjort, at forholdet går ud over, 

hvad der er sædvanligt for andre tilsvarende fritidshuse af samme alder og i almindelig god ved-

ligeholdelsesstand.  

 

 

 

 

 

Gulvkonstruktion i det oprindelige hovedhus 

Klageren har anført, at der er konstateret skimmelvækst i gulvkonstruktionen i et uacceptabelt 

omfang, som efter skønsmandens opfattelse skyldes, at krybekælderen er udført uden ventila-

tionsriste, og at kryberummets højder ikke overholder minimumshøjden på 40 cm. Selskabets 

tilbudte løsning afhjælper ikke, at kryberummets højde ikke overholder minimumshøjden på 40 

cm. i overensstemmelse med SBi-anvisning 7 fra 1957. De har anført, at skønserklæringerne er 

tilvejebragt ved objektive, upartiske og sagkyndige erklæringer. Der er ikke grundlag for at an-

tage, at skønsmandens helt entydige besvarelse af spørgsmål IF i skønserklæring af 6. februar 

2018 er møntet på forbedringer i henhold til materialers levetid. 

 

Selskabet har afvist at ændre konstruktionen til et terrændæk, idet ejerskifteforsikringen alene 

dækker en udbedring af det anerkendte forhold svarende til en reparation med samme bygge-

måde. En ændring af den eksisterende sommerhuskonstruktion fra 1969 til et terrændæk er en 

klar forbedring, som ikke kan dækkes af ejerskifteforsikringen. Det var sædvanligt på opførsels-

tidspunket at udføre konstruktionen uden kapillarbrydende lag. Der kan derfor forekomme op-

stigende grundfugt, hvilket er helt sædvanligt for en krybekælderkonstruktion af den alder. 
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Sommerhusets konstruktion adskiller sig således ikke nævneværdigt fra forholdene i tilsvarende 

ejendomme af pågældende alder. Selskabet har anført, at ejerskifteforsikringen ikke dækker 

forhold, som er ulovlige eller i strid med SBi-anvisninger medmindre forholdet i sig selv har ma-

nifesteret sig i skade. Det forhold, at kryberummet ikke overholder en minimumshøje på 40 cm. 

har ikke manifesteret sig i skade eller medført andre skadelige følger, hvorfor forholdet i sig selv 

ikke er udtryk for en dækningsberettigende skade.  

 

Af rapporten af 7/10 2016 fra klagerens rådgivningsfirma fremgår det, at der er udtaget af-

tryksprøver produceret af V8-agar, og at der i stuens gulvkonstruktion blev fundet ">100 Peni-

cillium ssp" og "> 50 Aspergillus spp". Det fremgår, at ">50 kolonier: En forekomst af skimmel-

svampesporer, der altid er uacceptabel, når det drejer sig om en følgeskade efter en vandskade 

eller et fugtproblem. Hvor det drejer sig om en støvophobning kan forekomsten være accepta-

bel". Det fremgår videre af rapporten, at "der er uacceptabel skimmelvækst i gulvkonstruktio-

nerne i sommerhuset (oprindelig bygning og tilbygning) … årsag til skimmelvækst i gulvkon-

struktion i stue-alrum skyldes utilstrækkelig ventilation af krybekælder, sandsynligvis i samspil 

med fald på terræn mod bygning. Konstruktionen er udført med konstruktionsfejl i form af util-

strækkelig ventilationsforhold … Det må anbefales, at konstruktionerne reetableres ved etable-

ring af nyt terrændæk samt ved at nedlægge krybekælderen. Nyt terrændæk etableres med 

kapillarbrydende lag af min. 300 mm trykfast isolering som Sundolitt eller tilsvarende". 

 

Af erklæring af 15/1 2018 fra skønsmandens rådgivningsfirma fremgår det, at hovedbygningens 

terrændæk er udført uden synligt kapillarbrydende lag, og at der ikke umiddelbart er synlige 

tegn på ventilation af gulvkonstruktionen i rendfundamentet. På den baggrund kan det ikke 

udelukkes, at der i perioder i fx sommerhalvåret vil være forhøjede fugtniveauer i gulvkonstruk-

tionen. Det fremgår, at det aktuelle fugt- og skimmelsvampeniveau i gulvkonstruktionen ligger 

på et acceptabelt niveau. 

 

Af spørgsmål 4 i skønserklæringen af 6/2 2018 fremgår det, at "[Spm.] … bedes skønsmanden 
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oplyse og begrunde, om indeklimaet i sommerhuset efter skønsmandens vurdering er påvirket 

negativt på grund af de konstaterede forhold i gulvkonstruktionen. I bekræftende fald bedes 

skønsmanden oplyse og begrunde, om de konstaterede forhold efter skønsmandens vurdering 

nedsætter bygningens brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af 

samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. [Svar] Skønsmanden vurderer, at den kon-

staterede skimmelvækst på terrændækket påvirker indeklimaet negativt. Skønsmanden vurde-

rer, at skimmelvæksten nedsætter bygningens brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsvaren-

de intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand". 

 

Af spørgsmål 7 i skønserklæringen af 6/2 2018 fremgår det, at "[Spm.] … bedes skønsmanden 

oplyse og begrunde, hvordan skimmelsvampen og årsagen hertil kan udbedres … [Svar] udbed-

ring kan kun ske ved at ændre terrændækket til en korrekt - fugtteknisk sikker - konstruktion, 

dvs. med kapillarbrydende lag og isolering fordelt både under og over dampspærren. Det bety-

der at den nuværende gulvkonstruktion inkl. betondæk må fjernes, der må udgraves, så der kan 

etableres kapillarbrydende lag og isolering under nyt betondæk. Herefter udlægges fugtspærre, 

ny isolering og nyt trægulv". 

 

Af punkt 7 i skønserklæring af 30/10 2018 fremgår det, at "det er en forudsætning for parterne, 

at det er skønsmandens egne vurderinger og undersøgelser og ikke vurderinger baseret på 

[skønsmandens rådgivningsfirmas] vurderinger". 

 

Af spørgsmål 15 i skønserklæringen af 30/10 2018 fremgår det, at "[Spm.] Skønsmanden bedes 

oplyse, om der i forlængelse af de supplerende undersøgelser giver skønsmanden anledning til 

at ændre sin besvarelse i forhold til det tidligere svar på spørgsmål 1 i forhold til om der er kon-

stateret skimmelsvamp, der ligger ud over et acceptabelt omfang. Ved besvarelsen bedes 

skønsmanden tillige forholde sig til SBI-anvisning nr. 7 Fugt og Isolering, 2. udgave fra 1957, 

herunder: 

Er kravet om den påkrævede ventilation i soklerne er opfyldt? Er Herunder om det påkrævede 

nettoareal på mindst 600 cm2 + 1/3 % af kryberummets areal pr. 10 løbende metersokkel af 
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ventilationsristene er opfyldt? - Er kravet om maksimalt 7 meters afstand mellem ventilations-

åbningerne er opfyldt? - Herunder om den minimale størrelse på ventilationsristene på 

10x15cm er opfyldt? Er der ventilationsmæssigt 'døde' arealer, hvor ventilationsluften ikke kan 

nå hen? Er der anbragt ventilationsriste ved samtlige hjørner og kroge? Er kravet om en fri høj-

de på minimum 40 cm i kryberummet er opfyldt? Er kravet om fald i terrænet væk fra bygnin-

gen er opfyldt? [Svar] Ved de supplerende undersøgelser er der konstateret skimmel i varieren-

de mængde i gulvkonstruktionen. Baseret på de supplerende prøveresultater, er det skøns-

mandens vurdering, at der i gulvkonstruktionen er skimmelvækst i uacceptabelt omfang. Som 

tidligere anført er der ikke ventilationsriste til krybekælderen, og det i SBI-anvisning 7 anførte 

er dermed ikke overholdt (der er 'døde' områder og ingen riste). Der er ikke fald væk fra huset, 

og kryberummets højde overholder ikke den i SBI-anvisning 7 anførte minimumshøjde på 40 

cm". 

 

Af spørgsmål 16 i skønserklæringen af 30/10 2018 fremgår det, at "[Spm.] såfremt spørgsmål 15 

besvares anderledes end skønsmandens besvarelse af spørgsmål 1, bedes skønsmanden oplyse 

om indeklimaet er påvirket negativt på grund af de konstaterede forhold i gulvkonstruktionen. 

[Svar] Skønsmanden vurderer, at indeklimaet er påvirket negativt af den konstaterede skim-

melvækst i gulvkonstruktionen". 

 

Af skønserklæringen af 30/10 2018 fremgår det, at "ved de supplerende undersøgelser er der 

konstateret skimmel i varierende mængde i gulvkonstruktionen. Baseret på de supplerende 

prøveresultater, er det skønsmandens vurdering, at der i gulvkonstruktionen er skimmelvækst i 

uacceptabelt omfang. Som tidligere anført er der ikke ventilationsriste til krybekælderen, og det 

i SBI-anvisning 7 anførte er dermed ikke overholdt (der er 'døde' områder og ingen riste). Der er 

ikke fald væk fra huset, og kryberummets højde overholder ikke den i SBI-anvisning 7 anførte 

minimumshøjde på 40 cm. … Skønsmanden vurderer, at de konstaterede forhold i gulvkon-

struktionen kun kan udbedres ved at fjerne den nuværende gulvkonstruktion og ændre den til 

et terrændæk". 
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Af forsikringsbetingelsernes punkt 17.2 fremgår det, at erstatningen fastsættes til det beløb, 

det umiddelbart efter skadeopgørelsen vil koste at reparere eller genopføre det skaderamte 

med samme byggemåde og på samme sted. 

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klageren ikke har bevist, at han har krav på 

yderligere dækning til udbedring af gulvkonstruktionen end tilbudt af selskabet. Nævnet finder, 

at klageren ikke har bevist, at der på overtagelsestidspunktet var skimmelforekomster i hoved-

husets gulvkonstruktion med en intensitet og et omfang, som nedsatte værdien eller brugbar-

heden af sommerhuset nævneværdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder, når 

der bortses fra den udbedringsløsning, som selskabet har tilbudt.  

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at det ikke er godtgjort, at der er forhold ved gulvkon-

struktionen – udover den manglende ventilation - som adskiller sig nævneværdigt fra forholde-

ne i tilsvarende ejendomme af pågældende alder. 

 

Nævnet har videre lagt vægt på erklæring af 15/1 2018 fra skønsmandens rådgivningsfirma, 

hvoraf det fremgår, at det aktuelle fugt- og skimmelsvampeniveau i gulvkonstruktionen ligger 

på et acceptabelt niveau. 

 

Nævnet har også lagt vægt på, at skønsmandens vurdering af skimmelforekomstens påvirkning 

af indeklimaet afviger markant fra vurderingen fra hans rådgivningsfirma. 

 

Nævnet har i øvrigt lagt vægt på, at opstigende grundfugt og opfugtning fra et betondæk fra 

1971 ikke kan anses for usædvanligt i en konstruktion som den foreliggende. En sådan opfugt-

ning kan give anledning til dannelse af skimmelsvamp, og dette er i sig selv alene dækningsbe-

rettigende efter nævnets praksis, hvis det godtgøres, at indeklimaet er sådan påvirket, at byg-

ningens værdi og brugbarhed herved er nævneværdigt nedsat. Af rapporten fra klagerens råd-

givningsfirma fremgår det, at årsagen til skimmelvæksten er, at ventilationsforholdene er util-

strækkelige. Det er efter nævnets vurdering ikke sandsynliggjort, at der efter selskabets tilbudte 
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løsning – hvor der optages gulve og isolering i hovedhuset, afrenses af gulvbjælker, etableres 

ventilation i sokkel, og genetableres 100 mm isolering mellem bjælker og nyt gulv - vil være en 

påvirkning af indeklimaet fra skimmelsvamp i et omfang, som nedsætter bygningens værdi og 

brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.  

 

Nævnet har herudover lagt vægt på, at den anbefalede løsning i skønserklæringen om at fjerne 

den nuværende gulvkonstruktion og ændre den til et terrændæk med kapillarbrydende lag, vil 

indebære en betydelig forbedring af bygningens oprindelige konstruktioner. 

 

Det, som klageren i øvrigt har anført, kan ikke føre til andet resultat. 

 

Som følge heraf 

 

 

 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

Klageren får ikke medhold. 

 

 

Svend Bjerg Hansen 

 


