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Den 28. juni 2023 blev i sag nr.  99132: 
 
 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
Gjensidige Forsikring 
A.C. Meyers Vænge 9 
2450 København SV 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

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

tegnet ejerskifteforsikring med udvidet dækning.  

 

I klage af 19/12 2022 til nævnet har klagerens advokat bl.a. anført: 

"Hermed skal jeg på vegne af forsikringstagerne … (klagerne) klage over Gjensidige Forsikrings 
(selskabet) afgørelse, hvorefter selskabet ikke ønsker at udbedre den anerkendte dækningsberet-
tiget skade i henhold til skønsmandens udbedringsanvisning. 
 
Sagsfremstilling: 
Klagerne erhverver ovenstående ejendom ved købsaftale af 16. august 2020, bilag 1. Salgsopstil-
ling 
med foto fra Boliga vedlægges som bilag 2, og tilstandsrapport som bilag 3. I forbindelse med 
overtagelse af ejendommen den 1. oktober 2020, har klagerne tegnet ejerskifteforsikring hos sel-
skabet. 
Police med betingelser vedlægges som bilag 4. 
 
Kort tid efter overtagelse af ejendommen oplever klagerne ubehag, og finder på baggrund heraf 
tegn på skimmelsvamp i husets spidsloft/tagrum/tagkonstruktion, der den 4. november 2020 an-
meldes til selskabet, bilag 5. Der er dels tale om et udnyttet tagrum (beboelse) og et uudnyttet 
tagrum (spidsloft). 
 
Klagerne rekvirerer [tagfirma] for en nærmere undersøgelse og den 2. marts 2021 meddeler kla-
gerne selskabet at omfanget er større end først antaget, bilag 5. Selskabet rekvirerer [selskabets 
eksterne rådgiver], der udarbejder rapport af 22. april 2021, bilag 6. 
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Det fremgår af [selskabets eksterne rådgivers] rapport, at de kan konstatere manglende ventilati-
on af tagkonstruktionen, at undertaget er ført ned i tagrenden og lukket med mørtel og, at under-
taget er lukket i kippen. 
 
På undersiden af undertaget kan [selskabets eksterne rådgiver] registrere et mindre forhøjet til 
forhøjet niveau af skimmelsvampe. I åbninger i loftet i værelset kan [selskabets eksterne rådgiver] 
ikke registrere synlige tegn på skimmelsvampe – dog kan [selskabets eksterne rådgiver] registrere 
sporadisk synlige tegn på skimmelsvampe på undersiden af undertaget på spidsloftet. [Selskabets 
eksterne rådgiver] kan ikke registrere forhøjede fugtniveauer i tagkonstruktionen eller synlige 
tegn på utætheder ved ovenlysvindue. 
 
Det er [selskabets eksterne rådgivers] vurdering, at der sporadisk er forhøjede niveauer af skim-
melsvampe på undersiden af undertaget i tagkonstruktionen i værelser og på uudnyttet spidsloft. 
[Selskabets eksterne rådgiver] vurderer, at årsagen er mangelfuld ventilation af tagkonstruktionen 
samt kondensdannelse grundet rumluft fra boligen eller utætheder i dampspærren. [Selskabets 
eksterne rådgiver] vurderer, at der i perioder i vinterhalvåret vil opstå risiko for forsat udvikling af 
skimmelsvampe grundet mangelfuld ventilation af tagkonstruktionen. 
 
Yderligere vurderer [selskabets eksterne rådgiver], at forekomsten af skimmelsvampe på undersi-
den af undertaget bag parallellofter i værelser kun i begrænset omfang vil kunne påvirke indekli-
maet negativt. 
 
Den 5. maj 2021 fremsender selskabet deres afgørelse, bilag 7 og behandler sagen ud fra 2 for-
skellige situationer: 
1. Spidsloftet (uudnyttet) og ikke godkendt til beboelse 
2. Tagetagen i øvrigt som er udnyttet til ophold 
 
Ad. 1. Spidsloftet (uudnyttet) og ikke godkendt til beboelse 
Selskabet tilbyder dækning ved at bringe konstruktionen tilbage, som den oprindeligt er tiltænkt 
ved en nedtagning og bortskaffelse af den forkert opsatte isolering inklusiv forskallingsbrædder, 
skimmelafrensning på undersiden af undertaget, isætning af ventilationsstudse samt lapning af de 
skårne huller i undertaget indefra. 
 
Ad. 2. Tagetagen i øvrigt, som er udnyttet til ophold 
Selskabet vurderer, at der ikke er begået fejl ved opførelsen ift. ventilationsspalten mellem selve 
isoleringen og undertaget i forhold til tegningerne i byggesagen, og at forholdet heller ikke har 
medført en skade. 
 
Selskabet vurderer, at tegningerne viser en ventilationsmulighed nede ved tagfoden, og at denne 
er sparsomt fungerende, men om der er kompenseret herfor er ikke undersøgt. 
 
Yderligere er det selskabets vurdering, at øverst på taget viser tegningerne, at der skulle være isat 
tudtagsten for ventilering mellem hvert spærfag som kan konstateres på ejendommen. Hvorvidt 
der bag hver tudsten er etableret en ventilationsstuds for mulig ventilering af hulrummet mellem 
undertaget og isoleringen er ikke undersøgt. 
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På baggrund af ovenstående og idet [selskabets eksterne rådgiver] kun i meget begrænset omfang 
vurderer, at indeklimaet vil kunne påvirkes negativt af de konstaterede og registrerede forhold, 
vurderer selskabet, at de ikke kan tilbyde en skimmelsanering af tagrummet. 
 
Dog tilbyder selskabet, at under forudsætning af, at der ikke i sin tid er etableret ventilationsstud-
se 
ved både tagfod og kip i undertaget mellem hvert spær vil de dække etablering af ventilations-
studse 
i undertaget monteret udefra ved tagfod og kip. 
 
Klagerne klager den 8. maj 2021 over selskabets afgørelse, bilag 5. Selskabet revurderer sagen og 
fremsender deres afgørelse af 27.maj 2021, hvor de fastholder afgørelsen, bilag 5. 
 
Klagerne rekvirerer [klagerens eksterne rådgiver] for en nærmere undersøgelse af tagkonstruktio-
nen. [Klagerens eksterne rådgiver] udarbejder rapport af 28. juni 2021, bilag 8. 
 
[Klagerens eksterne rådgiver] kan registrere områder med synlig skimmelsvampevækst på under-
siden af undertaget i det uudnyttede loftrum, der vurderes at overskride 6 m2. Yderligere vurde-
rer [klagerens eksterne rådgiver], at der er sandsynlighed for, at skimmelsvampevæksten på un-
derside af undertaget i skråvægskonstruktionerne overskrider 2 m2. 
 
I det uudnyttede tagrum kan [klagerens eksterne rådgiver] registrere, at der ikke er udført korrekt 
ventilation af tagkonstruktionen samt, at der ikke er opsat dampspærre. I den udnyttede del af 
tagkonstruktionen vurderer [klagerens eksterne rådgiver] (på baggrund af oplysning heraf), at der 
er udført dampspærre af alufolie i skråvægskonstruktionen, og at dampspærren er placeret mel-
lem gipsplade og isolering på den varme side af isoleringen. [Klagerens eksterne rådgiver] vurde-
rer, at årsagen til skimmelsvampevæksten er manglende ventilation af tagkonstruktionen. 
 
På baggrund af [selskabets eksterne rådgivers] registrering af skimmelvækst samt [klagerens eks-
terne rådgivers] egne registreringer og undersøgelser er det [klagerens eksterne rådgivers] vurde-
ring, at der er tale et forhøjet niveau af skimmelsvamp samt atypisk sammensætning af skimmel-
svamp, der påvirker indeklimaet negativt. 
 
[Klagerens eksterne rådgiver] anbefaler, at der udføres en skimmelrenovering af tagkonstruktio-
nen i henholdsvis den uudnyttede og den udnyttede del af tagkonstruktionen. Alternativt vurde-
rer [klagerens eksterne rådgiver], at der bør udføres supplerende destruktive undersøgelser af 
skråvægskonstruktionen for vurdering af omfanget af skimmelsvampevækst i den udnyttede del 
af tagkonstruktionen. 
 
Forud for en renovering anbefaler [klagerens eksterne rådgiver], at det bør undersøges og vurde-
res, om undertaget er af en sådan beskaffenhed, at det kan afrenses uden at tage skade samt mu-
lighederne for korrekt ventilation. Yderligere er [klagerens eksterne rådgiver] ikke enig med [sel-
skabets eksterne rådgiver] om udbedringsmetoden. 
 
Den 28. juni 2021 fremsender klagerne [klagerens eksterne rådgivers] rapport til selskabet for en 
revurdering, bilag 5. Selskabet fremsender den 10. august 2021 deres afgørelse og oplyser, at de 
fastholder deres afgørelse af 5. maj 2021, bilag 5. 
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På baggrund heraf begærer klagerne isoleret bevisoptagelse den 24. november 2021, bilag 9. Der 
er udarbejdet skønserklæring af 25. marts 2022, bilag 10, og supplerende skønserklæring af 5. juni 
2022, bilag 11. 
 
Skønserklæringer 
Adspurgt om tagkonstruktionen er opført i henhold til de på opførelsestidspunktet gældende 
normer og bygningsreglementer, svarer skønsmanden under spørgsmål 1, at 'Der var ingen venti-
lationsriste eller anden ventilationsmulighed i tagrummet i øvrigt. Tagkonstruktionen fremstod 
uden nogen ventilering ved tagfod og kip, og er derfor ikke opbygget efter dagældende bygnings-
reglement. Såfremt der havde været ventilering ved tagfod og kip havde placeringen af mineral-
uldsisoleringen, som flere steder er i kontakt med undertaget, forhindret ventilering og på dette 
pkt. således også brudt med kravet om ventilering med henblik på sikring mod kondensdannelse.' 
 
Vedrørende skimmelvækst og/eller råd i det uudnyttede tagrum, konkluderer skønsmanden un-
der 
besvarelse af spørgsmål 2: 'I tagkonstruktionen kan der både konstateres synlig skimmelsvampe-
vækst og kondens på undersiden af undertaget. De udtagne prøver viser ligeledes skimmelsvam-
pevækst. Observationerne på måledagen peger i retning af at misfarvningen og dermed skimmel-
svampevæksten er kraftigst i den sydvestlige del af tagrummet tættest på værelset og aftager 
mod ende gavlen. I den modsatte side er der meget kraftig kondensdannelse og skimmelsvampe-
vækst på undertaget tættest ved endegavlen. Der er derfor ikke nogen klar tendens og det kan 
derfor konkluderes, at der i hele det uudnyttede tagrum er skimmelsvampevækst på undertaget i 
varierende grad, men på et uacceptabelt niveau.' 
 
Vedrørende det udnyttede tagrum konkluderes under besvarelsen af spørgsmål 2: 'Henset til at 
tagkonstruktionen er ca. 48 år gammel er der normale og begrænsede forekomster af skimmel-
svampevækst i denne del af tagkonstruktionen.' 
 
Adspurgt om årsagen til den konstaterede skimmelvækst, konkluderer skønsmanden under be-
svarelsen af spørgsmål 3, at 'Den begrænsede skimmelsvampevækst, som findes i den udnyttede 
del af tagkonstruktionen vurderes at stamme fra mangelfuld ventilering af tagkonstruktionen på 
grund af konstruktionsfejl i forhold til dagældende bygningsreglement og god byggeskik. Endvide-
re er anven- delse af den bløde mineraluldsisolering med til at gøre ventileringen vanskelig, da iso-
lering over tid 
falder lidt sammen og buler ud mod undertaget, således at de teoretiske ca. 20 mm ventilations-
spalte i praksis flere steder er lig 0 mm.' 
 
I det uudnyttet tagrum oplyser skønsmanden, at der er flere konkurrerende årsager, og at de pri-
mære årsager til fugt og skimmelsvamp er: 
• 'Kondens på grund af ikke tætsluttende dør fra værelse til tagrum. 
• Der er sprækker hele vejen rund om døren op til ca. 0,5 cm i bredden. Den varme rumluft kan så-
ledes uhindret trække ud i tagrummet, og kondensere på underafkølede overflader 
• Kondens som følge af to aftrækskanaler – en fra bryggers og en fra badeværelse, som blot er sat 
ned mod risten i loftet i stueetagen. Det vil sige, at der ikke er en flange af tætne aftrækskanalerne 
imod. Begge aftrækskanaler havde endvidere delvist forskubbet sig – over bryggerset måske fordi 
der var stoppet et håndklæde i aftrækket nede fra. Den ene aftrækskanel var endvidere samlet af 
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flere ikke tætsluttende dele. Igen kan varm rumluft fra opholdszonen uhindret trække op i tag-
rummet og give kondensproblemer. 
• En tredje årsag er mineraluldsisoleringen, som er monteret op mod undertaget. Udover den for-
hindrer luftstrømninger/ventilering langs undertaget, holder den også undertaget køligere end de 
øvrige omgivelser, og da der ikke er noget dampspærre på den varme side af isoleringen accelere-
res kondensdannelsen, når den fugtige luft møder det meget kolde undertag. 
• Der er således mangelfuld ventilation omkring undertaget, dårligt udført håndværk samt kon-
struktionsfejl ved aftrækskanalerne og hele udformning af døren til værelset. Endelig kan det be-
tragtes som en konstruktionsfejl, at opsætte isoleringen mod under-taget. De nævnte fejl og dår-
ligt udført håndværk burde ikke forekomme såfremt dagælgende bygningsreglement og god byg-
geskik var fulgt.' 
 
Adspurgt om omfanget og udbredelsen af de konstaterede forhold besvarer skønsmanden i 
spørgsmål 4 følgende: 
'I det uudnyttede tagrum vurderes over halvdelen af undertaget at fremstå med uacceptable fore-
komster af fugt og skimmelsvampevækst. I den udnyttede del af tagkonstruktionen vurderes der 
at være sporadiske forekomster af skimmelsvampevækst. Der forekommer sporadiske misfarvnin-
ger og skimmelsvampevækst samt levedygtige skimmelsvampesporer, som også forekommer na-
turligt i udeluften, og henset til at det ér en tagkonstruktion, der er undersøgt, vurderes der ikke at 
være mere skimmelsvampevækst end i en normalt velfungerende tagkonstruktion af samme al-
der.' 
 
Adspurgt om forekomsten af skimmelsvamp påvirker indeklimaet i boligen negativt i dag og på 
overtagelsestidspunktet 1. oktober 2020 samt om skimmelsvampeangreb i tagkonstruktionen i et 
omfang og/eller intensitet må antages at være sædvanlig eller om det ligger ud over hvad der kan 
forventes for en tilsvarende ejendom fra 1974 i almindelig god vedligeholdelsesstand konkluderer 
skønsmanden under besvarelse af spørgsmål 5, at indeklimaet i huset er påvirket af skimmelsvam- 
pevæksten i det uudnyttede tagrum og ligger udover, hvad man kan forvente i en tilsvarende 
ejendom fra 1974 i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
 
Yderligere oplyser skønsmanden: 'Det vurderes at årsagerne til problemerne var tilstede før 1. ok-
tober 2020, og at skimmelsvampevæksten ligeledes var tilstede på dette tidspunkt.' 
 
Adspurgt om hvordan forholdet kan udbedres, oplyser skønsmanden under besvarelse af spørgs-
mål 6, at 'Tagkonstruktionen er fejlkonstrueret og uden den nødvendige mulighed for ventilering 
mellem isolering og undertag, da der i samtlige udførte åbninger konstateret mellem 0 og 2 cm 
ventilationsspalte. Det vil sige, at der ved etablering af afværgeforanstaltninger ikke kan sikres de 
nugældende krav til ventilationsspalter på min. 70 mm mellem isolering og undertag, som skal sik-
re fri luftpassage ved tagfod og kip eller at der lægges diffusionsåbent undertag i stedet.' 
 
Skønsmanden oplyser yderligere: 'For at minimere følgearbejder og opretholde næste samme 
konstruktionshøjde er det anbefalet at foretage renoveringen udefra og udskifte undertaget til et 
diffusionsåbent undertag. Det skal nævnes, at det kræver, at der er en velfungerende dampspærre 
i konstruktionen, og da der er konstateret en rigtig monteret og intakt alukraftdampspærre, skøn-
nes dette forhold overholdt. Arbejdet skal følge alle nugældende krav til en tagkonstruktionsop-
bygning 
med diffusionsåbent undertag.' 
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Yderligere beskriver skønsmanden i svaret på spørgsmål 6 hvilke arbejder der bør udføres i for-
bindelse med udbedringen, og skønner udgifterne til kr. 390.500 med tillæg af moms, i alt inkl. 
moms 
kr. 488.125. 
 
Adspurgt om den af selskabet foreslåede udbedringsmetode med etablering af ventilationsstudse 
er egnet til at afhjælpe skaden, konkluderer skønsmanden under besvarelse af spørgsmål IC, at: 
'Det uudnyttede tagrum bliver, såfremt der ikke tætnes omkring døren og ved udluftningskanaler-
ne, fortsat tilført varm rumluft, som vil give kondensdannelse, og dermed ny skimmelsvampevækst 
– også selvom taget ventileres. Disse forhold skal også udbedres.' 
 
'I den udnyttede del af tagkonstruktionen vil denne fortsat være utilstrækkeligt ventileret, da ven-
tilationsspalten mellem isolering og undertag er mellem 0 – 20 mm og dermed ikke tilstrækkelig 
efter nugældende regler. Det vil sige, at der fortsat kan være risiko for at der opstå 'skade' i form 
af skimmelsvampevækst, som konsekvens af kondensering på undertaget.' 
 
Den supplerende skønserklæring centrerer sig overordnet om de udbedringsmetoden. 
 
Adspurgt om etablering af ventilationsstudse vil afhjælpe skaden, konkluderer skønsmanden un-
der 
besvarelse af spørgsmål SS 1, at 'Ventilationsstudse vil som udgangspunkt ikke være løsningen på 
problematikken, da der ikke er tilstrækkelig afstand mellem isolering og undertag.' 
 
Adspurgt om hvilke udbedringstiltag som er nødvendige for afhjælpning af skaden, konkluderer 
skønsmanden under besvarelsen af spørgsmål SS 2, at der skal ske udbedring som beskrevet un-
der 
skønsmandens besvarelse af det ordinære skønstemas spørgsmål 6. Skønsmanden oplyser at år-
sagen hertil er: 
'1) At tagkonstruktionen oprindeligt er opbygget uden afstandslister mellem spær og lægter, se fo-
to 
1 på næste side. Det betyder ved sammenbygning af en 'ny' (med genbrugte tegl) og en eksiste-
rende 
tagkonstruktion at der vil være et 'spring i tagkonstruktionens højde, da denne afstandsliste er et 
krav i en ny tagkonstruktion. Dette spring er hverken hensigtsmæssigt i forhold til tæthed af tag-
konstruktionen eller det arkitektoniske. 
2) At skimmelsvampesaneringsarbejdet af undertaget skal foretages grundigt med skånsomt, og 
det kan ikke afvises at undertaget på grund af dets alder kan tage skade ved den mekaniske på-
virkning. 
3) At ventilationsstudse ved både spærfod og kip ikke er beskrevet som håndværksmæssigt korrek-
te 
løsninger i diffusionstætte tage – hverken i BYG-ERFA eller SBI-anvisninger. 
4) At to typer undertag i en tagkonstruktion, som skal sammenbygges ikke skønnes som hånd-
værksmæssigt korrekt løsning.' 
 
Adspurgt om det vil være håndværksmæssigt korrekt, kun at udføre de i besvarelsen af spørgsmål 
6 beskrevne udbedringstiltag på taget over det uudnyttede tagrum, konkluderer skønsmanden 
under besvarelse af spørgsmål SS 3, at 'Løsningen vil ikke være håndværksmæssig korrekt, da der 
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ikke er tilstrækkelig afstand mellem undertag og mineraluldsisolering til at sikre en effektiv venti-
lering af tagkonstruktionen i den udnyttede del af tagkonstruktionen.' 
 
Retten i … har den 6. oktober 2022 truffet afgørelse om fordelingen af sagsomkostninger til den 
isolerede bevisoptagelse, hvor det er lagt til grund af retten, at resultatet af skønserklæringerne 
overvejende støtter klagernes påstande, hvorfor selskabet blev tilpligtet at betale klagers sagsom-
kostninger, bilag 12. Selskabet har kæret kendelsen til [landsretten], hvorved sagen om omkost-
ningsfordelingen bliver stadfæstet, bilag 13. 
 
Klagerne har den 14. juni 2022 spurgt selskabet, om man ønsker at fastholde afgørelsen af 6. april 
2022, hvilket selskabets advokat den 15. juni 2022 foreløbigt svarer bekræftende til. Efterfølgende 
afholder parterne et forligsmøde den 30. juni 2022 uden at nå til enighed, bilag 14. 
 
Anbringender: 
Det fremgår ikke tilstandsrapporten eller af andet salgsmateriale, at der er manglende ventilation 
i 
tagkonstruktionen og/eller at der er registreret skimmelforekomster eller tegn herpå, ligesom 
indholdet af tilstandsrapporten eller andet salgsmateriale ikke giver anledning til at foretage 
nærmere 
undersøgelser herom. 
 
Der er ingen forbehold på policen der relaterer sig til klagepunkterne. 
 
Tagkonstruktionen og de konstaterede forhold har været til stede på overtagelsestidspunktet. 
 
Klagerne er blevet opmærksomme på det negative påvirkede indeklima kort tid efter overtagel-
sen, 
og klagerne har reageret hurtigt herpå overfor selskabet. 
 
Det gøres gældende, at skimmelvæksten påvirker indeklimaet negativt i beboelsesrum og angre-
bet 
har været til stede på overtagelsestidspunktet for ejendommen. Dette understøttes tillige af kla-
gernes helbredsgener ved ophold i boligen kort tid efter overtagelsen samt af skønserklæringer-
ne. 
 
Det fremgår af betænkning nr. 1520 om huseftersynsordningen på side 128, at 'hvis en konstruk-
tion ikke på opførelsestidspunktet er udført håndværksmæssigt korrekt, og dét er årsagen til en 
fugt eller skimmelsvampeskade, vil ejerskifteforsikringen sædvanligvis dække skaden', bilag 15. 
Der henvises til følgende kendelser fra Ankenævnet for forsikring 71989, 87005, 88.507, 70393 og 
77.569 som er vedlagt som bilag 16-20. 
 
Det gøres gældende, at der er tale om håndværksmæssige forkerte løsninger/fejlkonstruktion på 
opførelsestidspunktet for tagkonstruktionen og dermed også helt usædvanlige skimmelsvampe-
forhold for en ejendom/tagkonstruktion fra 1974. Der henvises yderligere til skønsmandens be-
svarelse af spørgsmål 3, hvor det vurderes, at skimmelvæksten skyldes mangelfuld ventilering af 
tagkonstruktionen, idet denne ikke er konstrueret efter dagældende bygningsreglement og god 
byggeskik. 
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Den konstaterede skimmelsvamp påvirker indeklimaet negativt på overtagelsestidspunktet og 
nedsætter husets værdi og brugbarhed væsentligt, i forhold til tilsvarende intakte bygninger af 
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand grundet konstruktionsopbygningen. Klagerne 
har ikke ændret på forholdene i tagkonstruktionen i deres ejertid. Det gøres gældende, at der er 
tale om en 
skade i ejerskifteforsikringens forstand. 
 
Det gøres gældende, at den udbedringsmetode som selskabet ønsker at iværksætte afviger væ-
sentligt fra, hvad der fremgår af skønserklæringen og den supplerende skønserklæring og er ikke 
håndværksmæssig korrekt. 
 
Det gøres gældende, at selskabet skal dække omkostningerne til udbedring af skaden i tagkon-
struktionen i henhold til skønsmandens udbedringsmetode. 
 
Hvis Ankenævnet måtte finde, at der foreligger en dækningsberettiget skade der skal udbedres i 
henhold til skønsmanden udbedringsmetode, ønskes tillige udgifter til teknisk bistand og advo-
katbistand forud for klagesagen dækket, jf. Ankenævnets praksis herom, idet selskabet uberetti-
get har 
afvist at udbedre skaderne som anvist af skønsmanden, og det har været nødvendigt for klagerne 
at søge teknisk og juridisk bistand." 
 

 

Selskabet har i brev af 6/2 2023 til nævnet bl.a. redegjort for sagsforløbet og afgørelsen såle-

des: 

"Vores forsikringstager klager ved sin advokat over meddelt dækningsomfang og udbedringsme-
tode i forbindelse med anmeldt skade i tagrum under ejerskifteforsikringen. Klager har nedlagt 
krav om dækning til ny tagkonstruktion, dog således at klager selv afholde udgifter til ny tagbe-
lægning. 
 
Sagens fakta 
Oplysninger om ejendommen 
Klagers ejendom er et enfamilies hus opført i 1974 på baggrund af BR66. Bygningen er opført som 
1½ plans hus, jf. BBR. Bygningens 1. sal er delvist indrettet til beboelse, delvist et uudnyttet spids-
loft. 
 
Tagkonstruktionen er udført som sadeltag med 140 mm høje bjælkespær isoleret med 100 mm 
mineraluld. Tagbelægningen er udført med vingetegl, som betragtes som en tæt tagbelægning. 
Undertag er armeret plast (mornafol). Dampspærre er udført med alukraft. 
 
For den uudnyttede del er der udført mineralulds isolering mod tagflade (og undertag). Hvornår 
og 
hensigten med udførelsen er ikke kendt. Det må blot konstateres, at udførelsen ikke er hensigts-
mæssig og udtryk for en fejlkonstruktion, svarende til ulovlig bygningsindretning. 
 
Om ventilation angiver byggetegningerne, at der skulle være et 'hulrum for ventilation' mellem 
den armerede plastfolie (Monarfolen) og isoleringen, svarende til en mulig maksimal ventilations-
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spalte på ca. 25 mm. [Selskabets eksterne rådgiver] konstaterer hulrum mellem undertag og mi-
neraluld. Derudover ventileres konstruktionen ved tagfod samt tudtagsten øverst mellem hvert 
spærfag jf. Taksators … afgørelse af 5. maj 2021 (bilag 7, side 2 nederst). 
 
Supplerende bemærkninger til sagsforløb 
Vi vedlægger klagers anmeldelse (bilag A) med klagers beskrivelse om baggrund for anmeldelse. 
Klager oplyser, at Tagfirmaet … har gennemgået konstruktionen, men der er ikke fremlagt rapport 
eller notat, men alene klagers egen beskrivelse (bilag 5, 02/03/2021, 8:54 PM). Vi modtager tilbud 
på ny tagkonstruktion (bilag B). Tilbuddet er dateret før klagers beskrivelse af konstruktionen, li-
gesom tilbuddet ikke henviser til en gennemgang eller andet. 
 
Som anført af klager besigtiger vi forholdet og rekvirerer [selskabets eksterne rådgiver, bilag 6] 
med henblik på nærmere undersøgelser. På denne baggrund vurderer og træffer taksator … og 
Seniortaksator … hver især afgørelse i sagen, som dog er sammenstemmende, jf. bilag 7, som vi i 
det hele henviser til (bemærk at nogle sider i bilag 7 er registreret med bilag 6). 
 
Klager indhenter vurdering af skimmelforholdene på spidsloft ved [klagerens eksterne rådgiver, 
bilag 8]. Vurderingen giver dog ikke os anledning til at ændre vores afgørelse. 
 
Som anført af klager fastholder vi, at sagen skal vurderes i to scenarier ved 1) uudnyttet spidsloft, 
ikke godkendt til beboelse og 2) udnyttet spidsloft indrettet til ophold, da de to konstruktioner ik-
ke er identiske. 
 
I overensstemmelse med ejerskifteforsikringens dækning anerkender vi, at for uudnyttet spids-
loft, er der udført en uhensigtsmæssig isolering mod tagflade, som skal nedtages. Forholdet har 
medført skimmel på undertag, hvorfor der meddeles dækning til afrensning. Der er udskåret nog-
le huller i undertag, antagelig med henblik på ventilering. Disse huller skal lukkes og der skal i ste-
det uføres egentlig ventilation ved tagfod og -kip. 
 
Vi meddeler også dækning til etablering af ventilation for det udnyttet spidsloft. 
 
Skønsforretningen, herunder det supplerende syn og skøn bestyrker os i vores vurdering. Skøns-
manden påpeger dog, at ved vores udbedringsmetode bør der ligeledes ske tætning af dør mel-
lem de to afdelinger af spidsloftet, ligesom aftrækskanaler fra bryggers og badeværelse bør isole-
res, for optimal ventilering og imødegå kondensdannelse. 
 
Disse forhold har klager ikke rejst krav om tidligere, og dækningstilsagnet udvides til tillige, at om-
fatte dette. 
 
I overensstemmelse med skønsmandens vurdering og prissætning meddeler vi herefter følgende 
dækning: 
 
Uudnyttet spidsloft: 
I overensstemmelse med Ankenævnets praksis for ex. forsatsvægge i kældre (AK 78224), tilbyder 
vi at bringe konstruktionen tilbage, som den oprindeligt er tiltænkt ved at: 
• Nedtagning og bortskaffelse af den forkert opsatte isolering inkl. forskallingsbrædderne 
• En skimmelafrensning på undersiden af Monarfolundertag, så forekomsten bringes ned til et 
forventeligt niveau for et tagrum 
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• Isætning af ventilationsstudse fra indvendig side mellem alle tagspærene (en nederst nær tag-
fod 
og en øverst nær kip) 
• Lapning/lukning af de skårne huller i undertaget 
Udnyttet spidsloft: 
• Etablering af ventilationsstuds i undertag (udefra) ved tagfod og kip mellem hvert spærfag 
• Tætning ved dør mod uudnyttet spidsloft 
• Tætning ved aftrækskanaler fra bryggers og badeværelse 
 
Vores vurdering 
Nærværende sag drejer sig om hvorvidt den af os meddelte dækning i omfang og metode er util-
strækkelig til at udbedre det anerkendte forhold under ejerskifteforsikringens dækning. Først vil vi 
anføre vores bemærkninger til sagens erklæringer, idet vi bemærker, at det forhold, at klager har 
begæret og der er gennemført skønsforretning ikke i sig selv bevirker, at rapporter og notater fra 
sagens tidligere eksterne rådgiver mister relevans. Disse vurderinger bør derimod fortsat indgå i 
sagens vurderingsgrundlag. Herefter vil vi sammenfatte og sidst kommentere på klagers supple-
rende krav. 
 
Ad rapport fra [selskabets eksterne rådgiver] pr. 22. april 2022 (bilag 6) 
Eksternrådgiver 1 konkluderer på baggrund af deres undersøgelse og analyser (bilag 5, side 9), at 
der kan konstateres et sporadisk forhøjet niveau af skimmelsvamp på undersiden af undertag i 
tagkonstruktionen i værelse (udnyttet spidsloft) og på uudnyttet spidsloft. 
 
Forholdet tilskrives manglende ventilation samt kondensdannelse, muligt fra boligens rumluft, 
som vil optræde i tagkonstruktionen i vinterhalvåret i form af fugt, og dermed risiko for skimmel-
vækst. 
 
Skimmelforekomsten på underside af tagkonstruktionen i den uudnyttede del af spidsloftet var 
sporadisk. Analyseresultatet samt de visuelle registreringer viste, at forekomsten var med megen 
variation. 
 
For den udnyttede del anføres, at 'forekomsten af skimmelsvamp på undersiden af undertaget 
bag 
parallellofter i værelse, kun i meget begrænset omfang, vil kunne påvirke indeklimaet negativt'. 
 
På det foreliggende grundlag meddeler vi dækning, som anført tidligere. For den begrænset 
skimmelforekomst i parallellofter i værelse noterer vi os, at der er tale om en lukket konstruktion. 
 
Ad rapport fra [klagerens eksterne rådgiver] af 28. juni 2021 (bilag 8) 
Ekstern rådgiver 2 foretager en visuel gennemgang af både det udnyttede og uudnyttede spids-
loft, og der gennemføres to DNA testes, på kommode i hver sin del af spidsloftet. 
 
Prøveresultatet for det uudnyttede spidsloft viser niveau D vurderet i forhold til et baggrundni-
veau 'i forhold det forventelige niveau for tørre, rene og uskadede bygninger, jf. rapportens bilag 
1. 
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Baggrundniveauet synes ikke helt at være i overensstemmelse med forholdene på et spidsloft. 
Derudover bemærker vi, at de dominerende skimmelsvampe er arter, som naturligt forekommer i 
udendørsluften og derfor også naturligt aflejres i bygninger. 
 
Prøveresultatet for reol i det udnyttede spidsloft viser niveau C, svarende til 'det, at der er fore-
komst af skimmelsvamp i bygningen lidt over normalt forventeligt niveau for tørre, rene og ikke 
skadede bygninger'. 
 
Ligeledes her bemærker vi, at de dominerende skimmelsvampe er arter i prøven, som naturligt fo-
rekommer i udendørsluften og derfor også naturligt aflejres i bygninger. 
 
På baggrund af prøven på reolen vurderer Ekstern rådgiver 2 herefter, at den fundne skimmel på 
undertag påvirker indeklimaet. I rapporten henvises i øvrigt til SBi 274 (2020) tabel 18 om omfan-
get/intensiteten af de faktiske aftegninger på undertag. 
 
Vores bemærkninger: Begge prøver viser middelværdier, som ikke er overraskende eller bekym-
rende i forhold til de forhold og betingelser hvorunder/-på prøverne er udført, da der er tale om 
et uudnyttet spidsloft med skimmelforekomst på undertag samt værelse i udnyttede del, som 
grænser op til uudnyttet spidsloft. 
 
For henvisningen til SBi anvisningen skal vi først anføre, at der er tale om en anvisning og således 
en anbefaling og ikke et lovkrav. Dernæst skal vi påpege, at anvisningen betoner, at omfan-
get/intensiteten af de faktiske aftegninger på undertag ikke kan stå alene, men skal vurderes i 
sammenhæng med øvrige faktorer bl.a. de faktiske forhold hvorunder prøven er udtaget – her er 
der tale om et spidsloft fra 1974. 
 
Rapporten giver os ikke anledning til at ændre vores vurdering, herunder også ventilationsløsning. 
 
Vi henviser i det hele til Seniortaksators bemærkninger i svar af 10. august 2021 (bilag 7). 
 
Ad skønserklæring (bilag 10) 
Indledningsvist skal vi bemærke, at det er vores opfattelse, at skønserklæring har karakter af en 
byggeteknisk gennemgang, hvis svar og vurdering ikke er sket med udgangspunkt i ejerskiftefor-
sikringens kontekst. Dette kan bl.a. udledes af skønsmandens svar på udbedring mv. bl.a. i 
spørgsmål 6. 
 
Spørgsmål 1 med svar: 
Det konstateres, at konstruktionen ikke er tilstrækkeligt ventileret. 
 
Skønsmanden henviser til SBi anvisning fra 1974 i relation til hvordan ventilering skal udformes. 
Publikationen er udkommet efter BR66 og efter byggetilladelsen til den her omhandlende byg-
ning. 
 
Vi bemærker, at vi allerede forud for skønsforretningen har meddelt dækning til etablering af ven-
tilering. 
 
Spørgsmål 2 med svar: 
Uudnyttet del 
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Skønsmanden udførte 7 åbninger i spærfag for inspektion og prøvetagning på undertag. 
 
Visuelt konstateres, at der er kondens og sorte misfarvninger på undertag i 6 ud af 7 spærfag. 
Fugtmåling i spær og forskalling viste alle normale forhold for årstiden, dog var yderste del af et 
spærfag opfugtet på grund af kondens. 
 
Skønsmanden konkluderer, at der ikke kan udledes tendenser, men der kan konstateres skimmel-
svampevækste på undertaget i varierende grand, og på et uacceptabelt niveau. Der blev ikke kon-
stateret trænedbrydende svamp eller råd. 
 
Vi bemærker, at vi allerede forud for skønsforretninger har meddelt dækning til skimmelafrens-
ning af undertag. 
 
Udnyttet tagrum: 
Skønsmanden udførte åbninger i tagkonstruktionen for inspektion og prøvetagning på undertag, 
dampspærre og bagside af gipsplade. 
 
Visuelt blev der ikke konstateret kondens i prøvehullerne. Der blev kun konstateret ganske lidt 
misfarvning. 
 
Fugtmåling i spær og forskalling viste 'lavt for årstiden'. 
 
I åbning 10 blev gipsplade ligeledes undersøgt, 'der var ingen skjolder eller indikationer på skim-
melsvampevækst på gipspladen'. Fugtmåling i gipspladen viste normale og tørre forhold. 
 
Skønsmanden konkluderer, at der er stor forskel på misfarvning og kondensforekomsten på un-
dertag mellem den udnyttede del og den uudnyttet del af spidsloftet. 
 
Det anføres, at 1 prøve ud af 5 viste en høj forekomst af skimmel på undertag i den udnyttet del 
af 
spidsloft (værelse), men det anføres også, at denne prøve ikke er repræsentativ. Derudover kon-
stateres, at der er normale niveauer af skimmelsvampespore for en tagkonstruktion og de arter 
som er fundet primært, er arter som findes naturligt i udeluften. 
 
Samlet konstaterer skønsmanden at henset til konstruktionen er 48 år gammel er der normale og 
begrænsede forekomster af skimmelsvampevækst. 
 
Vi bemærker, at de faktiske forhold ikke er udtryk for skade i ejerskifteforsikringens forstand. 
 
Den konstaterede skimmelforekomst er sædvanlige og forventelig for konstruktionen. Da der er 
tale om behersket skimmelforekomsts i en lukket konstruktion, er det ikke grundlag for at antage, 
at der vil ske spredning til beboelsen. 
 
Spørgsmål 3 med svar: 
Det anføres at den begrænsede skimmelforekomst i den udnyttede del skyldes mangelfuld venti-
lation, men også 'anvendelse af den bløde mineraluldsisolering med til at gøre ventileringen van-
skelig, da isolering falder lidt sammen og buler ud mod ud mod undertaget, således at de teoreti-
ske ca. 20 mm ventilationsspalte i praksis flere steder er lig 0 mm'. 
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Derudover påpeges øvrige konkurrerende faktorer i form af kondens som følge af en ikke tætslut-
tende dør til værelse i tagrum, kondens som følge af ikke tætnet aftrækskanaler fra bryggers og 
badeværelse og endelige mineraluldsisoleringen monter op mod undertag, som anført ovenfor, li-
gesom isolering på det uudnyttet spidsloft er udført uden dampspærre. 
 
Vi bemærker, at vi allerede har meddelt dækning til etablering af ventilation. For fuldstændighe-
dens skyld skal vi derudover bemærke, at det forhold, at den bløde mineraluldsisolering falder 
sammen og buler ud mod undertag, er en kendt og sædvanlig aldersbetinget udvikling for isole-
ringsmateriale. Forholdet opfylder ikke i sig selv ejerskifteforsikringens skadebegreb. 
 
Derudover, at vi har meddelt dækning til fjernelse af den uhensigtsmæssige isolering på uudnyttet 
spidsloft mv. Der meddeles dækning til tætning omkring dør mellem de to spidslofter samt af-
trækskanaler. 
 
Spørgsmål 4 med svar: 
Skønsmanden konkluderer, at undertaget i det uudnyttet tagrum fremstår med uacceptable fore-
komster af fugt og skimmesvampevækst. 
 
For undertag i den udnyttede del 'vurderes der ikke at være mere skimmelsvampevækst end i en 
normalt velfungerende tagkonstruktion af samme alder'. Skønsmanden begrunder bl.a. sin vurde-
ring med, at de konstaterede skimmelsvampevækst samt levedygtige skimmesvampespore også 
forekommer naturligt i udeluften og der er tale om en tagkonstruktion. 
 
Vi bemærker, at vi allerede forud for skønsforretning har meddelt dækning til skimmelafrensning 
af undertag. 
 
Spørgsmål 5 med svar: 
Skønsmanden anfører, at den skimmelforekomst, som er på tagkonstruktionen i den uudnyttet 
del, kan påvirke indeklimaet via den utætte dør og ved aftrækskanaler til bryggers og badeværel-
se. 
 
Skimmelsvampevæsken i 'det uudnyttet tagrum er udover hvad man kan forvente i en tilsvarende 
ejendom fra 1974'. 
For den udnyttede del bemærker skønsmanden, at 'vurderes omfanget af skimmesvampevæsken – 
samlet set – ud fra de stikprøveobservationer der er gjort i denne undersøgelse og i undersøgelsen 
udført af (Ekstern rådgiver 1], Bilag 4 i modtaget materiale af være på et forventeligt niveau for en 
tilsvarende ejendom fra 1974 i almindelig god vedligeholdelsesstand – med de variationer der fo-
rekommer i en tagkonstruktion som er ca. 48 år gammel.' 
 
Vi bemærker, at der er meddelt dækning til skimmelafrensning i uudnyttet spidsloft samt tætnin-
ger. 
 
Spørgsmål 6 med svar: 
Spørgsmålet omhandler udbedring. 
 
Skønsmanden fastslår, at tagkonstruktionen er fejlkonstrueret, da ventileringsforholdene ikke le-
ver op til nugældende krav: 
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'Det vil sige, at der ved etablering af afværgeforanstaltninger ikke kan sikres de nugældende krav 
til 
ventilationsspalter på min. 70 mm mellem isolering og undertag, som skal sikre fri luftpassage ved 
tagfod og kip eller at der lægges diffusionsåbent undertag i stedet'. 
 
Videre anføres (med vores udhævning), at: 
For at minimere følgearbejder og opretholde næste samme konstruktionshøjde er det anbefalet at 
foretage renoveringen udefra og udskifte undertaget til et diffusionsåbent undertag. Det skal 
nævnes, at det kræver, at der er en velfungerende dampspærre i konstruktionen, og da der er kon-
stateret en rigtig monteret og intakt alukraft-dampspærre, skønnes dette forhold overholdt. Ar-
bejdet skal følge alle nugældende krav til en tagkonstruktionsopbygning med diffusionsåbent un-
dertag.' 
 
Herefter opgøres udbedring til en konstruktion med ny opbygning ved isolering, undertag, tøm-
mer og murerarbejde, men dog med genanvendelse af eksisterende tegl til i alt 390.500 kr. 
 
Vi bemærker, at spørgsmålet til skønsmanden blot er formuleret med 'bedes skønsmanden oply-
se, hvordan forholdene kan udbedres …'. Skønsmanden anmodes således ikke om, at foretage en 
skadeopgørelse i ejerskifteforsikringens kontekst, hvor udgangspunktet er reparation og ikke ud-
skiftning af hele konstruktionen. 
 
Det udledes i øvrigt, at skønsmanden lægger til grund, at konstruktionen skal leve op til nugæl-
dende 
krav. 
 
Spørgsmål IA – IB med svar: 
Angår i det hele prissætning af de tiltag, som vi har meddelt dækning til ved vores dækningstil-
sagn. 
 
Vi bemærker, at vi tillige meddeler dækning i overensstemmelse med skønsmandens prissætning. 
 
Skønsmanden har skønnet omkostningerne til de af Gjensidige foreslåede tiltag til kr. 97.325 inkl. 
moms. Hertil kommer omkostningerne forbundet med tætning af døren og de to udluftningskana-
ler til kr. 12.500 inkl. moms. 
 
Spørgsmål IC med svar: 
Skønsmanden bedes vurdere om der er nærliggende risiko for skade eller indeklimaet i beboel-
sesdelen på 1. sal påvirkes negativ af skimmelforekomsten, hvis tiltagende i spørgsmål IA – IB 
iværksættes. 
 
Skønsmanden anfører, at der skal ske tætning ved dør samt udluftningskanaler ellers tilføres fort-
sat varm luft med kondens og skimmel til følge, og der skal ske tilstrækkelig ventilering af tagkon-
struktionen. 
 
For indeklima anføres: 
'I forhold til om indeklimaet påvirkes negativt, som konsekvens af skimmelsvampevækst, så vurde-
res det ikke at være tilfældet umiddelbart efter etablering af tiltagene, men da der fortsat er risiko 
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for kondensering og efterfølgende skimmelsvampevækst kan det ikke udelukkes, at der vil opstå 
risiko herfor over tid.' 
 
Vi bemærker, at vi har tilbudt dækning til tiltagene. For skønsmandens test om risiko for skimmel 
over tid, er ikke et forhold som opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb. 
 
Spørgsmål ID med svar: 
Spørgsmålet angår indeklimapåvirkning som følge af skimmelforekomsten på undertag bag paral-
lelloft i den udnyttet del. Skønsmanden anfører: 'Det konstaterede omfang af skimmelsvampe-
vækst på undertaget vurderes ikke at påvirke indeklimaet negativt, når det konstaterede omfang 
af skimmelsvampevæksten, 16 fundne skimmelsvampearter, vækstintensiteten, fugtforholdene og 
konstruktionens opbygning tages i samlet betragtning.' 
 
Spørgsmål IF med svar: 
Bekræfter, at der mangler ventilation mellem undertag og isolering på uudnyttet del af tagrum. 
 
Vi bemærker, at vi allerede har meddelt dækning i overensstemmelse med ejerskifteforsikringens 
dækningsomfang både for ventilering og fjernelse af isolering. Vi bemærker, at ejerskifteforsikrin-
gen ikke dækker omkostninger til ulovlig bygningsindretning. 
 
Spørgsmål IG med svar: 
Skønsmanden bekræfter, at skimmelsvamp fra uudnyttet tagrum kan vandre til værelse via utæt-
heder ved dør, jf. Ekstern rådgiver 2 udførte prøve på reol i værelse som støder op til uudynettet 
tagrum. 
 
Om Ekstern rådgiver 2 prøveresultatet anføres videre: 'DNA-analysesvaret siger efter skønsman-
dens vurdering ikke nødvendigvis noget om forekomsten af skimmelsvampemateriale i stueetagen 
– altså underforstået hele beboelsesdelen.' 
 
Ad supplerende skønserklæring (bilag 11) 
Spørgsmål SS1 og svar: 
Vi bemærker, at vi allerede har meddelt dækning til at bringe det uudnyttede spidsloft tilbage til 
sin oprindelige form, altså fjerne isolering. Skønsmanden er ikke anmodet om at svare i den kon-
tekst. 
 
Vi noterer os dog, at skønsmanden tilsyneladende heller ikke er enig med Ekstern rådgiver 2 i vur-
deringen af anvendelse af ventilationsstudse i tagkonstruktion med hældning. 
 
Spørgsmål SS 2 og svar: 
Skønsmanden anfører indledningsvist, at: 
'Spørgsmålet forstås sådan, at det forudsættes at der foretages udbedring, som beskrevet i svar 
på spm. 6 i den udnyttede del af tagkonstruktionen.' 
 
I spørgsmål 6 fastslår skønsmanden, at taget er fejlkonstrueret på grund af manglende ventilation 
i forhold til nugældende regler, hvorefter det anføres, at for at tagkonstruktionen skal kunne skal 
leve op til nugældende krav, skal der udføres en ny konstruktion. 
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Vi bemærker, at i det omfang der kan se reparation/ændring af den eksisterende konstruktion, er 
det det, der er forsikringsmæssig dækning for, jf. forsikringsbetingelsernes afsnit 21 samt Forsik-
ringsaftalelovens § 39. 
 
Da der ikke er noget til hinder for, at der kan udføres reparation, mener vi ikke at spørgsmål og 
svar har relevant i forhold til det anmeldte. 
 
Spørgsmål SS 3 og svar: 
Allerede fordi vi har tilbudt en udbedring for den uudnyttede del, som ikke indebærer en ændring 
af den eksisterende konstruktion, er skønsmandens svar mindre relevant. Vi bemærker for den 
udnyttede del, er ejerskifteforsikringens skadebegreb ikke opfyldt. 
 
Spørgsmål SS IA og svar: 
Her bekræfter skønsmanden, at den af os tilbudte løsning med ventilationsstudse ikke vurderes at 
skabe risiko for undertryk og dermed risiko for forværring af problemet. 
 
Dermed afkræfter skønsmanden ekstern rådgiver 2 påstand, at den af os tilbudte løsning ikke 
skulle være hensigtsmæssig. 
 
Sammenfatning 
Klagers advokat henviser i bilag 15 til betænkning nr. 1520 om Huseftersynsordningen og nærme-
re til passus hvor udvalget udtrykker den dagældende praksis for skimmelsvamp under ejerskifte-
forsikringen. Derudover henviser klager til en række ankenævnskendelser fra samme tid (bilag 16-
20). 
 
Ankenævnets aktuelle og faste praksis udtrykker, at det er en betingelse for dækning, at skimmel-
svampen enten 1) udgør en følgeskade af en dækningsberettigende skadesårsag på bygningen, 
som medfører, at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er usædvanligt 
for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemåde, når der sammenlignes 
med tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den dækningsberettigede skades-
årsag eller 2) at der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv på overtagelsestidspunk-
tet havde en intensitet og et omfang, som nedsætter værdien eller brugbarheden af særligt be-
boelsesrummene i bygningen nævneværdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder. 
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Uudnyttet spidsloft 
Vi havde allerede forud for skønsforretningen anerkendt, at der var mangelfuld ventilering på 
spidsloftet og den udført mineralulds isolering mod tagflade på det uudnyttet spidsloft var uhen-
sigtsmæssig og udtryk for en fejlkonstruktion. 
 
På samme måde havde vi anerkendt, at den aktuelle forekomst af skimmelsvamp var af et omfang 
som oversteg hvad man kan forvente for en konstruktion af denne alder og karakter. 
 
Ejerskifteforsikringen indeholder ikke dækning for ulovlig bygningsindretning, hvorfor vi tilbyder 
at bringe forholdene tilbage til hvordan konstruktionen oprindeligt var tiltænkt ved at fjerne mi-
neraluldsisoleringen med forskalling. 
 
Derudover udfører skimmelsanering af undertag samt nødvendig reparation. Derudover etablere 
yderligere og tilstrækkelig ventilation. 
 
Endelig tilbyder vi at tætne dør mellem uudnyttet og udnyttet del af spidsloftet samt aftrækskana-
ler fra bryggers og badeværelse med henblik på at hindre, at varm fugtig luft fra beboelsen dan-
ner kondens på spidsloftet. 
 
Udnyttet spidsloft 
I skønserklæringens spørgsmål 5 antager skønsmanden, at luft fra det uudnyttet spidsloft kan 
vandre til værelse i den udnyttet del af spidsloftet via den utætte dør samt utætte aftrækskanaler 
i bryggers og badeværelse. Skønsmanden konstaterer også, at: 
'I den udnyttede del af tagkonstruktionen vurderes omfanget af skimmelsvampevæksten – samlet 
set – ud fra de stikprøveobservationer der er gjort i denne undersøgelse og i undersøgelsen udført 
af [selskabets eksterne rådgiver], Bilag 4 i modtaget materiale af være på et forventeligt niveau 
for en tilsvarende ejendom fra 1974 i almindelig god vedligeholdelsesstand – med de variationer 
der forekommer i en tagkonstruktion som er ca. 48 år gammel' 
 
Skønsmanden vurderer således at skimmelforekomsten i værelse på udnyttet spidsloft ikke er be-
lastet ude over hvad der er forventet. Vi noterer os videre, at skimmelsammensætningen domine-
res af arter som naturligt forekommer i udeluften og dermed også i vores inde miljø i bygninger. 
 
Vi må herefter lægge til grund, at forholdene i boligmiljøet ikke er inficeret med skimmel i et om-
fang, som udgør et dækningsberettigende forhold. 
 
I konstruktionen bag parallelle lofterne er der konstateret skimmelforekomst i behersket omfang. 
Skimmelomfanget kan ikke i sig selv begrunde dækningsberettigende forhold, ligesom der ikke er 
risiko for, at forholdene kan sprede sig til indeklimaet, da forekomsten er konstateret i en lukket 
konstruktion. 
 
Skønsforretningens afdækning af forholdene i tagkonstruktionen bag paralelofterne giver ikke an-
ledning til at statuere skade i ejerskifteforsikringens forstand, heller ikke i relation til mangelfuld 
ventilering. 
 
I relation til skadebegrebets nærliggende risiko henviser vi til skønsmandens besvarelse af 
spørgsmål IC, hvor skønsmanden anfører, at det ikke vurderes 'at være tilfældet umiddelbart efter 
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etablering af tiltagene, men da der fortsat er risiko for kondensering og efterfølgende skimmel-
svampevækst kan det ikke udelukkes, at der vil opstå risiko over tid'. 
 
Vi bemærker, at skønsmandens henvise til 'risiko over tid' ikke kan karakteriseres som en 'nærlig-
gende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand' henset til at konstruktionen har bestået 
siden 1974, ligesom betragtningen er mere af teoretisk karakter. 
 
Samlet må vi konkludere, at skønsforretningen ikke afdækker dækningsberettigende forhold ud 
over det, som vi allerede har meddelt dækning til. 
 
På samme måde må vi konstatere, at skønsforretningen ikke giver belæg for at betvivle, at den 
udbedringsmetode, som vi har meddelt dækning til skulle være utilstrækkelig eller på anden må-
de i uoverensstemmelse med den dækningsforpligtigelse vi har i relation til ejerskifteforsikringens 
dækningsomfang. 
 
Derudover fastholder vi at den meddelt dækning i overensstemmelse ankenævnets gældende 
praksis. Klager har således ikke bevist, at vores udbedringsmetode og -omfang er utilstrækkelig til 
at opfylde dækningsforpligtelsen. 
 
Ad kendelser i bilag 16-20 
Det er vores opfattelse at det anmeldte skal vurderes i forhold til Ankenævnets aktuelle praksis, 
hvilket vi har godtgjort er sket. Vi mener ikke, at det anførte kendelser kan føre til anden slutning. 
 
Vi skal dog ganske kort knytte bemærkning kendelserne. 
 
71989: Ankenævnet har i sener kendelser fastslået, at skadebegrebets 'værdi og brugbarhed' er et 
byggeteknisk begreb og ikke et økonomisk begreb, jf. 93332, 95647 og 96166. 
 
Derudover må vi fastholde, at ejerskifteforsikringen er en bygningsforsikring, som ikke dækker sik-
redes særlige helbredsmæssige forhold. 
 
87005: Vi antager, at der er tale om en konkret afgørelse. 
70393 og 77569: Sagernes forhold synes alene belyst ved klagers eksterne rådgiver, som danner 
grundlag for kendelsen. 
 
Vi mener ikke, at de nævnet kendelser eller deres afgørelsesgrundlag er sammenlignelige med 
nærværende sag. 
 
Derimod er det vores opfattelse, at nærværende sag er sammenlignelig med 91588, som omhand-
ler en tagkonstruktion med et tilsvarende skadeforhold i tagtrummet, som det indklagede selskab 
havde tilbud at udbedre ved reparationstiltag, men klager ønskede dækning til ny tagkonstrukti-
on. 
 
I den pågældende sag fandt nævnet, at klager ikke havde bevist, at selskabets udbedringsmetode 
var utilstrækkelig. 
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Ad klagers anbringende 
Klager henviser bl.a. til skønsmandens vurdering af konstruktion fejl i skønserklæringen spørgsmål 
3 for den uudnyttet del af spidsloftet. 
 
Skønsmanden omtaler flere konkurrerende årsager i form af kondens som følge af utæthed ved 
dør 
mellem udnyttet og uudnyttet spidsloft, de to aftrækskanaler fra badeværelse og bryggers samt 
mineraluldsisolering mod undertag. 
 
Vi har meddelt dækning til udbedring af alle tre forhold. Det er ikke vores opfattelse, at skøns-
manden anfægter den af os, anførte udbedringsmetode. Vi henviser i øvrigt til vores bemærknin-
ger til 
skønserklæringens spørgsmål 3 tidligere i høringssvaret. 
 
Det fremgår af skønsmandens besvarelse på spørgsmål SS1 i den supplerende skønserklæring at 
ventilationsstudse som udgangspunkt ikke vil være løsningen på skimmelproblematikken over den 
udnyttede del af tagkonstruktionen. Skønsmanden vurderer dog ikke, at det vil være en forvær-
rende foranstaltning i forhold til skimmelproblematikken, hvorfor den tilbudte udbedringsmetode 
ikke kan anses at være uegnet. 
 
Vi bemærker i øvrigt, at skønsmandens svar beror på, at isolering bibeholdes. Dette er ikke tilfæl-
det, da vores udbedringsmetode netop indebærer, at mineraluldsisoleringen fjernes, og konstruk-
tionen kommer til at fremstå som oprindeligt tiltænkt. 
 
For så vidt angår skønsmandens forslag til udbedring i skønserklæringens spørgsmål 6 skal vi igen 
henlede opmærksomheden på, at skønsmandens udbedringsforslag gå videre end ejerskifteforsik-
ringens dækning, idet skønsmanden i sit svar lægger til grund, at udbedring skal ske efter nugæl-
dende regler. 
 
Ad rettens omkostningskendelse 
Det er fortsat vores opfattelse at såvel skønserklæringen som den supplerende skønserklæring ik-
ke 
afdækker dækningsberettigende skader i ejerskifteforsikringens forstand, som klager i overvejen-
de grad ikke allerede er meddelt dækningstilsagn. 
 
Derudover er det vores opfattelse, skønsmandens forslag til udbedring går videre end hvad der 
faktisk er nødvendigt og påkrævet for at udføre en korrekt og tilstrækkelig udbedring under ejer-
skifteforsikringens dækning. 
 
Vores advokats bemærkninger til og anken af omkostningsspørgsmålet vedlægges som bilag C. 
 
Ad advokatbistand 
Klagers advokat indtræder i sagen ved begæring om skønsforretning. Forud for dette har vi ikke 
modtaget henvendelser eller lignende fra advokaten. 
 
Ved rettens omkostningskendelse er der gjort op med advokatomkostninger for skønsforretnin-
gen. 
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For sagens behandling i nævnet er det praksis, at hver part bærer egne omkostninger, jf. vedtæg-
ternes § 23, stk. 3. 
 
Der er ikke forhold eller omstændigheder i nærværende sag, som kan begrunde, at den faste 
praksis skal fraviges." 

 

Klagerens advokat har i brev modtaget af nævnet 3/3 2023 bl.a. anført: 

"Hermed skal jeg på vegne af klagerne fremkomme med bemærkninger til selskabets svar af 6. 
februar 2023. 
 
Supplerende sagsfremstilling: 
Klagerne bemærker, at anmeldelsen er sket den 3. november 2020, bilag A. Klagerne har efterføl-
gende været i telefonisk korrespondance med selskabet, der efterspørger et tilbud på udbedring. 
 
Som følge heraf kontakter klagerne [tagfirma] for indhentning af tilbud. Klagerne har ikke efter-
spurgt en rapport fra [tagfirmaet], idet selskabet ikke har efterspurgt en teknisk rapport men ale-
ne et tilbud. [Tagfirmaet] udarbejder tilbud af 24. februar 2021, bilag B. Ved [tagfirmaets] besigti-
gelse udtrykker [tagfirmaet] overfor klagerne deres vurdering af tagkonstruktionen. På baggrund 
af disse oplysninger fremkommer klagers beskrivelse af 2. marts 2021, bilag 5. 
 
Uudnyttet tagrum 
Klagerne er enig med selskabet i, at der er tale om en dækningsberettiget skade i det uudnyttede 
tagrum. Uenigheden består i hvorledes forholdet udbedres håndværksmæssigt korrekt henset til 
at 
der er tale om en fejlkonstruktion i henhold til skønserklæringen, der har medført en skade jf. sva-
ret 
i spørgsmål 3 og spørgsmål 6. 
 
Klagerne gør gældende, at skønsmanden ikke er enig med selskabet i, at selskabets udbedrings-
metode med etablering af ventilationsstudse vil løse problemstillingen jf. svaret i spørgsmål SS 1 
og, at 
selskabets udbedringsmetode er en håndværksmæssigt korrekt udførelse jf. svaret i spørgsmål SS 
2. 
 
Uenigheden har netop ført til isoleret bevisoptagelse for én gang for alle, at få klarlagt hvorledes 
forholdet skal udbedres. Klagerne gør derfor gældende, at skønsmandens vurdering af udbed-
ringsmetode vægter tungere/højere end selskabets egen teknikers vurdering af udbedringsmeto-
de – alt 
andet lige vil det ikke give mening med afholdelse af et syn/skøn for afklaring af uenigheden, så-
fremt skønsmandens vurdering ikke tillægges tungere værdi. 
 
Klagerne gør gældende, at de med skønserklæringerne netop har påvist, at selskabets udbed-
ringsmetode kan betvivles i forhold til at løse ventilationsproblematikken og at udbedringsmeto-
den ikke 
er håndværksmæssig korrekt udførelse. 
 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

21. 99132 

 

 

Udnyttet tagrum 
Skønsmanden oplyser i svaret på spørgsmål 3, at den begrænsede skimmelsvampevækst, vurde-
res at stamme fra mangelfuld ventilering af tagkonstruktionen på grund af konstruktionsfejl i for-
hold til dagældende bygningsreglement og god byggeskik. Endvidere er anvendelse af den bløde 
mineraluldsisolering med til at gøre ventileringen vanskelig, da isolering over tid falder lidt sam-
men og buler ud mod undertaget, således at de teoretiske ca. 20 mm ventilationsspalte i praksis 
flere steder er lig 0 mm. 
 
I svaret på spørgsmål 6 oplyser skønsmanden, at tagkonstruktionen er fejlkonstrueret, hvilket er 
årsagen til de konstaterede forhold. 
 
Selskabet er gået i dækning med en udbedringsmetode i form af etablering af ventilationsstudse. 
Hertil oplyser skønsmanden i svaret på spørgsmål SS 3, at det ikke er en håndværksmæssig kor-
rekt 
udførelse, da der ikke er tilstrækkelig afstand mellem undertag og mineraluldsisolering til at sikre 
en effektiv ventilering af tagkonstruktionen. 
 
Klagerne gør gældende, at idet selskabet har valgt at gå i dækning har klagerne også krav på, at 
forholdet udbedres håndværksmæssigt korrekt i henhold til skønsmandens anvisning. 
 
Igen gøres det gældende, at uenigheden netop har ført til isoleret bevisoptagelse for én gang for 
alle, at få klarlagt hvorledes forholdet skal udbedres. Klagerne gør derfor også her gældende, at 
skønsmandens vurdering af udbedringsmetode vægter tungere/højere end selskabets egen tekni-
kers vurdering af udbedringsmetode – alt andet lige vil det ikke give mening med afholdelse af et 
syn/skøn for afklaring af uenigheden, såfremt skønsmandens vurdering ikke tillægges tungere 
værdi. 
 
Klagerne gør gældende, at de med skønserklæringerne netop har påvist, at selskabets udbed-
ringsmetode kan betvivles i forhold til at løse ventilationsproblematikken og at udbedringsmeto-
den ikke 
er håndværksmæssig korrekt udførelse. 
 
Udgifter til juridisk bistand 
Klagerne henviser til tidligere indlæg i klagen af 19. december 2022." 

 

Selskabet har i brev af 3/4 2023 til nævnet bl.a. anført: 

"Vi har modtaget klagers bemærkninger til vores høringssvar 1 af 6. februar 2023, som giver an-
ledning til følgende. 
 
Blot for fuldstændighedens skal vi præcisere, at vi ikke anmoder klager om at indhente tilbud, 
men 
derimod anfører vi alene, at i det omfang klager allerede har modtaget et tilbud beder vi om dette 
(bilag 5, side 1, den 04/11/2020). 
 
Vi udleder af sagens korrespondancen, at det tilbud klager, faktisk modtager ikke er tilfredsstil-
lende, og der først 'lykkedes at få en seriøs gennemgang af vores skade samt et tilbud på udbed-
ringen' jf. meddelelsen den 02/03/2021 (bilag 5). 
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Ad uudnyttet tagrum 
Det er korrekt, at skønsmanden i svar til skønserklæringens spørgsmål 3 (bilag 10) angiver: 
'Den begrænsede skimmelsvampevækste, som findes i den udnyttede del af tagkonstruktionen 
vurderes at stamme fra mangelfuld ventilering af tagkonstruktionen på grund af konstruktionsfejl 
i forhold til dagældende bygningsreglement og god byggeskik' 
 
Som det fremgår, relaterer udtalen sig til den udnyttede del af tagkonstruktionen og den begræn-
sede skimmelvækst her og ikke til den uudnyttede del af tagrummet. 
 
Vi må bemærke, at det ikke præcisere i svar på spørgsmål 3, hvilke bestemmelser i BR66, der ikke 
er respekteret. Det står ikke klart for os, hvilke bestemmelser skønsmanden henviser til. Vi kan 
derfor ikke anerkende, at der er tale om en konstruktionsfejl, jf. BR 66. 
 
Derudover bemærker vi, at vi allerede har anerkendt etablering af ventilationsstuds i undertag 
(udefra) ved tagfod og kip mellem hvert spærfag. 
 
For svar på spørgsmål 6, må vi gentage, at skønsmanden svarer ud fra en ventilationsløsning med 
baggrund i 'de nugældende krav', hvilket ikke er udgangspunktet for ejerskifteforsikringens vurde-
ring eller dækning. Den omhandlende ejendom er opført jf. BR 66. 
 
For skønsmandens svar på spørgsmål SS 1 (bilag 11) må det bemærkes, at det netop i spørgsmåls-
formuleringen til skønsmanden angives, at skønsmanden ikke skal forholde sig ventilationsstuds 
som en ventilationsforanstaltning, men om trykudligning i forhold til skimmelsvampeproblematik-
ken. 
 
Det er netop dette som skønsmanden svarer på, altså at en trykudligning ved ventilationsstuds ik-
ke vil være en forværrende foranstaltning i forhold til skimmelproblematikken. 
 
Skønsmandens svar i SS2 sker på baggrund af besvarelsen af spørgsmål 6 i skønserklæringen (bilag 
10), som vi allerede har konstateret ikke er besvaret i ejerskifteforsikringens kontekst (høringssvar 
1, side 6 -7), idet skønsmanden tager udgangspunkt i nugældende krav og en ændring af konstruk-
tionen. 
 
Samlet må vi fastholde, at en isoleret bevisoptagelse ikke kan tilsidesætte eller på anden måde 
medføre, at aftalegrundlaget for ejerskifteforsikringen tilsidesættes eller på anden måde udvides. 
 
Uanset hvorledes spørgsmål til skønsmanden formuleres og besvares, må skønserklæringens 
spørgsmål og svar tolkes i overensstemmelse med ejerskifteforsikringens dækning. 
 
Ad udnyttet tagrum 
Vi henviser til svar ovenfor, hvor vi bl.a. anfører, at det er uklart for os hvilke bestemmelser i BR 
66 skønsmanden henviser til eller for den sags skyld dagældende god byggeskik. 
 
Derudover henviser til høringssvar 1, side 5, herunder også at isoleringsmaterialets aktuelle stand 
er udtryk for tidens tand og ikke fejlkonstruktion eller skade i ejerskifteforsikringens forstand. 
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Det er korrekt, at skønsmanden i spørgsmål 6 angiver fejlkonstruktion. Det er uklart for os hvilket 
regelsæt skønsmanden henviser til, ligesom vi noterer os, at skønsmanden ikke uddyber eller be-
grunder dette nærmere. 
 
For klagers henvisning til SS3, må vi gentage, at dette udspringer af SS2 samt spørgsmål 6, hvor 
skønsmanden netop tager udgangspunkt i at hele tagkonstruktionen udføres i overensstemmelse 
med nugældende bygningsregulativ, jf. også høringssvar 1 (side 8). 
 
Vi skal understrege, at den udbedring som vil ske, vil være håndværksmæssig korrekt, fyldestgø-
rende og tilstrækkeligt. Vi har ikke meddelt dækningstilsagn til en udbedring, som går videre end 
ejerskifteforsikringens dækning. 
 
Det forhold, at klager ønsker at gennemføre skønsforretning, og får belyst forhold på baggrund af 
egen formuleret spørgsmål til skønsmanden bl.a. i lyset af mere nutidige byggeprincipper, bevir-
ker ikke at dette forpligter ejerskifteforsikringen ud over de gældende vilkår og den deraf allerede 
meddelte dækning. 
 
Vi må fastholde, at uanset hvorledes spørgsmål i skønsforretningens spørgetema formuleres og 
besvares af skønsmanden, ændre dette ikke på at ejerskifteforsikringen alene er forpligtet i hen-
hold til aftalegrundlaget. 
 
Vi har ikke yderligere bemærkninger til sagen" 

 

Nævnet har fået forelagt bilag fra sagen. Nævnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport af 

25/3 2020, byrettens kendelse om betaling af sagsomkostninger af 6/10 2022og landsrettens 

stadfæstelse af byrettens afgørelse af 29/11 2022. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.  

 

Af skadesanmeldelsen fremgår bl.a.: 

"Skadedato: 2020-11-03 
… 
Hvad er der sket? Skade på bygning 
… 
På hvilken bygningsdel er skaden placeret? Tagkonstruktion/-belægning/skorsten 
Skadetyper for tagkonstruktion/-belægning/skorsten Mangelfuldt/utæt undertag 
Fortæl os lidt mere om skaden. Beskriv skaden med egne ord? I weekenden flyttede vi i vores 
nye hus, og her fik vi hjælp af min far, som er bygningskonstruktør. På loftrummet bemærkede 
han, at noget af isoleringen var sort, og havde derfor mistanke om, at det har fået fugt/vand. Der-
for fjernede vi noget isolering og vi blev ærlig talt målløse, da vi opdagede, at den tidligere ejer 
har skåret hul i undertaget. Det viser sig, at undertaget er udført ulovligt, idet der ikke er 50 mm 
imellem undertag og isolering. Faktisk forholder det sig sådan, at isoleringen lægger helt op ad 
undertaget. Derfor har den tidligere formentlig forsøgt at kompensere for kondens og fugt pga. 
den manglede ventilation ved at skære huller i undertaget! Med den konstruktion, og med huller i 
undertaget, er der fare for, at tagkonstruktion går i forrådnelse, og at der er skimmelsvamp. På 
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sigt er der en væsentlig sandsynlighed for, at det kommer, og derfor skal det udbedres. Dette er 
ikke nævnt i tilstandsrapporten. 
… 
Angiv den pågældende bygningdels alder 45-50 år" 

 

Af "Skimmelsvampe- og fugtundersøgelse i tagkonstruktionen i ejendommen" af 22/4 2021 

foretaget af selskabets eksterne rådgiver fremgår bl.a.: 

"1. Formål 
Formålet med besigtigelsen var at udføre en skimmelsvampe- og fugtundersøgelse i tagkonstruk-
tionen i ejendommen ... 
 
2. Baggrund 
Det blev oplyst, at der var registreret opfugtninger i tagkonstruktionen i et ukendt omfang. Det 
blev oplyst, at der skulle foretages en bygningsbiologisk undersøgelse i tagkonstruktionen. Ved 
besigtigelsen blev tagkonstruktionen fremvist af beboeren. Det blev aftalt ved besigtigelsen, at 
der skulle etableres åbninger i loftsbeklædningen i værelse ved spidsloft. Det blev yderligere op-
lyst af beboeren, at der var registreret afgrænset vandindtrængning ved lysning ved bundkarm 
ved ovenlysvindue mod vest i værelse på 1. sal. 
 
3. Konstruktion 
Kun relevante konstruktioner er beskrevet. 
 
Ejendommen var opført som enfamiliehus i 1974. 1. sal var mod nord indrettet til beboelse. Mod 
syd var der udført uudnyttet spidsloft. Tagkonstruktionen var udført som sadeltag med ca. 140 
mm høje bjælkespær isoleret med ca. 100 mm mineraluld. 
 
Tagbelægningen var udført med vingetegl og armeret plast som undertag (mornafol). Loftskon-
struktionen var udført som parallelloft med spredt forskalling med et lag gipsplade som loftsbe-
klædning. Der var udført alukraft-dampspærre. 
 
Der var ingen tegn på ventilation af tagkonstruktionen (hulrum mellem undertag og mineraluld) 
ved tagfod og kip, se fig. 1- 3. 
… 
4. Metode 
1. sal blev gennemgået visuelt. 
 
Det blev aftalt med beboeren, at der skulle etableres 2 stk. åbninger i loftet i værelse beliggende 
ved spidsloft, se tegning 1. 
 
På spidsloftet blev isoleringsmaterialet partielt demonteret. 
 
Fugtforholdene i murværk og betondæk blev målt som fugtvariationer med Gann Hydromette BL 
UNI 11 med B55 føler. Træfugtindhold [%] blev målt med Gann Hydromette, BL Compact 1. Rela-
tiv luftfugtighed og temperatur blev målt med Gann Hydromette, BL RH-T Flex. Overfladetempe-
ratur blev målt med Gann Hydromette, BL Compact IR. 
… 
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Vi har udtaget 4 stk. Mycometer-surface test til kvantitativ analyse af skimmelsvampe på under-
taget. Metoden kan påvise og kvantificere mængden af skimmelsvampe på materialeoverflader. 
Mycometer-værdier på op til ca. 200 i prøver udtaget i tagkonstruktioner skal betragtes som ac-
ceptabelt. 
 
5. Resultat 
Der blev udtaget prøver på undersiden af undertaget i undersøgelsesområderne, se tegning 1.  
 
Analyseresultatet viste et mindre forhøjet til forhøjet niveau af skimmelsvampe. Analyseresultat 
er angivet i bilag. 
 
I åbningerne i loftet i værelset (UO1 og UO2) blev der generelt ikke registreret synlige tegn på fo-
rekomst af skimmelsvampe. I undersøgelsesområde UO1 blev der ikke registreret tegn på fore-
komst af skimmelsvampe på synligt spær. 
 
I tagkonstruktionen på spidsloft blev der registreret sporadisk synlige tegn på forekomst af skim-
melsvampe på undersiden af undertaget. Forekomsten af skimmelsvampe var domineret af 
Cladosporium spp. 
… 
Der blev ikke registreret forhøjede fugtniveauer i tagkonstruktionen ved besigtigelsen.  
 
I undersøgelsesområde UO1 og UO2 blev der registreret en relativ luftfugtighed på hhv. 62,0 % 
ved 13,7 °C (7,35 g/m3) og 63,5 % ved 7,7 °C (5,13 g/m3) i hulrummet mellem undertag og mine-
raluld, hvilket skal betragtes som lavt for årstiden. 
 
I undersøgelsesområde UO1 blev der registreret et træfugtniveau på under 17 % i spær, hvilket 
skal betragtes som lavt for årstiden. 
 
I tagkonstruktionen på uudnyttet spidsloft blev der registreret træfugtniveauer fra ca. 16 % og 
nedefter. 
… 
Der blev registreret et fugtniveau i gipspladebeklædningen i skrålofter på under 25 Digits. I vindu-
eslysninger ved ovenlys, blev der registreret fugtniveauer på under 25, hvilket skal betragtes som 
tørt. 
 
Der blev ikke registreret synlige tegn på utætheder ved ovenlysvindue, hvor der tidligere var regi-
streret vandindtrængning, se fig. 8. 
 
Der blev registreret en relativ luftfugtighed på 51,5 % ved 13,7 °C (6,17 g/m3) i indeklimaet på 1. 
sal, hvilket skal betragtes som normalt for årstiden. 
… 
6. Konklusion 
På baggrund af undersøgelsen og analyseresultatet vurderer vi, at der er sporadisk forhøjede ni-
veauer af skimmelsvampe på undersiden af undertaget i tagkonstruktionen i værelser og på uud-
nyttet spidsloft. 
 
Vi vurderer at årsagen til den registrerede forekomst af skimmelsvampe i tagkonstruktionen, skyl-
des nedenstående forhold: 
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• Mangelfuld ventilation - tagkonstruktionen var udført som en kold uventileret tagkonstruktion 
med et diffusionslukket undertag (Mornafol). Der skal som udgangspunkt være en luftspalte på 
min. 70 mm mellem isolering og undertag, som skal have fri luftpassage ved tagfod og kip 
• Kondensdannelse - eventuel udstrømmende rumluft fra boligen som trænger ud på spidsloftet 
eller utætheder i dampspærren (alukraft), kan give anledning kondensdannelse på undersiden af 
undertaget i vinterhalvåret 
 
Den registrerede forekomst af skimmelsvampe på undersiden af undertaget i tagkonstruktionen 
var umiddelbart sporadisk forekommende. Intensiteten af skimmelsvampe var ifølge analysere-
sultatet og de visuelle registreringer meget varierende. 
 
Da ventilationsforholdende i tagkonstruktionen var mangelfulde må det forventes, at der i perio-
der i vinterhalvåret vil opstå risiko for forsat udvikling af skimmelsvampe. 
 
Det er vores umiddelbare vurdering, at forekomsten af skimmelsvampe på undersiden af under-
taget bag parallellofter i værelser, kun i meget begrænset omfang, vil kunne påvirke indeklimaet 
negativt. 
 
Vi har nedenstående anbefaleringer: 
• Udnyttet spidsloft – forskalling og mineraluld demonteres. Undersiden af undertaget saneres, 
se Forslag til renovering/sanering. Der etableres ventilationsstudse i undertaget, se nedenstående 
• Udnyttet 1. sal – der etableres ventilationsstudse i undertaget monteret udefra ved tagfod og 
kip, se nedenstående 
 
Hvis forekomsten af skimmelsvampe på undersiden af undertaget i ikke tilgængelige områder skal 
fjernes, skal alle lofter demonteres og undersiden af undertaget skal saneres. Alternativt udskiftes 
undertaget udefra og erstattes med et diffusionsåbent undertag. Der bør dog altid etableres en 
ventilationsspalte mellem overside isolering og undertag uanset undertagstype. 
… 
Hvis der skal etableres ventilation at den aktuelle tagkonstruktion (diffusionstæt undertag), skal 
det udføres med et ventilationsareal ved tagfod og kip, som angivet på tegning 2. Ventilationen 
kan udføres ved montering af ventilationsstudse i undertaget med det angivne areal. 
… 
7. Forslag til renovering/sanering 
Undersøgelsesområde: … 
7.1 Undertag 
Der blev registreret sporadisk forekomst af skimmelsvampe. 
Renovering: Undersiden af undertaget blotlægges (se konklusion). 
Der udføres grundig støvsugning af undertaget med støvsuger monteret HEPA-filter. Undersiden 
af afvaskes med et skimmelsvampedræbende middel som fx ProtoxHysan. 
 
7.2 Generelt 
Der kan etableres undertryk eller opsættes luftrensere i arbejdsområderne. Alle vandrette over-
flader i de berørte områder skal afslutningsvis støvsuges grundigt med støvsuger montereret 
HEPA-filter, og glatte overflader skal desuden aftørres med en klud opvredet i vand tilsat et uni-
versalrengøringsmiddel. Såfremt man ønsker kvalitetssikring af den udførte sanering, skal denne 
udføres inden reetablering." 
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Af "Prøvetagning i indeklimaet på 1. sal og loftrum" af 28/6 2021 foretaget af klagerens ekster-

ne rådgiver fremgår bl.a.: 

"Baggrund 
Der er udført både udnyttet og uudnyttet tagrum i boligen. Rekvirenten har overtaget boligen d. 
20. oktober 2020 og flytter ind 1. november 2020. Kort efter overtagelse af boligen bliver rekvi-
renten opmærksom på misfarvet isolering på det uudnyttet loftsrum. Ved fjernelse af enkelte iso-
leringsbatts, kan der observeres sort misfarvning på underside af undertaget i det udnyttede 
loftsrum. Rekvirenten kontakter da sin ejerskifteforsikring (Gjensidige), der rekvirerer [selskabets 
eksterne rådgiver] til at udføre undersøgelse af undertaget. Ved [selskabets eksterne rådgivers] 
undersøgelse udføres der destruktive indgreb i skråvæggene på 1. salen, i den udnyttede del af 
tagrummet. Der udtages Mycometerprøver på underside af undertaget i hhv. den udbyttede og 
uudnyttede del af tagrummet. Ved prøvetagning findes der kraftig vækst af skimmelsvampe på 
underside af undertaget, men det vurderes, at skimmelsvampevæksten i den udnyttede del af 
tagrummet, totalt set, ikke har et omfang, der vil kunne påvirke indeklimaet. Det vurderes, at år-
sagen til skimmelsvampevæksten er manglende ventilation af tagkonstruktionen. Der anbefales, 
at skimmelsvampevæksten afrenses, hvor den er tilgængelig i den udnyttede del af loftrummet, 
samt at der etableres ventilation af tagkonstruktionen ved at etablere studse ved tagfod og kip, 
for at hindre videre udvikling af skimmelsvampevæksten, jf. rapport fra [selskabets eksterne råd-
giver] af dato 22. april 2021. 
 
Forud for undersøgelsen har rekvirenten tilsendt billeder af undertaget i det uudnyttede tagrum, 
samt tilstandsrapport. Jf. tilstandsrapporten er bygningen opført i 1974. I tilstandsrapporten er 
der 
følgende bemærkninger til tagkonstruktionen: 
• K2: Kit i rygning med revner og defekter. Der er ingen nærliggende risiko for følgeskader. 
• K3: Der er enkelte defekte tagsten mod sydøst, samt tagsten der vipper ved skorsten mod øst. 
Der er risiko for skader på andre bygningsdele. 
• K2: Tagrende mod vest er revnet ved skorsten. Bygningsdelen er defekt, men der er ikke nærlig-
gende risiko for følgeskader. 
 
Formål 
Ifølge aftale med rekvirenten havde undersøgelsen følgende formål: 
• At udtage DNA-prøver i støvet på 1. salen i hhv. uudnyttet loftrum og tilstødende værelse i ud-
nyttet del af tagrummet. 
• At vurdere om der er risiko for, at indeklimaet er påvirket, på baggrund af prøvesvar og gransk-
ning af rapport fra [selskabets eksterne rådgiver]. 
• At anbefale tiltag til fjernelse af skimmelsvampevæksten samt eventuelle supplerende undersø-
gelser. 
 
Besigtigelse 
Bygningen er opført med saddeltag og udnyttet tagrum mod nordvest og uudnyttet tagrum mod 
sydøst. Der er adgang til det udnyttede tagrum via åben trappe fra stueplan ca. midt i huset. Der 
er adgang til uudnyttede loftrum fra værelse på 1. salen, via dør i skillevæggen. 
 
Der kunne flere steder observeres misfarvning på underside af undertaget i det uudnyttede tag-
rum. 
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Det kunne ydermere registreres, at der ikke var udført korrekt ventilation af tagkonstruktionen, 
samt at der ikke var opsat dampspærre. Det blev oplyst, at der var udført dampspærre af alufolie i 
skråvægskonstruktionen i den udnyttede del af tagkonstruktionen. Dampspærre var placeret mel-
lem gipsplade og isolering, på den varme side af isoleringen. 
 
Der blev udtaget en prøve til analyse for DNA fra skimmelsvampe i støvet på en reol i det uudnyt-
tede loftrum, P1, samt på en reol i tilstødende værelse, P2. Analysevaren viser hhv. D- og C- ni-
veau. 
Analyserapport kan ses i bilag 1. 
… 
Vurdering 
På grundlag af prøvetagning samt givne data og informationer kan Instituttet udtale følgende: 
 
Det vurderes, at den skimmelsvampevækst, der ved [selskabets eksterne rådgivers] besigtigelse er 
fundet på underside af undertaget, påvirker indeklimaet i boligen negativt. 
 
Analysesvar fra de udtagne DNA-analyser viser et forhøjet niveau af DNA-materiale fra skimmel-
svampe i indeklimaet, samt en atypisk sammensætning af skimmelsvampearter. Derudover kunne 
der på det uudnyttede loftrum registreres områder med synlig skimmelsvampevækst på undersi-
den af undertaget, der vurderes at overskride 6 m2, hvilket jf. SBi-anvisning 274 giver risiko for 
meget høj belastning af indeklimaet. På baggrund af granskning af rapport fra [selskabets ekster-
ne rådgiver] vurderes der yderligere at være sandsynlighed for, at skimmelsvampevæksten på un-
derside af undertaget i skråvægskonstruktionerne overskrider 2 m2, hvilket jf. SBi-anvisning 274 
giver risiko for høj belastning af indeklimaet. 
 
Det anbefales, at der udføres en skimmelrenovering af tagkonstruktionen i hhv. den uudnyttede 
og den udnyttede del af tagkonstruktionen. Alternativt bør der udføres supplerende destruktive 
undersøgelser af skråvægskonstruktionen for bedre at kunne vurdere omfanget af skimmelsvam-
pevækst i den udnyttede del af tagkonstruktionen. 
 
I forbindelse med skimmelrenoveringen af tagkonstruktionen er det vigtigt, at der etableres kor-
rekt ventilation af konstruktionen. Jf. SBi-anvisning 224, skal der være en ventilationsspalte på 15 
mm langs tagfoden og 10 mm langs kip. Alternativt kan der i kip etableres ventilationsstudse i 
tagbelægningen i hvert spærfag og på begge tagflader, der hver har fri åbningsareal på 100 cm2. 
Derudover skal der sikres en ventilationsspalte mellem isolering og undertag på mindst 70 mm. Af 
rapporten fra [selskabets eksterne rådgiver] fremgår det, at der bør etableres ventilationsstudse i 
undertaget på spidsloftete for at ventilere tagkonstruktionen. Denne løsning kan [klagerens eks-
terne rådgiver] dog ikke anbefale, da studse i undertaget ikke vil fungere som ventilation af tag-
konstruktionen, men udelukkende som trykudligning. Erfaringsmæssigt vil en sådan løsning sand-
synligvis forværre problemet, da trykudligningsstudse kan skabe undertryk i konstruktionen. 
 
Forud for renoveringen bør det vurderes, om undertaget er af en sådan beskaffenhed, at det kan 
afrenses uden at tage skade. Derudover skal muligheder for etablering af korrekt ventilation (jf. 
SBi-anvisning 224) undersøges. På baggrund af de supplerende undersøgelser kan det afgøres om 
det er muligt at udføre renoveringen indefra, eller om undertaget skal udskiftes og tagbelægnin-
gen dermed skal nedtages." 
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Af syn og skønserklæring af 25/3 2022 fremgår bl.a.: 

"8. Den overordnede ramme for syn og skøn 
Oplys om genstanden for syn og skøn og formålet med dette. 
 
Skønsrekvirenterne overtager ejendommen, …, den 20. oktober 2020 (bilag 1). Salgsopstilling 
samt salgsbeskrivelse vedlægges som (bilag 2) og tilstandsrapport vedlægges som (bilag 3). 
 
Kort efter overtagelsen oplever skønsrekvirenterne ubehag ved ophold i boligen. 
 
Skønsrekvirenterne rekvirerer [tagfirma] for en nærmere undersøgelse, der bemærker skimmel-
svamp i tagkonstruktionen. Skønsrekvirenterne anmelder skaden til rekvisitus, der rekvirer [sel-
skabets eksterne rådgiver] som udarbejder rapport af 22. april 2021 (bilag 4). 
 
Skønsrekvirenterne rekvirerer [klagerens eksterne rådgiver] for en nærmere undersøgelse der ud-
arbejder rapport af 28. juni 2021 (bilag 5). 
 
Da der er uenighed blandt skønsrekvirenterne og rekvisitus om, hvorvidt der er tale om en fejl-
konstruktion af tagkonstruktionen, der har medført skader samt vurdering af, hvorvidt skimmel-
svampen i tagkonstruktionen har påvirket indeklimaet negativt på overtagelsestidspunktet, har 
det været nødvendigt at indgive begæring om syn og skøn ved retten. 
 
Skønsmanden anmodes om, at gennemgå de fremlagte dokumenter. 
 
Skønsmanden bedes besigtige og foretage undersøgelse af tagkonstruktionen i både det uudnyt-
tede tagrum og det udnyttede tagrum med henblik på at besvare nedenstående spørgsmål. 
 
Skønsmanden bedes indkalde parterne til besigtigelsen. 
 
9. Generelt om skønsforretningen 
… 
Ved skønsforrentningen blev det aftalt, at de destruktive undersøgelser skulle foretages d. 8. 
marts 2022 og at … forestod håndværksarbejdet. Det blev ligeledes aftalt, at … blev anvendt som 
analyselaboratorium. Antallet af analyser var ikke fastlagt ved skønsforretningen. Afslutningsvist 
blev det aftalt, at skønserklæringen så vidt det var muligt skulle ligge færdig d. 25. marts 2022. 
 
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. 
 
Spørgsmål 1: 
Skønsmanden bedes ud fra besigtigelsen og eventuelle destruktive indgreb beskrive tagkonstruk-
tionens opbygning i både spidsloftet (uudnyttet loftrum) og i tagetagen (udnyttet loftrum til be-
boelse). 
 
Skønsmanden bedes yderligere oplyse og begrunde om tagkonstruktionen er opført efter gængs 
byggeskik i henhold til dagældende normer, dagældende bygningsreglementer, anvisninger mv. 
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på udførelsestidspunktet eller om der kan konstateres fejlkonstruktion ved tagkonstruktionens 
opbygning. 
Svar på spørgsmål 1: 
Tagkonstruktionens opbygning i uudnyttet tagrum, set indefra: 
• Spredt forskalling. 
• 100 mm blød mineraluldsisolering, som holdes på plads af den spredte forskalling. 
• Spær med en højde på 120 mm. 
• Ventilationsspalte på 0 – 20 mm. 
• Undertag af banevare (Monarfol) monteret direkte på spærene. Undertaget var ført ubrudt over 
kip fra tagrende til tagrende på begge sider af huset. 
• Taglægte 
• Teglsten. Der var teglsten med ventilationstud i hver 2. spærfag ved kip. (se foto, 21, EB 2. 
 
I etageadskillelsen var udlagt ca. 200 mm mineraluldsisolering på udspændt ståltråd og med alu-
kraft (dampspærre) lagt på loftbrædderne mod stueetagen 
 
Tagkonstruktionens opbygning i udnyttet tagrum (spidsloft), set indefra: 
• Et lag plastmalet gips 
• Alukraft dampspærre 
• Spredt forskalling. 
• 100 mm blød mineraluldsisolering, som holdes på plads af den spredte forskalling. 
• Spær med en højde på 120 mm. 
• Ventilationsspalte på 0 – 20 mm. 
• Undertag af banevare (Monarfol) monteret direkte på spærene. 
• Taglægte 
• Teglsten. Der var teglsten med ventilationstud i hver 2. spærfag ved kip. (se foto 21, EB 2. 
 
Der var ingen ventilationsriste eller anden ventilationsmulighed i tagrummet i øvrigt. 
 
Huset er opført i 1974, men der er søgt byggetilladelse i marts 1972 og dagældende bygningsreg-
lement fra 1966 foreskriver i Kap. 7: 
Stk. 6. Tagkonstruktioner og tagrum skal ventileres eller på anden måde sikres mod kondensvand. 
 
Stk. 7. Tagkonstruktioner, der indeholder træ eller andet organisk materiale, skal forsynes med 
ventilationsåbninger placeret således, at ventilationsluften fordeler sig jævnt over hele tagfladens 
underside. Ventilationsåbningernes samlede nettoareal skal være mindst 1/500 af det bebyggede 
areal. Mellem tagkonstruktioner af træ og opvarmede rum skal der anbringes et dampstandsende 
lag på den side af varmeisoleringen, der vender mod det opvarmede rum. 
 
Tagkonstruktionen fremstod uden nogen ventilering ved tagfod og kip, og er derfor ikke opbygget 
efter dagældende bygningsreglement. Såfremt der havde været ventilering ved tagfod og kip hav-
de placeringen af mineraluldsisoleringen, som flere steder er i kontakt med undertaget, forhindret 
ventilering og på dette pkt. således også brudt med kravet om ventilering med henblik på sikring 
mod kondensdannelse. 
 
I 1974 udkom SBI-publikation 8, som beskriver mere specifikt hvordan ventileringen skal udfor-
mes og hvor høje ventilationsåbningerne skal være. Det har ikke været muligt at finde lignende 
publikation fra før 1974. 
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Spørgsmål 2: 
Skønsmanden bedes undersøge spidsloftet (uudnyttet loftrum) og tagetagen (udnyttet loftrum til 
beboelse) og oplyse og begrunde, om der er fugt, skimmelsvamp, trænedbrydende svamp 
og/eller råd. 
Svar på spørgsmål 2: 
Undersøgelse af tagkonstruktionens i uudnyttet tagrum: 
På måledagen var der 9,5oC og 60 – 65 % rH i tagrummet. 
 
Mineraluldsbanerne i tagkonstruktionen blev sporadisk demonteret, og der viste sig at der var 
kraftig misfarvning og kondens på den sydvestlige side af taget tættest på væggen til soveværelset 
samt i den fjerneste ende af den nordøstlige del af taget. 
 
Der blev lavet følgende åbningerne i tagkonstruktionen og udtaget en antal prøver: 
Åbning Tag 1: Åbningen blev lavet i det 3. spærfag, se plantegning, Erklæringsbilag 1. Der var syn-
lig kondens og sort misfarvning på undertaget. Der blev udtaget to prøver (A1 + M1) til analyse for 
skimmelsvampevækst på undertaget ca. 160 cm fra Kip. Se foto 1, EB 2. I åbningen kunne måles 
18 % tf i spær og 13 % tf i forskalling – begge dele normalt for årstiden. 
 
Åbning Tag 2: Åbningen blev lavet i det 2. spærfag, se plantegning, EB 1. Der kunne konstateres 
tre 'hjemmelavede' ventilationsåbninger i undertaget. Se foto 2, EB 2. Der var synlig kondens og 
sort misfarvning på undertaget. 18 % tf i spær og 13 % tf i forskalling – begge dele normalt for års-
tiden. 
 
Åbning Tag 3: Åbningen blev lavet i det 1. spærfag, se plantegning, EB 1. Der var ingen ventilati-
onsåbninger i undertaget. Se foto 3, EB 2. Der var synlig kondens og sort misfarvning på underta-
get. 18 % tf i spær og 13 % tf i forskalling – begge dele normalt for årstiden. 
 
Åbning Tag 4: Åbningen blev lavet i det 6. spærfag, se plantegning, EB 1. Der var ingen ventilati-
onsåbninger i undertaget. Se foto 4, EB 2. Der var synlig kondens og sort misfarvning på underta-
get. 18 % tf i spær og 13 % tf i forskalling – begge dele normalt for årstiden. 

 
Åbning Tag 5: Åbningen blev lavet i det 9. spærfag, se plantegning, EB 1. Der var ingen ventilati-
onsåbninger i undertaget. Se foto 5, EB 2. Der var ingen kondens og ganske lidt sort misfarvning 
på undertaget. 13 % tf i spær og 13 % tf i forskalling – begge dele lavt/normalt for årstiden. 
 
Åbning Tag 6: Åbningen blev lavet i spærfaget tættest på endegavlen, se plantegning, EB 1. Der 
var synlig kondens og kraftig sort misfarvning på undertaget. Se foto 6, EB 2. Der blev udtaget to 
prøver (A2 + M2) til analyse for skimmelsvampevækst på undertaget ca. 200 cm fra Kip. Se foto 7, 
EB 2. I åbningen kunne måles 13 - >27% tf i spær og 13 % tf i forskalling. De høje niveauer kunne 
måles i det yderste af spærret, hvor kondensvandet opfugtede spærtræet. 
 
Åbning Tag 7: Åbningen blev lavet i det 8. spærfag, se plantegning, EB 1. Der var ingen ventilati-
onsåbninger i undertaget. Se foto 8, EB 2. Der var kondens og synlig misfarvning på undertaget. 13 
- 22% tf i spær og 13 % tf i forskalling – begge dele normalt for årstiden – dog ikke i den yderste 
cm af spærret, som var opfugtet af kondensvand. Analysesvar på udtagne prøver – for detaljerede 
analysesvar se erklæringsbilag 3: 
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Svar: 
Svaret baserer sig på en samlet vurdering af observationer, fugtforekomster og analysesvarene. I 
de åbninger, hvor der er udtaget skal prøver til analyse for skimmelsvampevækst, er der hver 
gang taget to prøver: En som viser forekomst af biomasse og en som viser levedygtige sporer og 
arter af disse. 
 
I tagkonstruktionen kan der både konstateres synlig skimmelsvampevækst og kondens på under-
siden af undertaget. De udtagne prøver viser ligeledes skimmelsvampevækst. Observationerne på 
måledagen peger i retning af at misfarvningen og dermed skimmelsvampevæksten er kraftigst i 
den sydvestlige del af tagrummet tættest på værelset og aftager mod ende gavlen. I den modsat-
te side er der meget kraftig kondensdannelse og skimmelsvampevækst på undertaget tættest ved 
endegavlen. Der er derfor ikke nogen klar tendens og det kan derfor konkluderes, at der i hele det 
uudnyttede tagrum er skimmelsvampevækst på undertaget i varierende grad, men på et uaccep-
tabelt niveau. I alle åbninger blev forskallingsbrædder og spær undersøgt for råd og svamp ved 
indstik i træ med en syl og ved visuel vurdering. Der var ingen råd eller svamp at konstatere i åb-
ningerne. 
 
Undersøgelse af tagkonstruktionens i udnyttet tagrum: 
Åbning Tag 8: Åbningen blev lavet i tagkonstruktionen i skunkrummet midt i værelset ved det 
uudnyttede tagrum ca. 30 cm over gulv, se EB 1. Der var ingen kondens men lidt misfarvning i 
form af enkelte sorte kolonier på undertaget. Der blev udtaget to prøver (A3 + M3) i åbningen til 
analyse for skimmelsvampevækst på undertaget. Se foto 9, EB 2. I åbningen kunne måles 10% tf i 
spær og 10 % tf i forskalling, hvilket er lavt for årstiden i en sådan konstruktion. 
 
Åbning Tag 9: Åbningen blev lavet i tagkonstruktionen tæt på kip midt i værelset ved det uudnyt-
tede tagrum, se EB 1. Der var ingen kondens og ganske lidt misfarvning (enkelte sorte kolonier) på 
undertaget. Der blev udtaget to prøver (A4 + M4) i åbningen til analyse for skimmelsvampevækst 
på undertaget. Se foto 10, EB 2. I åbningen kunne måles 15% tf i spær og 11 % tf i forskalling, hvil-
ket er lavt for årstiden i en sådan konstruktion. 
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Åbning Tag 10: Åbningen blev lavet i tagkonstruktionen i skråvæggen tæt på gavlvæggen i det 
nordvestlige værelse ca. 10 cm over gulv, se EB 1. Der var lidt kondensvand på undertaget og gan-
ske lidt misfarvning (enkelte sorte kolonier) på undertaget, se foto 11, EB 2. Der blev udtaget to 
prøver (A5 + M5) til analyse for skimmelsvampevækst på bagsiden af alukraften, som var fugt-
skjoldet. Se foto 12, EB 2. Der blev yderligere udtaget to prøver på bagsiden af gipspladen (A6 + 
M6). Se foto 13, EB 2. Der var ingen skjolder eller indikationer på skimmelsvampevækst på gips-
pladen. Der kunne måles 25 – 28 digits med Gann BL compact B2 i gipspladen, hvilket er normalt 
og tørt. 
 
Åbning Tag 11: Åbningen blev lavet i tagkonstruktionen tæt på kip midt i det nordvestlige værelse, 
se EB 1. Der var ingen kondens og ganske lidt misfarvning (enkelte sorte kolonier) på undertaget. 
Der blev udtaget to prøver (A7 + M7) i åbningen til analyse for skimmelsvampevækst på underta-
get. Se foto 14, EB 2. I åbningen kunne måles 15% tf i spær og 10 % tf i forskalling, hvilket er lavt 
for årstiden i en sådan konstruktion. Analysesvar på udtagne prøver – for detaljerede analysesvar 
se erklæringsbilag 3: 
 

 

 
Svar: 
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Svaret baserer sig igen på en samlet vurdering af observationer, fugtforekomster og analysesva-
rene. I de åbninger, hvor der er udtaget skal prøver til analyse for skimmelsvampevækst, er der 
hver gang taget to prøver: En som viser forekomst af biomasse og en som viser levedygtige sporer 
og arter af disse. 
 
Der er stor forskel på misfarvningernes intensitet på undertaget i den udnyttede del af tagkon-
struktionen i forhold til den uudnyttede. Der var ligeledes markant forskel på kondensproblema-
tikkens størrelse i de to typer rum, hvor den udnyttede del næsten ingen kondens havde på un-
dersiden af undertaget. Når observationer og analysesvar sammenholdes, vurderes det, at: 
Der på undertaget findes levedygtige skimmelsvampesporer i begge de udtagne prøver på norma-
le niveauer for en tagkonstruktion. Arterne af skimmelsvampene er primært nogle som findes na-
turligt i udeluften (Cladosporium sp.) Der er også konstateret Penicillium spp. i flere prøver – den-
ne art findes også i periodisk naturligt udeluften, men også som vækst i bygninger. MycoMeter-
analysesvaret viser, at der i M4, som er taget på et afgrænset men misfarvet sted, var skimmel-
svampevækst. Prøvestedet var imidlertid ikke helt repræsentativt for området i åbningen, og der-
for er der ikke generelt den målte vækstintensitet i hele området. I de andre MycoMeter-prøver 
på undertaget, som er udtaget på et ikke-misfarvet steder, var der ikke skimmelsvampevækst. 
 
I prøverne udtaget på hhv dampspærre og gipsplade findes i ingen biomasse og moderate fore-
komster af levedygtige skimmelsvampesporer. 
 
Samlet set er det udnyttede tagrum: Henset til at tagkonstruktionen er ca. 48 år gammel er der 
normale og begrænsede forekomster af skimmelsvampevækst i denne del af tagkonstruktionen. 
 
I alle åbninger blev forskallingsbrædder og spær undersøgt for råd og svamp ved indstik i træ med 
en syl og ved visuel vurdering. Der var ingen råd eller svamp at konstatere i åbningerne. 
 
Spørgsmål 3: 
Såfremt skønsmanden besvarer spørgsmål 2 bekræftende helt eller delvist, bedes skønsmanden 
oplyse årsagen hertil. 
 
Ved besvarelse af spørgsmålet bedes skønsmanden også oplyse og begrunde, om årsagen skyldes 
mangelfuldt og/eller dårlig udført håndværk, mangelfuld ventilation, manglende/utæt dampspær-
re, en konstruktionsfejl i henhold til dagældende normer, dagældende bygningsreglementer, an-
visninger mv. på udførelsestidspunktet. 
Svar på spørgsmål 3: 
Den begrænsede skimmelsvampevækst, som findes i den udnyttede del af tagkonstruktionen vur-
deres at stamme fra mangelfuld ventilering af tagkonstruktionen på grund af konstruktionsfejl i 
forhold til dagældende bygningsreglement og god byggeskik. Endvidere er anvendelse af den blø-
de mineraluldsisolering med til at gøre ventileringen vanskelig, da isolering over tid falder lidt 
sammen og buler ud mod undertaget, således at de teoretiske ca. 20 mm ventilationsspalte i 
praksis flere steder er lig 0 mm. 
 
I det uudnyttede tagrum er flere konkurrerende årsager. De primære årsager til fugt og skimmel-
svampevæksten er: 
Kondens på grund af ikke tætsluttende dør fra værelse til tagrum. Der er sprækker hele vejen 
rund om døren op til ca. 0,5 cm i bredden. Se foto 15 + 16, EB 2. Den varme rumluft kan således 
uhindret trække ud i tagrummet, og kondensere på underafkølede overflader 
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Kondens som følge af to aftrækskanaler – en fra bryggers og en fra badeværelse, som blot er sat 
ned mod risten i loftet i stueetagen. Det vil sige, at der ikke er en flange af tætne aftrækskanaler-
ne imod. Begge aftrækskanaler havde endvidere delvist forskubbet sig – over bryggerset måske 
fordi der var stoppet et håndklæde i aftrækket nede fra. Den ene aftrækskanel var endvidere sam-
let af flere ikke tætsluttende dele. Igen kan varm rumluft fra opholdszonen uhindret trække op i 
tagrummet og give kondensproblemer. 
 
En tredje årsag er mineraluldsisoleringen, som er monteret op mod undertaget. Udover den for-
hindrer luftstrømninger/ventilering langs undertaget, holder den også undertaget køligere end de 
øvrige omgivelser, og da der ikke er noget dampspærre på den varme side af isoleringen accelere-
res kondensdannelsen, når den fugtige luft møder det meget kolde undertag. 
 
Der er således mangelfuld ventilation omkring undertaget, dårligt udført håndværk samt kon-
struktionsfejl ved aftrækskanalerne og hele udformning af døren til værelset. Endelig kan det be-
tragtes som en konstruktionsfejl, at opsætte isoleringen mod undertaget. De nævnte fejl og dår-
ligt udført håndværk burde ikke forekomme såfremt dagælgende bygningsreglement og god byg-
geskik var fulgt. 
 
Spørgsmål 4: 
Såfremt skønsmanden besvarer spørgsmål 2 bekræftende helt eller delvist, bedes skønsmanden 
beskrive omfanget og udbredelsen af de konstaterede forhold. 
Svar på spørgsmål 4: 
I det uudnyttede tagrum vurderes over halvdelen af undertaget at fremstå med uacceptable fore-
komster af fugt og skimmelsvampevækst. 
 
I den udnyttede del af tagkonstruktionen vurderes der at være sporadiske forekomster af skim-
melsvampevækst. Der forekommer sporadiske misfarvninger og skimmelsvampevækst samt leve-
dygtige skimmelsvampesporer, som også forekommer naturligt i udeluften, og henset til at det ér 
en tagkonstruktion, der er undersøgt, vurderes der ikke at være mere skimmelsvampevækst end i 
en normalt velfungerende tagkonstruktion af samme alder. 
 
Spørgsmål 5: 
Såfremt skønsmanden besvarer spørgsmål 2 bekræftende helt eller delvist, bedes skønsmanden 
vurdere om indeklimaet i ejendommen er påvirket negativt som følge af den evt. konstaterede 
skimmelsvamp i tagkonstruktionen. Skønsmanden bedes begrunde sit svar. 
 
I bekræftende fald bedes skønsmanden oplyse om det evt. konstaterede skimmelsvampeangreb i 
tagkonstruktionen i et omfang og/eller intensitet må antages at være sædvanlig eller om det lig-
ger ud over hvad der kan forventes for en tilsvarende ejendom fra 1974 i almindelig god vedlige-
holdelsesstand. Skønsmanden bedes begrunde sit svar. 
 
I bekræftende fald bedes skønsmanden vurdere om forholdene skønnes at have været til stede 
den. 1. oktober 2020. 
 
Hvis skønsmanden ikke mener, at påvirkningen har været til stede den 1. oktober 2020 bedes 
skønsmanden vurdere, om der på dette tidspunkt erfaringsmæssigt var nærliggende risiko for ne-
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gativ indeklimapåvirkning, hvis der ikke blev sat ind med særligt omfattende vedligeholdelsesar-
bejder eller andre forebyggende foranstaltninger. 
 
Skønsmanden bedes være særlig opmærksom på 'SBI-anvisning 274 skimmelsvampe i bygninger – 
undersøgelse og vurdering' tabel 17 og 18. 
Svar på spørgsmål 5: 
Med afsæt i svar på spørgsmål 3 – herunder årsager til fugt og skimmelsvampevækst i den uud-
nyttede del af tagkonstruktionen vurderes det, at indeklimaet i huset er påvirket af skimmel-
svampevæksten i det uudnyttede tagrum. Årsagen hertil er, at luften fra tagrummet ved trykfor-
skel og ved termik uhindret kan bevæge sig fra tagrum til værelse via den utætte dør og til bryg-
gers og badeværelset via de utætte aftrækskanaler. 
 
Omfanget af skimmelsvampevæksten i det uudnyttede tagrum er udover hvad man kan forvente i 
en tilsvarende ejendom fra 1974 i almindelig god vedligeholdelsesstand, da der hverken skal være 
synlig kondensvand eller større arealer med synlig skimmelsvampevækst. De overvoksede arealer 
vurderes jfr. 'SBI-anvisning 274 skimmelsvampe i bygninger – undersøgelse og vurdering” tabel 
17', at være væsentligt større end 6 m2. 
 
I den udnyttede del af tagkonstruktionen vurderes omfanget af skimmelsvampevæksten – samlet 
set - ud fra de stikprøveobservationer der er gjort i denne undersøgelse og i undersøgelsen udført 
af [selskabets eksterne rådgiver], Bilag 4 i modtaget materiale af være på et forventeligt niveau 
for en tilsvarende ejendom fra 1974 i almindelig god vedligeholdelsesstand – med de variationer 
der forekommer i en tagkonstruktion som er ca. 48 år gammel. 
 
Det vurderes at årsagerne til problemerne var til stede før 1. oktober 2020, og at skimmelsvam-
pevæksten ligeledes var til stede på dette tidspunkt. Dette underbygges af, at der i de særligt mis-
farvede områder var udskåret op til tre 'ventilationsåbninger' (kvadratiske huller på ca. 4 x 4 cm) i 
undertaget pr. spærfag. Disse 'ventilationsåbninger' blev det oplyst ved skønsforretningen var til 
stede ved overtagelsen, og man kan derfor antage at sælger har fået foretaget disse afværgefor-
anstaltninger, som forsøg på at minimere fugt- og skimmelsvampeproblemerne. 
 
Spørgsmål 6: 
Såfremt spørgsmål 2 besvares bekræftende helt eller delvist, bedes skønsmanden oplyse, hvordan 
forholdene kan udbedres samt angive de med udbedringen skønnede udgifter, herunder også 
eventuelle omkostninger til kvalitetssikring af skimmelsaneringen, byggeteknisk tilsyn samt andre 
udgifter som skønnes nødvendige og relevante. Alle udgifter skal være specificeret, så det klart 
fremgår, hvad de omhandler. Yderligere bedes skønsmanden oplyse, om ejendommen vil være 
beboelig i udbedringsperioden samt hvor lang tid udbedringen vil tage. I besvarelsen bedes 
skønsmanden vurdere, om der er risiko for, at skimmelsvampesporer vil trænge ned i stueplan i 
forbindelse med arbejderne henset til, at der kun er éen adgang op fra stueplan via en åben trap-
pe. 
Svar på spørgsmål 6: 
Tagkonstruktionen er fejlkonstrueret og uden den nødvendige mulighed for ventilering mellem 
isolering og undertag, da der i samtlige udførte åbninger konstateret mellem 0 og 2 cm ventilati-
onsspalte. Det vil sige, at der ved etablering af afværgeforanstaltninger ikke kan sikres de nugæl-
dende krav til ventilationsspalter på min. 70 mm mellem isolering og undertag, som skal sikre fri 
luftpassage ved tagfod og kip eller at der lægges diffusionsåbent undertag i stedet. 
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Det er undersøgt hos [kommunen], og det er muligt, såfremt tagkonstruktionen udføres som 1:1 
reparation at anvende 100 mm isolering igen, og det blev det oplyst var muligt. Det skal dog næv-
nes, at såfremt der f.eks. isættes flere ovenlysvinduer eller andre tilsvarende ændringer, skal der 
søges om ny byggetilladelse og gældende bygningsreglement skal følges. Arbejdet foretages ude-
fra og beboelsen i huset kan lade sig gøre i byggeperioden. 
 
For at minimere følgearbejder og opretholde næste samme konstruktionshøjde er det anbefalet 
at foretage renoveringen udefra og udskifte undertaget til et diffusionsåbent undertag. Det skal 
nævnes, at det kræver, at der er en velfungerende dampspærre i konstruktionen, og da der er 
konstateret en rigtig monteret og intakt alukraft-dampspærre, skønnes dette forhold overholdt. 
Arbejdet skal følge alle nugældende krav til en tagkonstruktionsopbygning med diffusionsåbent 
undertag. 
 
Følgende arbejder/tiltag er nødvendige: 
• Stillads omkring hele huset samt totaloverdækning. 
• Tætning af dør ud til det uudnyttede tagrum foretages evt. ved opsætning af 
støvvæg. Tætning af ventilationsafkast, som føres fra hhv bryggers og badeværelse via uudnyttet 
tagrum til det fri. 
• Nedtagning af tegl med henblik på genbrug. 
• Fjernelse af lægter, undertag og isolering. 
• Fjernelse af isolering i etageadskillelse i det uudnyttede tagrum. 
• Støvsugning af overside af dampspærre i etageadskillelsen i uudnyttet tagrum. 
• Ny isolering oplægges og udlægges. Der opsættes ikke isolering mod undertag i det uudnyttede 
tagrum. 
• Diffusionsåbent undertag lægges. 
• Afstandslister og lægter monteres. 
• Tegl oplægges. 
• Reparation og finish-arbejde ved gavlene, hvor taget er blevet hævet en smule. 
• Isætning af ny og helt tæt dør mellem værelse og uudnyttet tagrum. Opsætning af nye tætte 
ventilationskanaler som føres fra bryggers og bad via tagrum til der fri. 
 

 
Byggeperioden er estimeret til 4 – 6 uger. 
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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: 
Såfremt der ikke er etableret ventilationsstudse i undertaget ud for den udnyttede del af loftet 
mellem hvert spær ved tagfod og kip, bedes skønsmanden oplyse, hvad omkostningerne til at 
etablere dette andrager. 
Svar på spørgsmål IA: 
Der er 15 spærfag i det udnyttede tagrum. Det skønnes at montering af ventilationsstudse vil ko-
ste kr. 500 + moms pr. stk – i alt kr. 30.000 + moms. Dertil kommer kr. 10.000 + moms til stillads 
opsætning og leje. I alt kr. 40.000 +moms (kr. 50.000 incl. moms). 
 
Spørgsmål IB: 
Skønsmanden bedes oplyse, hvad omkostningerne til følgende udbedringstiltag i det uudnyttede 
loft andrager: 
a) En nedtagning og bortskaffelse af den forkert opsatte isolering inkl. forskallingsbrædderne. 
 
b) En skimmelafrensning på undersiden af Monarfolundertaget, så forekomsten bringes ned til et 
acceptabelt niveau, idet skønsmanden samtidig bedes oplyse og begrunde, hvad der i et uudnyt-
tet loft er et acceptabelt niveau af skimmelforekomst målt i Mycometerværdier. 
 
c) Isætning af ventilationsstudse fra indvendig side mellem alle tagspærene (en nederst nær tag-
fod og en øverst nær kip). 
 
d) Lapning/lukning af de skårne huller i undertaget indefra (efter vurdering af om ventilations-
studse kan monteres nogle af de steder, hvor der er skåret huller i undertaget). 
Svar på spørgsmål IB: 
a) Der regnes med kr. 150 pr. m2 incl bortkørsel for nedtagning af isolering og forskallingsbræd-
der. Der er opsat 70 m2 isolering. I alt kr. 10.500 + moms (kr. 13.125 incl. moms). 
 
b) Afrensningen vil koste ca. kr. 225 pr. m2 – i alt kr. 15.750 + moms (~ kr. 19.700 incl moms). Som 
udgangspunkt afrenses en overflade med henblik på at gøre den ren. Det vil sige med nugælden-
de MycoMeter-prøver en MSF-værdi <20. I dette tilfælde, hvor det er et uudnyttet loftrum kan en 
kvalitetskontrol godkendes med en lidt højere MSFværdi – f.eks. et lav til mellem B-niveau, som 
analyselaboratoriet beskriver på følgende måde: 'Niveauet af skimmelsvamp er som det man fin-
der på visuelt snavsede/støvede overflader i bygninger uden fugt-/skimmelproblemer. Vækst af 
skimmel i lave koncentrationer kan dog ikke udelukkes 21 ≤ MSF-værdi ≤ 135'. 
 
c) Isætning af ventilationsstudse: kr. 250 + moms pr. stk. Der er 10 spærfag med to stk, i hver side. 
Det giver i alt kr. 10.000 + moms (kr. 12.500 incl. moms) 
 
d) Lapning af huller kr. 100 + moms pr. stk. Der er i alt 16 stk. huller – samlet vil prisen være kr. 
1600 + moms (kr. 2000 incl. moms) under forudsætning af at arbejdet laves samtidig med etable-
ring af ventiltionsstudse under pkt. c. Det vurderes at hullerne ikke er placeret hverken ved tagfod 
eller kip, og at det ikke vil være en fordel at 'genbruge' hullerne. 
 
Spørgsmål IC: 
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Skønsmanden bedes oplyse, hvorvidt der – såfremt de i spørgsmål IA og IB anførte udbedringstil-
tag udføres – er nærliggende risiko for at der opstår skader eller for at indeklimaet i beboelsesde-
len på 1. sal påvirkes negativt i betydelig grad af eventuel forekomst af skimmelsvamp i tagkon-
struktionen. 
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Svar på spørgsmål IC: 
Det uudnyttede tagrum bliver, såfremt der ikke tætnes omkring døren og ved udluftningskanaler-
ne, fortsat tilført varm rumluft, som vil give kondensdannelse, og dermed ny skimmelsvampe-
vækst – også selvom taget ventileres. Disse forhold skal også udbedres. I den udnyttede del af 
tagkonstruktionen vil denne fortsat være utilstrækkeligt ventileret, da ventilationsspalten mellem 
isolering og undertag er mellem 0 – 20 mm og dermed ikke tilstrækkelig efter nugældende regler. 
Det vil sige, at der fortsat kan være risiko for at der opstå 'skade' i form af skimmelsvampevækst, 
som konsekvens af kondensering på undertaget. I forhold til om indeklimaet påvirkes negativt, 
som konsekvens af skimmelsvampevækst, så vurderes det ikke at være tilfældet umiddelbart efter 
etablering af tiltagene, men da der fortsat er risiko for kondensering og efterfølgende skimmel-
svampevækst kan det ikke udelukkes, at der vil opstå risiko herfor over tid. 
 
Spørgsmål ID: 
Skønsmanden bedes oplyse, hvorvidt den aktuelle forekomst af skimmelsvampe på undersiden af 
undertaget i parallellofter i værelser, vil kunne påvirke indeklimaet negativt, og i givet fald i hvil-
ket omfang. 
Svar på spørgsmål ID: 
Det konstaterede omfang af skimmelsvampevækst på undertaget vurderes ikke at påvirke inde-
klimaet negativt, når det konstaterede omfang af skimmelsvampevæksten, fundne skimmelsvam-
pearter, vækstintensiteten, fugtforholdene og konstruktionens opbygning tages i samlet betragt-
ning. 
 
Spørgsmål IE: 
Såfremt skønsmanden besvarer spørgsmål 5 bekræftende, bedes skønsmanden oplyse, hvorfor 
forholdene først den 1. oktober 2020 var nærliggende risiko for skimmelsvampeskader i et om-
fang, så det påvirker indeklimaet negativt, henset til ejendommen blev opført i 1974. 
Svar på spørgsmål IE: 
Se svar på spørgsmål 5, som blev besvaret delvist bekræftende. Der blev i øvrigt svaret, at skim-
melsvampevæksten i det uudnyttede tagrum påvirker indeklimaet negativt i boligen, og at det 
vurderes, at det også gjorde det før 1. oktober 2020. 
 
Spørgsmål IF: 
Skønsmanden bedes oplyse, hvorvidt ventilationsspalte mellem undertag og isolering er på ca. 40 
mm, og om dette afviger fra de eventuelle krav til ventilationsspalte, der var gældende på tids-
punktet for ejendommens opførelse. 
Svar på spørgsmål IF: 
De konstaterede ventilationsspalter mellem isolering og undertag er målt til 0 – 20 mm. Dette er 
dokumenteret på en række fotos 17 – 20, EB 2. Der er ligeledes flere steder i det uudnyttede tag-
rum, hvor mineralulden har været fastklæbet til undertaget på grund af kondens, hvilket kun kan 
lade sig gøre, hvis der er kontakt mellem isolering og undertag. Se i svar på spørgsmål 1, som sva-
rer på resten af dette spørgsmål. 
 
Spørgsmål IG: 
Skønsmanden bedes oplyse, hvorvidt skimmelsvampeprøver i beboelsesdelen på 1. sal, herunder 
den som [klagerens eksterne rådgiver] har foretaget (bilag 5), giver et retvisende billede af bag-
grundsbelastningen af skimmel fra tagkonstruktionen, når konstruktioner og overflader ikke læn-
gere er intakte. Det forudsættes, at skønsrekvirenten under skønsforretningen redegør for de ar-
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bejder/destruktive indgreb, der er foretaget i både den udnyttede og den uudnyttede del af lof-
tet. 
Svar på spørgsmål IG: 
[selskabets eksterne rådgivers] undersøgelser blev foretaget d. 7. april 2021 og [klagerens ekster-
ne rådgivers] undersøgelser blev foretaget d. 15. juni 2021. Det er nærliggende at antage, at der 
er blevet gjort rent i boligen i den mellemliggende periode. Det blev oplyst ved skimmelsvampe-
undersøgelsen i forbindelse denne skønssag, at støvet, som [klagerens eksterne rådgiver] under-
søgte med DNA-metoden var ca. en måned gammel, hvilket indikerer at der var rengjort efter 
[selskabets eksterne rådgivers] undersøgelser. Åbningerne i de undersøgte konstruktionsdele i 
den udnyttede del af tagkonstruktionen var tapet til, og derfor ikke i ekstra risiko for at sprede 
komponenter fra evt. skimmelsvampevækst. På baggrund heraf, er der ikke mistanke om, at [kla-
gerens eksterne rådgivers] analysesvar ikke giver et retvisende billede af skimmelsvampefore-
komsterne i værelset, som DNA-prøven er udtaget i. Den udtagne prøve er, som skønsmanden 
forstår det, udtaget på reolen i værelset som støder om til det uudnyttede tagrum, hvor der ikke 
er nogen tætsluttende dør og derfor uhindret adgang for skimmelsvampekomponenter fra tag-
rummet til værelset. DNA-analysesvaret siger efter skønsmandens vurdering ikke nødvendigvis 
noget om forekomsten af skimmelsvampemateriale i stueetagen – altså underforstået hele bebo-
elsesdelen." 

 

Af supplerende syn og skønserklæring af 3/6 2022 fremgår bl.a.: 

"8. Supplerende spørgsmål fra rekvirenten  
Spørgsmål fra rekvirenten skal anføres fortløbende og være litreret således: SS 1, SS 2, SS 3 osv. 
Skønsmandens svar skal anføres under hvert enkelt spørgsmål. 
 
Spørgsmål SS 1: 
Skønsmanden bedes vurdere og oplyse, om det er sandsynligt, at etablering af ventilationsstudse i 
undertaget på spidslofterne ikke vil fungere som ventilation af tagkonstruktionen men som tryk-
udligning og dermed risiko for at forværre skimmelproblematikken. Skønsmanden bedes være 
opmærksom på bilag 5 side 4. 
 
Svar på spørgsmål SS 1: 
Ventilationsstudse vil som udgangspunkt ikke være løsningen på problematikken, da der ikke er 
tilstrækkelig afstand mellem isolering og undertag. Ventilationsstudse bliver visse steder benævnt 
som en trykudlignende foranstaltning bl.a. i BYG-ERFA-blad (27) 131105 – Tagkonstruktioner med 
stor hældning – Ventilation af tagrum, hanebåndslofter og skunkrum. På et hældningstag vurde-
res ventilationsstudse imidlertid ikke at være en forværrende foranstaltning i forhold til skimmel-
problematikken. 
 
Spørgsmål SS 2: 
Skønsmanden bedes oplyse hvilke tiltag (a eller b nedenfor) i det uudnyttede tagrum som skøns-
manden vurderer er nødvendige at udføre for at hindre fremtidig kondens og skimmelsvamp og 
for at indeklimaet ikke påvirkes negativ: 
 
a. De tiltag som skønsmanden oplyser i svaret på spørgsmål 6 eller 
b. Tiltag i spørgsmål IB i form af nedtagning og bortskaffelse af forkert opsat isolering inkl. forskal-
lingsbrædder, skimmelafrensning på undersiden af Monarfolundertaget, etablering af ventilati-
onsstudse fra indvendig side mellem alle tagspærene (en nederst nær tagfod og en øverst nær 
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kip), lapning/lukning af de skårne huller i undertaget indefra, tætning omkring dør og ved udluft-
ningskanaler og ingen genetablering af isolering. 
 
Såfremt skønsmanden vurderer, at udbedringstiltag SS 2 b er nødvendig bedes skønsmanden 
yderligere oplyse om udbedringsmetode i SS 2b 
 
c. er håndværksmæssigt korrekt samt i overensstemmelse med gældende anvisninger for udbed-
ring af skimmelsvampesager 
d. sandsynligvis vil forringe og/eller beskadige undertaget henset til undertagets alder – her på-
tænkes særligt skimmelafrensningen 
 
Skønsmanden bedes uddybe sit svar. 
 
Svar på spørgsmål SS 2: 
Spørgsmålet forstås sådan, at det forudsættes at der foretages udbedring, som beskrevet i svar på 
spm. 6 i den udnyttede del af tagkonstruktionen. 
Svaret er a. Årsagen hertil er: 
1) At tagkonstruktionen oprindeligt er opbygget uden afstandslister mellem spær og lægter, se fo-
to 1 på næste side. Det betyder ved sammenbygning af en 'ny' (med genbrugte tegl) og en eksi-
sterende tagkonstruktion at der vil være et 'spring i tagkonstruktionens højde, da denne afstands-
liste er et krav i en ny tagkonstruktion. Dette spring er hverken hensigtsmæssigt i forhold til tæt-
hed af tagkonstruktionen eller det arkitektoniske. 
2) At skimmelsvampesaneringsarbejdet af undertaget skal foretages grundigt med skånsomt, og 
det kan ikke afvises at undertaget på grund af dets alder kan tage skade ved den mekaniske på-
virkning. 
3) At ventilationsstudse ved både spærfod og kip ikke er beskrevet som håndværksmæssigt kor-
rekte løsninger i diffusionstætte tage – hverken i BYG-ERFA eller SBI-anvisninger. 
4) At to typer undertag i en tagkonstruktion, som skal sammenbygges ikke skønnes som hånd-
værksmæssigt korrekt løsning. 
… 
Spørgsmål SS 3: 
Såfremt skønsmanden i SS 2 vurderer, at udbedringstiltag i SS 2 a er nødvendig bedes skønsman-
den oplyse, om det vil være håndværksmæssigt korrekt og håndværksmæssigt muligt, at udbed-
ringstiltag SS 2 a kun udføres i det uudnyttede tagrum samtidig med, at der blot etableres ventila-
tionsstudse i den eksisterende tagkonstruktion i den udnyttede del af tagrummet. Skønsmanden 
bedes uddybe sit svar. 
Svar på spørgsmål SS 3: 
Løsningen vil ikke være håndværksmæssig korrekt, da der ikke er tilstrækkelig afstand mellem un-
dertag og mineraluldsisolering til at sikre en effektiv ventilering af tagkonstruktionen i den udnyt-
tede del af tagkonstruktionen. 
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. 
 
Spørgsmål SS IA: 
Skønsmanden bedes i forlængelse af spørgsmål SS1 oplyse, hvorvidt der i relation det af TI i bilag 
5, s. 4, anførte – (om at brug af ventilationsstudse i undertaget på spidsloftet, ikke vil fungere som 
ventilation af tagkonstruktionen, men udelukkende som trykudligning, og at en sådan løsning er-
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faringsmæssigt sandsynligvis vil forværre problemet, da trykudligningsstudse kan skabe undertryk 
i konstruktionen) - alene gør sig gældende ved diffusionsåbne undertage, jf. bilag A (DTU’s Ny-
hedsbrev fra Symposium den 22. februar 2016: 'Ventilationsforhold i kolde tagrum som skunkrum 
og hanebåndslofter i konstruktioner med diffusionsåbne undertage'), eller om det også gør sig 
gældende ved diffusionstætte undertage. 
Svar på SS IA: 
Jeg kender ikke det benævnte Bilag A’s anerkendelse, men vurderer det ikke som et alment aner-
kendt teknisk dokument, og ser mere indholdet som en undersøgelsesafrapportering af nogle for-
søg end som et konkluderende dokument. Det vurderes ikke, at ventilationsstudse i hældningsta-
ge skaber risiko for undertryk og dermed skaber risiko for forværring af problemet. 
 
Spørgsmål SS IB: 
Skønsmanden bedes oplyse, hvorvidt besvarelsen af spørgsmål SS2 giver skønsmanden anledning 
til en ændret besvarelse af spørgsmål IC, og i givet fald oplyse ændringen. 
Svar på spørgsmål SS IB: 
Besvarelsen af spørgsmål SS2 giver ikke anledning til at ændre besvarelse af spørgsmål IC." 

 

Af forsikringsbetingelserne fremgår bl.a.: 

"18. Hvad dækker forsikringen 
… 
Skade 
18.3 Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nærliggende ri-
siko 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 byg-
ninger 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 vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger. 
… 
21. Erstatningsopgørelse 
21.1 Selskabet har kun pligt til at udbetale erstatning, hvis det pågældende forhold udbedres, 
eventuelt ved genanskaffelse eller udskiftning med noget tilsvarende. 
… 
21.3 Erstatningen beregnes som en nyværdierstatning og fastsættes til det beløb, som det efter 
priserne på skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede som nyt med samme byggemå-
de på samme sted. For så vidt angår de bygningsdele, der er nævnt i punkt 22 og 24 beregnes er-
statningen dog i overensstemmelse med de i punkterne indeholdte afskrivningstabeller." 
 
23. Følgeudgifter 
Er der tale om et dækningsberettigende forhold, jf. punkt 18, dækker forsikringen også følgende 
udgifter: 
23.1 
Forøgede byggeudgifter i forbindelse med udbedring af et dækningsberettigende forhold, når ud-
bedringen nødvendiggør en væsentlig forandring af bygningen eller bygningsdelen, og køberen 
kan dokumentere, at vedkommende har fået afslag fra myndighederne på en ansøgning om di-
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spensation fra de relevante krav i henhold til byggelovgivningen, bygningsreglementet eller 
stærkstrømsbekendtgørelsen. 
 
Erstatning for forøgede byggeudgifter kan i alt udgøre indtil 20 % af den beskadigede bygnings ny-
værdi, dog maksimalt 1.330.000 kr. 

 

 

Nævnet udtaler: 

Klageren overtog den forsikrede ejendom – der er fra 1974 – den 1/10 2020. Klageren anmeldte 

kort tid efter, at "undertaget er udført ulovligt, idet der ikke er 50 mm imellem undertag og 

isolering. Faktisk forholder det sig sådan, at isoleringen lægger helt op ad undertaget. Derfor 

har den tidligere formentlig forsøgt at kompensere for kondens og fugt pga. den manglede ven-

tilation ved at skære huller i undertaget" og at "med den konstruktion, og med huller i underta-

get, er der fare for, at tagkonstruktion går i forrådnelse, og at der er skimmelsvamp".  

 

Hvad angår det uudnyttede spidsloft har selskabet tilbudt at bringe konstruktionen tilbage, som 

den oprindeligt var tænkt ved at nedtage og bortskaffe den forkert opsatte isolering inkl. for-

skallingsbrædderne, skimmelafrensning – så forekomsten bringes ned til et forventeligt niveau 

for et tagrum – isætning af ventilationsstudse fra indvendig side samt lapning/lukning af huller-

ne i undertaget. Hvad angår det udnyttede spidsloft har selskabet tilbudt at dække etablering af 

ventilationsstuds i undertag udefra ved tagfod og kip mellem hvert spærfag, tætning ved dør 

mod uudnyttet spidsloft samt tætning ved aftrækskanaler fra byggers og soveværelse. Selska-

bet har opgjort erstatningen for disse tiltag i overensstemmelse med skønsmandens prissæt-

ning til 97.325 kr. inkl. moms samt 12.500 kr. inkl. moms til omkostninger forbundet med tæt-

ning af døren og de to udluftningskanaler. Klageren kræver, at selskabet skal dække omkost-

ningerne til udbedring i henhold til skønsmandens udbedringsmetode og udgifter til teknisk 

bistand og advokatbistand forud for klagesagen. 

 

Klageren har anført, at "der er tale om håndværksmæssige forkerte løsninger/fejlkonstruktion 

på 
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opførelsestidspunktet for tagkonstruktionen og dermed også helt usædvanlige skimmelsvam-

peforhold for en ejendom/tagkonstruktion fra 1974", og at "den konstaterede skimmelsvamp 

påvirker indeklimaet negativt på overtagelsestidspunktet og nedsætter husets værdi og brug-

barhed væsentligt, i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god 

vedligeholdelsesstand grundet konstruktionsopbygningen". Skønserklæringerne har påvist, at 

selskabets udbedringsmetode kan betvivles i forhold til at løse ventilationsproblematikken, og 

at udbedringsmetoden ikke er håndværksmæssig korrekt udførelse. Hvad angår det uudnyttede 

tagrum har klageren anført, at skønsmanden ikke er enig med selskabet i, at selskabets udbed-

ringsmetode med etablering af ventilationsstudse vil løse problemstillingen. Hvad angår det 

udnyttede tagrum har klageren anført, at da selskabet har valgt at anerkende dækning, så skal 

forholdet også udbedres håndværksmæssigt korrekt i henhold til skønsmandens anvisning. 

Skønsmandens vurdering vægter tungere end selskabets egen teknikers vurdering af udbed-

ringsmetoden. Klageren har anført, at det ikke vil give mening at afholde syn og skøn, såfremt 

skønsmandens vurdering ikke tillægges tungere værdi.  

 

Selskabet har anført, at "en isoleret bevisoptagelse ikke kan tilsidesætte eller på anden måde 

medføre, at aftalegrundlaget for ejerskifteforsikringen tilsidesættes eller på anden måde udvi-

des". Uanset hvordan spørgsmål til skønsmanden formuleres og besvares, må skønserklærin-

gens spørgsmål og svar tolkes i overensstemmelse med ejerskifteforsikringens dækning. Selska-

bet understreger, at "den udbedring som vil ske, vil være håndværksmæssig korrekt, fyldestgø-

rende og tilstrækkeligt. Vi har ikke meddelt dækningstilsagn til en udbedring, som går videre 

end ejerskifteforsikringens dækning". Selskabet har anført, at "Ankenævnets aktuelle og faste 

praksis udtrykker, at det er en betingelse for dækning, at skimmelsvampen enten 1) udgør en 

følgeskade af en dækningsberettigende skadesårsag på bygningen, som medfører, at der fore-

kommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er usædvanligt for tilsvarende bygnings-

konstruktioner af samme alder og byggemåde, når der sammenlignes med tilsvarende byg-

ningskonstruktioner af samme alder uden den dækningsberettigede skadesårsag eller 2) at der 

er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv på overtagelsestidspunktet havde en inten-

sitet og et omfang, som nedsætter værdien eller brugbarheden af særligt beboelsesrummene i 
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bygningen nævneværdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder". Selskabet har vi-

dere anført, at skønsforretningen ikke afdækker dækningsberettigende forhold ud over det, 

som der er meddelt dækning til. Klageren har ikke bevist, at udbedringsmetode og -omfang er 

utilstrækkelig til at opfylde dækningsforpligtigelsen. Hvad angår skønsmandens svar på spørgs-

mål 6 i syn og skøn af 25/3 2022 er spørgsmålet blot formuleret med "bedes skønsmanden op-

lyse, hvordan forholdene kan udbedres…". Selskabet har påpeget, at skønsmanden således ikke 

anmodes om at foretage en skadeopgørelse i ejerskifteforsikringens kontekst, hvor udgangs-

punktet er reparation og ikke udskiftning af hele konstruktionen. Selskabet har anført, at "det 

udledes i øvrigt, at skønsmanden lægger til grund, at konstruktionen skal leve op til nugælden-

de krav". Ejerskifteforsikringen indeholder ikke dækning for ulovlig bygningsindretning. Selska-

bet har derfor har tilbudt at bringe forholdene tilbage til, hvordan konstruktionen oprindeligt 

var tiltænkt. Selskabet har anført, at "det fremgår af skønsmandens besvarelse på spørgsmål 

SS1 i den supplerende skønserklæring at ventilationsstudse som udgangspunkt ikke vil være 

løsningen på skimmelproblematikken over den udnyttede del af tagkonstruktionen" og at "vi 

bemærker i øvrigt, at skønsmandens svar beror på, at isolering bibeholdes. Dette er ikke tilfæl-

det, da vores udbedringsmetode netop indebærer, at mineraluldsisoleringen fjernes, og kon-

struktionen kommer til at fremstå som oprindeligt tiltænkt." Selskabet har også anført, at 

skønsmanden i spørgsmål SS IA bekræfter, at den tilbudte løsning med ventilationsstudse ikke 

vurderes at skabe undertryk og dermed risiko for forværring af problemet. Dermed afkræfter 

skønsmanden klagerens eksterne rådgivers påstand om, at den af selskabet tilbudte løsning 

ikke er hensigtsmæssig. Selskabet har henvist til, at skønsmanden i IC svarer – på spørgsmålet 

om hvorvidt der er nærliggende risiko for at indeklimaet i beboelsesdelen på 1. sal påvirkes 

negativt af skimmelforekomsten, såfremt tiltagene i IA og IB iværksættes, svarer, at "i forhold til 

om indeklimaet påvirkes negativt, som konsekvens af skimmelsvampevækst, så vurderes det 

ikke at være tilfældet umiddelbart efter etablering af tiltagene, men da der fortsat er risiko for 

kondensering og efterfølgende skimmelsvampevækst kan det ikke udelukkes, at der vil opstå 

risiko herfor over tid". Selskabet har endelig anført, at risiko for skimmel over tid, ikke er et for-

hold, som opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb. 
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Det fremgår af syn- og skønserklæring af 25/3 2022 bl.a., at "Spørgsmål 2: Skønsmanden bedes 

undersøge spidsloftet (uudnyttet loftrum) og tagetagen (udnyttet loftrum til beboelse) og oply-

se og begrunde, om der er fugt, skimmelsvamp, trænedbrydende svamp og/eller råd. … Svar på 

spørgsmål 2: Undersøgelse af tagkonstruktionens i uudnyttet tagrum: … Svar: … I tagkonstruk-

tionen kan der både konstateres synlig skimmelsvampevækst og kondens på undersiden af un-

dertaget. De udtagne prøver viser ligeledes skimmelsvampevækst. Observationerne på måleda-

gen peger i retning af at misfarvningen og dermed skimmelsvampevæksten er kraftigst i den 

sydvestlige del af tagrummet tættest på værelset og aftager mod ende gavlen. I den modsatte 

side er der meget kraftig kondensdannelse og skimmelsvampevækst på undertaget tættest ved 

endegavlen. Der er derfor ikke nogen klar tendens og det kan derfor konkluderes, at der i hele 

det uudnyttede tagrum er skimmelsvampevækst på undertaget i varierende grad, men på et 

uacceptabelt niveau. I alle åbninger blev forskallingsbrædder og spær undersøgt for råd og 

svamp ved indstik i træ med en syl og ved visuel vurdering. ... Undersøgelse af tagkonstruktio-

nens i udnyttet tagrum: … Svar:  … Der var ligeledes markant forskel på kondensproblematik-

kens størrelse i de to typer rum, hvor den udnyttede del næsten ingen kondens havde på un-

dersiden af undertaget. … Samlet set er det udnyttede tagrum: Henset til at tagkonstruktionen 

er ca. 48 år gammel er der normale og begrænsede forekomster af skimmelsvampevækst i 

denne del af tagkonstruktionen. … Spørgsmål 6: Såfremt spørgsmål 2 besvares bekræftende 

helt eller delvist, bedes skønsmanden oplyse, hvordan forholdene kan udbedres samt angive de 

med udbedringen skønnede udgifter, herunder også eventuelle omkostninger til kvalitetssikring 

af skimmelsaneringen, byggeteknisk tilsyn samt andre udgifter som skønnes nødvendige og 

relevante. … Svar på spørgsmål 6: Tagkonstruktionen er fejlkonstrueret og uden den nødvendi-

ge mulighed for ventilering mellem isolering og undertag, da der i samtlige udførte åbninger 

konstateret mellem 0 og 2 cm ventilationsspalte. Det vil sige, at der ved etablering af afværge-

foranstaltninger ikke kan sikres de nugældende krav til ventilationsspalter på min. 70 mm mel-

lem isolering og undertag, som skal sikre fri luftpassage ved tagfod og kip eller at der lægges 

diffusionsåbent undertag i stedet. Det er undersøgt hos [kommunen], og det er muligt, såfremt 

tagkonstruktionen udføres som 1:1 reparation at anvende 100 mm isolering igen, og det blev 

det oplyst var muligt. Det skal dog nævnes, at såfremt der f.eks. isættes flere ovenlysvinduer 
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eller andre tilsvarende ændringer, skal der søges om ny byggetilladelse og gældende bygnings-

reglement skal følges. Arbejdet foretages udefra og beboelsen i huset kan lade sig gøre i bygge-

perioden. For at minimere følgearbejder og opretholde næste samme konstruktionshøjde er 

det anbefalet at foretage renoveringen udefra og udskifte undertaget til et diffusionsåbent un-

dertag. Det skal nævnes, at det kræver, at der er en velfungerende dampspærre i konstruktio-

nen, og da der er konstateret en rigtig monteret og intakt alukraft-dampspærre, skønnes dette 

forhold overholdt. Arbejdet skal følge alle nugældende krav til en tagkonstruktionsopbygning 

med diffusionsåbent undertag Følgende arbejder/tiltag er nødvendige: • Stillads omkring hele 

huset samt totaloverdækning. • Tætning af dør ud til det uudnyttede tagrum foretages evt. ved 

opsætning af støvvæg. Tætning af ventilationsafkast, som føres fra hhv bryggers og badeværel-

se via uudnyttet tagrum til det fri. • Nedtagning af tegl med henblik på genbrug. • Fjernelse af 

lægter, undertag og isolering. • Fjernelse af isolering i etageadskillelse i det uudnyttede tagrum. 

• Støvsugning af overside af dampspærre i etageadskillelsen i uudnyttet tagrum. • Ny isolering 

oplægges og udlægges. Der opsættes ikke isolering mod undertag i det uudnyttede tagrum. • 

Diffusionsåbent undertag lægges. • Afstandslister og lægter monteres. • Tegl oplægges. • Re-

paration og finish-arbejde ved gavlene, hvor taget er blevet hævet en smule. • Isætning af ny 

og helt tæt dør mellem værelse og uudnyttet tagrum. Opsætning af nye tætte ventilationskana-

ler som føres fra bryggers og bad via tagrum til der fri. Omkostninger forbundet med udbedring 

af fejl og følger i tagkonstruktionen: … I alt 390.500 Alle beløb ekscl. moms … 11. Spørgsmål fra 

modpart 1 … Spørgsmål IA: Såfremt der ikke er etableret ventilationsstudse i undertaget ud for 

den udnyttede del af loftet mellem hvert spær ved tagfod og kip, bedes skønsmanden oplyse, 

hvad omkostningerne til at etablere dette andrager. … Spørgsmål IB: Skønsmanden bedes oply-

se, hvad omkostningerne til følgende udbedringstiltag i det uudnyttede loft andrager: a) En 

nedtagning og bortskaffelse af den forkert opsatte isolering inkl. forskallingsbrædderne. b) En 

skimmelafrensning på undersiden af Monarfolundertaget, så forekomsten bringes ned til et 

acceptabelt niveau, idet skønsmanden samtidig bedes oplyse og begrunde, hvad der i et uud-

nyttet loft er et acceptabelt niveau af skimmelforekomst målt i Mycometerværdier. c) Isætning 

af ventilationsstudse fra indvendig side mellem alle tagspærene (en nederst nær tagfod og en 

øverst nær kip). d) Lapning/lukning af de skårne huller i undertaget indefra (efter vurdering af 
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om ventilationsstudse kan monteres nogle af de steder, hvor der er skåret huller i undertaget). 

… Spørgsmål IC: Skønsmanden bedes oplyse, hvorvidt der – såfremt de i spørgsmål IA og IB an-

førte udbedringstiltag udføres – er nærliggende risiko for at der opstår skader eller for at inde-

klimaet i beboelsesdelen på 1. sal påvirkes negativt i betydelig grad af eventuel forekomst af 

skimmelsvamp i tagkonstruktionen. Svar på spørgsmål IC: Det uudnyttede tagrum bliver, så-

fremt der ikke tætnes omkring døren og ved udluftningskanalerne, fortsat tilført varm rumluft, 

som vil give kondensdannelse, og dermed ny skimmelsvampevækst – også selvom taget ventile-

res. Disse forhold skal også udbedres. I den udnyttede del af tagkonstruktionen vil denne fort-

sat være utilstrækkeligt ventileret, da ventilationsspalten mellem isolering og undertag er mel-

lem 0 – 20 mm og dermed ikke tilstrækkelig efter nugældende regler. Det vil sige, at der fortsat 

kan være risiko for at der opstå 'skade' i form af skimmelsvampevækst, som konsekvens af kon-

densering på undertaget. I forhold til om indeklimaet påvirkes negativt, som konsekvens af 

skimmelsvampevækst, så vurderes det ikke at være tilfældet umiddelbart efter etablering af 

tiltagene, men da der fortsat er risiko for kondensering og efterfølgende skimmelsvampevækst 

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

 

Det fremgår af supplerende syn- og skønserklæring af 3/6 2022, at "Spørgsmål SS 1: Skøns-

manden bedes vurdere og oplyse, om det er sandsynligt, at etablering af ventilationsstudse i 

undertaget på spidslofterne ikke vil fungere som ventilation af tagkonstruktionen men som 

trykudligning og dermed risiko for at forværre skimmelproblematikken. Skønsmanden bedes 

være opmærksom på bilag 5 side 4. Svar på spørgsmål SS 1: Ventilationsstudse vil som ud-

gangspunkt ikke være løsningen på problematikken, da der ikke er tilstrækkelig afstand mellem 

isolering og undertag. Ventilationsstudse bliver visse steder benævnt som en trykudlignende 

foranstaltning bl.a. i BYG-ERFA blad (27) 131105 – Tagkonstruktioner med stor hældning – Ven-

tilation af tagrum, 

hanebåndslofter og skunkrum. På et hældningstag vurderes ventilationsstudse imidlertid ikke at 

være en forværrende foranstaltning i forhold til skimmelproblematikken. Spørgsmål SS 2: 

Skønsmanden bedes oplyse hvilke tiltag (a eller b nedenfor) i det uudnyttede tagrum som 

skønsmanden vurderer er nødvendige at udføre for at hindre fremtidig kondens og skimmel-
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svamp og for at indeklimaet ikke påvirkes negativ: a. De tiltag som skønsmanden oplyser i sva-

ret på spørgsmål 6 eller b. Tiltag i spørgsmål IB i form af nedtagning og bortskaffelse af forkert 

opsat isolering inkl. forskallingsbrædder, skimmelafrensning på undersiden af Monarfolunder-

taget, etablering af ventilationsstudse fra indvendig side mellem alle tagspærene (en nederst 

nær tagfod og en øverst nær kip), lapning/lukning af de skårne huller i undertaget indefra, tæt-

ning omkring dør og ved udluftningskanaler og ingen genetablering af isolering. Såfremt skøns-

manden vurderer, at udbedringstiltag SS 2 b er nødvendig bedes skønsmanden yderligere oply-

se om udbedringsmetode i SS 2b c. er håndværksmæssigt korrekt samt i overensstemmelse 

med gældende anvisninger for udbedring af skimmelsvampesager d. sandsynligvis vil forringe 

og/eller beskadige undertaget henset til undertagets alder – her påtænkes særligt skimmelaf-

rensningen Skønsmanden bedes uddybe sit svar. Svar på spørgsmål SS 2: Spørgsmålet forstås 

sådan, at det forudsættes at der foretages udbedring, som beskrevet i svar på spm. 6 i den ud-

nyttede del af tagkonstruktionen. Svaret er a. Årsagen hertil er: 1) At tagkonstruktionen oprin-

deligt er opbygget uden afstandslister mellem spær og lægter, se foto 1 på næste side. Det be-

tyder ved sammenbygning af en ”ny” (med genbrugte tegl) og en eksisterende tagkonstruktion 

at der vil være et ”spring i tagkonstruktionens højde, da denne afstandsliste er et krav i en ny 

tagkonstruktion. Dette spring er hverken hensigtsmæssigt i forhold til tæthed af tagkonstrukti-

onen eller det arkitektoniske. 2) At skimmelsvampesaneringsarbejdet af undertaget skal foreta-

ges grundigt med skånsomt, og det kan ikke afvises at undertaget på grund af dets alder kan 

tage skade ved den mekaniske påvirkning. 3) At ventilationsstudse ved både spærfod og kip 

ikke er beskrevet som håndværksmæssigt korrekte løsninger i diffusionstætte tage – hverken i 

BYG-ERFA eller SBI-anvisninger. 4) At to typer undertag i en tagkonstruktion, som skal sammen-

bygges ikke skønnes som håndværksmæssigt korrekt løsning. … Spørgsmål SS IA: Skønsmanden 

bedes i forlængelse af spørgsmål SS1 oplyse, hvorvidt der i relation det af [klagerens eksterne 

rådgiver] i bilag 5, s. 4, anførte – (om at brug af ventilationsstudse i undertaget på spidsloftet, 

ikke vil fungere som ventilation af tagkonstruktionen, men udelukkende som trykudligning, og 

at en sådan løsning erfaringsmæssigt sandsynligvis vil forværre problemet, da trykudlignings-

studse kan skabe undertryk i konstruktionen) - alene gør sig gældende ved diffusionsåbne un-

dertage, jf. bilag A (DTU’s Nyhedsbrev fra Symposium den 22. februar 2016: 'Ventilationsfor-
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hold i kolde tagrum som skunkrum og hanebåndslofter i konstruktioner med diffusionsåbne 

undertage'), eller om det også gør sig gældende ved diffusionstætte undertage. Svar på SS IA: 

Jeg kender ikke det benævnte Bilag A’s anerkendelse, men vurderer det ikke som et alment 

anerkendt teknisk dokument, og ser mere indholdet som en undersøgelsesafrapportering af 

nogle forsøg end som et konkluderende dokument. Det vurderes ikke, 

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

forværring af problemet". 

 

Erstatningsopgørelsen 

Nævnet bemærker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper påhvi-

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udgør en dækningsberettigende skade, 

herunder at selskabets udbedringsmetode er utilstrækkelig. 

 

Nævnet bemærker desuden, at det ikke i sig selv kan anses for at udgøre en skade i ejerskifte-

forsikringens forstand, at udførelsen af en bygningsdel ikke er udført efter producentanvisnin-

ger eller håndværksmæssigt optimalt. Det afgørende er, om forsikringens skadedefinition er 

opfyldt. 

 

Efter en gennemgang af sagen og efter en samlet vurdering finder nævnet, at klageren ikke har 

bevist, at selskabets erstatningstilbud, herunder den tilbudte skimmelsanering, er utilstrække-

ligt til at udbedre skaden efter forsikringsbetingelserne. Nævnet har derfor ikke grundlag for at 

pålægge selskabet udbetale yderligere erstatning.  

 

Nævnet har bl.a. lagt vægt på, at det fastslås i forsikringsbetingelsernes pkt. 21.3, at erstatnin-

gen beregnes som en nyværdierstatning og fastsættes til det beløb, som det efter priserne på 

skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede som nyt med samme byggemåde på 

samme sted, og at selskabet har tilbudt at bringe forholdene tilbage til, hvordan konstruktionen 

oprindeligt var tiltænkt.  
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Nævnet har også lagt vægt på, at de reparationstiltag som selskabet har tilbudt, må antages at 

bringe fugtforholdene på den uudnyttede og udnyttede del af loftet tilbage på et niveau, der 

svarer til, hvad der er sædvanligt for ejendomme af samme alder som klagerens. 

 

Nævnet har også lagt vægt på, at de indhentede syn og skønserklæringer i alt fald til dels base-

rer udbedringsanvisningerne på de nuværende krav i bygningsreglementet, og at der ikke ses at 

skulle foretages væsentlige forandringer af bygningen, der kan medføre, at der stilles krav om, 

at nyere bygningsreglementer skal overholdes ved udbedringen.  

 

Det kan ikke udelukkes, at en egentlig bevisførelse for en domstol kan føre til et andet resultat, 

idet der i forbindelse hermed vil være mulighed for parts- og vidneforklaringer og for, at 

skønsmanden kan afgive mundtlig forklaring. Det bemærkes i den forbindelse, at nævnet er 

opmærksomt på, at klageren i forbindelse med den isolerede bevisoptagelse i form af syn og 

skøn blev tilkendt sagsomkostninger.   

 

Teknisk bistand 

Klageren kræver, at selskabet dækker klagerens udgifter til teknisk bistand. 

 

Efter sagens forløb og udfald finder nævnet, at der ikke er grundlag for at pålægge selskabet at 

dække klagerens udgifter. 

 

Advokatomkostninger 

Klageren kræver, at selskabet dækker klagerens advokatomkostninger forud for klagesagen. 

Klageren har anført, at det har været nødvendigt at søge juridisk bistand. 

 

Selskabet har afvist dækning med henvisning til, at klagerens advokat indtrådte i sagen ved be-

gæringen om skønsforretning, og at der ved rettens omkostningskendelse er gjort op med ad-

vokatomkostninger for skønsforretningen. Selskabet har anført, at selskabet ikke forud herfor 

har modtaget henvendelser fra advokaten. Selskabet har anført, at der ikke er forhold eller om-
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stændigheder i sagen, der kan begrunde, at den faste praksis – hvorefter hver part bærer egne 

omkostninger i forbindelse med sagens behandling for nævnet – fraviges. 

 

Nævnet bemærker med henvisning til § 23, stk. 3, i nævnets vedtægter, at udgangspunktet er, 

at ingen af parterne betaler omkostninger ved tvistløsningsbehandlingen til den anden part. 

Der ikke grundlag for at fravige dette udgangspunkt i denne sag. 

  

Ifølge forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3, kan den sikrede i forbindelse med udenretlig fremsæt-

telse af krav mod selskabet kræve rimelige og nødvendige udgifter til advokatbistand dækket af 

selskabet. 

 

Efter sagens udfald og omstændighederne i øvrigt finder nævnet ikke grundlag for at kritisere, 

at selskabet har afvist at dække klagerens advokatomkostninger.  

 

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

Klageren får ikke medhold.  

 

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

betales klagegebyret. 

 

 

Svend Bjerg Hansen 

 

 


