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Den 30. oktober 2024 blev i sag nr.  99281: 
 
 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
Alm. Brand Forsikring A/S 
Midtermolen 7 
2100 København Ø 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Ejendommen er opført i 1975 og er overtaget af kla-

geren den 1/4 2018. Af tilstandsrapport af 2/5 2017 fremgår bl.a.: 

"Sælgers oplysninger om ejendommen 
… 
1.3. Har du kendskab til, at der er foretaget tilbygninger, ombygninger  
eller større renoveringer af bygningerne? Hvis ja, hvilke og hvornår?  [JA] 
Ved køb, nyt køkken. Nye vinduer med lavenergiglas, maling. 1999: Nyt tag, efterisolering ny 
tilbygning. 2012 ny tilbygning/glashus/bad. 2008/9: nye badeværelser. 2010: nye gulve pejse-
stue/køkken." 

 

Klagerens advokat har i brev af 17/11 2022 til nævnet bl.a. anført: 

"SAGSFREMSTILLING 
Nærværende sag vedrører ejendommen …, som klagerne erhvervede ved købsaftale underskrevet 
d. 11.5.2017, der fremlægges som bilag 1.1, med overtagelsesdag d. 1. april 2018. Som bilag 1.2 
fremlægges salgsopstilling dateret d. 11.5.17. 
 
I forbindelse med købet tegnede klagerne ejerskifteforsikring hos indklagede, jf. policenr. …, med 
tilhørende forsikringsbetingelser nr. ES 1603, der fremlægges som bilag 2. 
 
Ejendommen består af det oprindelige hovedhus opført i år 1975 og en tilbygning (soveværelse) 
opført i 1999. I 2010 blev ejendommen væsentligt ombygget. 
 
Som bilag 3.1 fremlægges kopi af byggetilladelse af 11. marts 1975, som bilag 3.2 fremlægges ko-
pi af byggetilladelse dateret 11.3.1999 med tilhørende tegningsmateriale dateret 28. februar 
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1999. Kopi af … kommunes skrivelse af 1. september 2000 fremlægges som bilag 3.3. Som bilag 
3.4 fremlægges kopi af byggetilladelse dateret 8. 10.2010. 
 
Relevant for nærværende sags problemstillinger skal det fremhæves, at tilbygningen (et sovevæ-
relse) blev opført i 1999. Samtidig blev eksisterende tag udskiftet og tagkonstruktionen udbygget 
med mere isolering jf. i det hele bilag 3.2. 
 
I 2010 blev der udført en tilbygning af vinterhave, gæsteværelse og garage, samt udskiftet gulve i 
køkken og opholdsstue. 
 
I 2012 blev der opsat nye gipslofter monteret på eksisterende trælofter, hvorved eksisterende 
ovenforliggende dampspærre blev perforeret. 
 
Klager konstaterede mangler ved elinstallationen efter indflytningen og forholdet blev anmeldt til 
indklagede, som over en periode på ca. 9 måneder vurdere på anmeldelsen. 
 
[Klageren] udviklede imidlertid alvorlig astma kort efter indflytningen i ejendommen og [medfor-
sikrede] kronisk sygdom med senfølger efter inhalation af skimmelsporer. [Klageren] er i fortsat 
behandlingsforløb for alvorlig astma og [medforsikrede] har været langtidssygemeldt og i udred-
ning for senfølger efter inhalation af skimmelsporer siden oktober 2020. 
 
Klager har til indklagede anmeldt og krævet erstatning for en række skader på ejendommen un-
der den tegnede ejerskifteforsikring. Nærværende klage vedrører 3 skader på ejendommen an-
meldt overfor indklagede: 
 
1. skimmesvampeskade, råd og skadedyrangreb i tagkonstruktionen 
2. afgasning af formaldehyd fra spånplader i vægge 
3. manglende ventilation i ejendommen 
 
Klager har yderligere anmeldt og krævet erstattet følgeomkostninger, der tilsvarende behandles 
nedenfor 
 
4. klagers krav vedr. omkostninger til genhusning og opbevaring af indbo. 
5. klagers krav om indklagedes betaling af klagers omkostninger til rådgiver  
 
Nedenfor behandles de 5 forhold. 
 
For oversigtens skyld fremlægges klagers og indklagedes korrespondance om de 5 anmeldelser fra 
Scalepoint i fuld omfang som bilag 4. I det følgende henvises der til parternes korrespondance i 
bilag 4, med henvisning til de relevante punkter. 
 
Ad punkt 1 skimmelsvampeskade i tagkonstruktionen. 
I januar måned 2020 konstaterede klager vandindtrængning gennem tagkonstruktionen i sovevæ-
relset og forholdet blev anmeldt til indklagede. 
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En gennemgang af taget af et tagdækningsfirma konstaterede 10 skader på tagpappen, som kun-
ne medføre vandindtrængning. Efterfølgende blev der konstateret yderligere 5 vandskader hidrø-
rende fra tagkonstruktionen. 
 
I forbindelse med anmeldelsen af vandskaden indhentede klager en Mikrobiel indeklimaundersø-
gelse ved firmaet Østergaard bygge- & indeklimateknik A/S (i det følgende benævnt OEBIT). Kopi 
af rapporten dateret 25. marts 2020 fremlægges som bilag 5. 
 
Det konstateres i rapporten, at der er høje og uacceptable niveauer af skimmelvækst i boligens 
tagkonstruktion og skimmelsporer i boligens indeklima, både i den oprindelige del af boligen og i 
tilbygningerne. 
 
OEBIT vurderet at årsagen var; utilstrækkelig ventilering af boligens tagkonstruktion, en utæt 
dampspærre i den oprindelige del af boligen og en fejlmonteret dampspærre i tilbygningen. 
 
For afhjælpning anbefalede OEBIT, at lofter skulle nedtages og bortskaffes i hele boligen til under-
side tagkrydsfiner, hvorefter der skal ske afrensning, med efterfølgende reetablering af loftet med 
etablering af ventilation iht. gældende anvisninger. 
 
Det anføres dog også i rapporten, at der for etablering af en permanent løsning skal ske udskift-
ning af tagkrydsfinerplader til ru pløjende tagbrædder. 
 
Indklagede kunne ikke acceptere konklusionerne i rapporten og anmodede firmaet Dansk Miljø-
rådgivning A/S (i det følgende DMR) om at undersøge forholdene. 
 
Kopi af DMR rapporten dateret 28. april 2020 fremlægges som bilag 6. 
 
Det konkluderes i denne rapport, at det med overvejende sandsynlighed er skimmelmateriale fra 
en vandskade i soveværelse, der er spredt til indeklimaet og det anbefales, at retablere inspekti-
onsåbninger og rengøre boligen ved at støvsuge og aftørre støv med almindelige rengøringsmid-
ler. 
 
På baggrund heraf fremsendte indklagede d. 4. maj 2020 et skadesbrev, der fremlægges som bilag 
7 og jfr. bilag 4 punkt 300. Indklagede accepterede herved skadesomfang som anført i DMR rap-
porten, bilag 7 og tilbød reetablering med reparation af utæthed i tag i soveværelse, herunder re-
etablering af loftet i soveværelse og øvrige lofter som følge af huller til undersøgelse med efter-
følgende malerbehandling og etabling af såkaldte klipfisk i taget ved loft i entre for udluftning. 
 
Klager stillede spørgsmål til rapportens konklusioner d. 11. maj 2020, jfr. bilag 4 punkt 293. Klager 
fremhævede bl.a., at den eksisterende tagkonstruktion ikke var udført i overensstemmelse med 
de på udførselstidspunket gældende regler i bl.a. bygningsreglementet. 
 
OEBIT kommenterede, på klagers anmodning DMR rapporten d. 13.5.2020, jf. bilag 4 punkt 293 
og fastholdt konklusionerne i rapporten fra 25. marts 2020. 
 
OEBIT henviste herved til, at det anføres i DMR rapporten (side 3): 
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'På trods af at taget, ifølge det tekniske fælleseje fra 2012, som OEBIT henviser til, ikke er for-
skriftsmæssigt ventileret, og dampspærre ikke er tætnet korrekt, skønnes forholdene uden betyd-
ning for den aktuelle situation'. 
 
OEBIT stillede sig herved meget uforstående overfor DMR's konklusion om, både at den ikke for-
skriftsmæssige ventilation og den utætte dampspærre er uden betydning for den aktuelle situati-
on samt DMR's konklusion om, at tages forekomster af skimmelsvampe skulle være sædvanlige. 
 
Indklagede fremsendte herefter d. 22.6.2020 en beskrivelse af udbedringer mv, jfr. Bilag 4 punkt 
276 og punkt 277. 
 
Indklagede indhentede et tilbud på udførsel af de af DMR beskrevne arbejder i soveværelset og 
tilbuddet blev accepteret af indklagede, jf. bilag 4 pkt. 271. 
 
Klager fastholdt imidlertid, at der skulle udføres de af OEBIT beskrevne arbejder. 
 
Klager og indklagede aftalte derfor, at der skulle indhentes en yderligere vurdering af et 3. konsu-
lentfirma for endelig vurdering af skimmelforholdene og udbedring heraf og der blev enighed om, 
at indklagede skulle rette henvendelse til Teknologisk institut (i det følgende forkortet til TI) i au-
gust måned 2020, jf. herved bl.a. bilag 4 punkt 267. 
 
Der var på dette tidspunkt mellem parterne enighed om, at TI, skulle fastlægge skadesårsag og 
udbedringsmetode endeligt og at indklagede skulle rekvirere denne ydelse hos TI. Indklagedes 
henvendelse til TI d. 20. august 2020 er gengivet i bilag 4 pos. 267. 
 
TI besigtigede tagkonstruktionen efter, at de i DMR rapporten beskrevne udbedringsarbejder var 
blevet udført. 
 
Som bilag 8 fremlægges kopi af den af TI udarbejdede rapport dateret 16. september 2020. 
 
TI konkluderede, at den konstaterede skimmelsvampeforekomst i tagkonstruktionen i boligen, var 
væsentlig udover, hvad der normalt kan forventes i lignende konstruktioner og TI anbefalede en 
ombygning, opretning og sanering som angivet af OBIT i rapporten fra 25.3.2020, jf. bilag 5. 
 
Særligt anbefalede TI yderligere, at en løsning med udskiftning af tagkrydsfinerplader til rupløjede 
tagbrædder blev overvejet, da denne løsning fjerner al skimmel og vil være en betydelig mere sik-
ker løsning i modsætning til det det nuværende materialevalg, jfr. bilag 8 side 12. 
 
Indklagede anmodede herefter DMR om at kommentere TI, s rapport, jf. bilag 4 pos. 249. Som det 
fremgår overraskede TI's rapport indklagede. Klager er bekendt med, at indklagede også kontak-
tede TI pr. telefon og anmodede om, at rapportens konklusioner blev ændret i overensstemmelse 
med konklusionerne i bilag 4. 
 
Som bilag 9 fremlægges kopi af DMR's notat af 29. september 2020. 
 
Bilag 8 og bilag 9 blev efterfølgende fremsendt til klager d. 5. oktober 2020, jfr. bilag 4 pos. 236. 
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Som det fremgår henholdte, indklagede sig endnu engang til vurderingen fra DMR i bilag 6 og bi-
lag 9 og afviste dermed både vurderingen fra TI og den oprindelige vurdering fra OEBIT og i øvrigt 
parternes aftale om, at TI endeligt skulle fastlægge skadesårsag og udbedringsmetode. 
 
Klager protesterede straks d. 6. oktober 2020, jf. bilag 4 pos. 235 og herunder over, at indklagede 
ikke accepterede aftalen om, at TI's vurdering skulle være afgørende. 
 
Klager inddrog herefter pr. d. 11. oktober 2020 [klagerens arkitekt] i sagen som sin byggesagkyn-
dige rådgiver, jfr. bilag 4 pos 232 mv. 
 
D. 26.10.20 blev der afholdt et møde mellem klager, [klagerens arkitekt] og indklagede ved ... Som 
bilag 10 fremlægges referat af mødet. 
 
Det fremgår af bilaget bl.a., at skimmelsaneringen er klar til igangsættelse for så vidt, angår tag og 
loftkonstruktioner og at der alene mangler prisindhentning og opstart af byggeproces. 
 
[Klagerens arkitekt] fremsendte herefter d. 8.11.2020 en handlingsplan, der fremlægges som bilag 
11. 
 
Som bilag 12 fremlægges referat nr. 2 dateret 13.11.2020 vedr. møde med tømrer for undersø-
gelse af den eksisterende tagventilation. 
 
Det konkluderes i notatet bl.a., 
 
­ at det ikke var muligt at udbedre den eksisterende kipventilation i taget, som tilsyneladende 

forudsat af indklagede. Begrundelsen er følgende: 
 
Kipinddækningen blev åbnet som det ses af foto i bilag 11, hvilket ikke var sket tidligere og derved 
konstaterer man, hvordan kippen er konstrueret. Konstruktionen svarer til det, som OEBIT havde 
konkluderet ved den oprindelige vurdering, jf. bilag 5, dvs. en bjælke med huller, nedfældet mel-
lem spærender, plan med tagfladen. Bjælkens placering spærrer med sin dimension for ventile-
ringsluften mellem isolering og underside tagplade. Hullerne, som skulle ventilere, når ikke det 
hulrum, der skal ventileres, som ligger lige under tagpladen, 2 cm under bjælkens overside. 
 
Det konstateres at taget skal skæres op, så bjælken kan fjernes og erstattes af en afstivning af 
spærene og etablering af ventilåbninger i rette dimensioner, med afsluttende afdækning af et 
ventilerende rygningsprofil med skadedyrsnet. 
 
­ at det ikke med de eksisterende tagplader ville være muligt skaffe den nødvendige lufttilgang 

til ventilering ved tagfod, idet: 
 
Sternbrædt var monteret helt op under tagpladerne, så der ikke var mulighed for lufttilførsel til 
ventilering af rummet mellem isolering og tagplade. Dertil kom, at isoleringen mellem spærene i 
halvdelen af de undersøgte spærfag udfyldte hele hulrummet til underside tagplade, og således at 
der heller ikke her var ventilationsmulighed. 
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­ at den indvendige loftkonstruktion skulle nedtages for at kunne etablere en tæt dampspærre 
og etablere en elinstallation, som ikke perforerer den nye dampspærrer, 

­ at ventileringen af indeklimaet skulle løses. 
 
Som bilag 13 fremlægges referat 3 vedr. afledte konsekvenser for elinstallationen. 
 
Klager modtog herefter d. 26.11.2020 indklagedes handlingsplan, der fremlægges som bilag 14. 
Som det fremgår heraf henholdte indklagede sig fortsat til DMR's udbedringsforslaget af 4. maj 
2020, jf. bilag 6. 
 
Det er klagers opfattelse, at skrivelsen bygger på den række forkerte forudsætninger, eksempel-
vis, at den eksisterende dampspærre skulle være udført i 1975. Dampspærren i ejendommen var 
oplagt af tidligere ejer i forbindelse med ændringer af loftet i 1999, jf. bilag 3.2. En række af kon-
klusionerne er samtidig direkte forkerte, f.eks. er det ikke muligt at gennemføre en udbedring af 
kip og sternventileringen, som foreslået i skrivelsen, jf. herved bilag 12 og 13. 
 
Som bilag 15 fremlægges kopi af den af [klagerens arkitekt] udarbejdede sagsgennemgang, date-
ret 10.12.2020. Sagsgennemgangen blev samtidigt fremsendt til indklagedes klageafdeling, jf. bi-
lag 4 pos. 174. Klagen medførte, at indklagedes cheftaksator … indtrådte i sagen. 
 
Som bilag 16 fremlægges kopi af [cheftaksator] besvarelse dateret 15.12.2020 af klagen. Som det 
fremgår accepterede indklagede på dette tidspunkt, 
 
­ at der er konstateret dækningsberettigede skader, 
­ at der skal anvendes (certificeret) rensning efter Micro-Clean metode, som foreslået af TI, 
­ at der skal ske en om rensning af de tidligere utilstrækkeligt afrensende områder i soveværel-

set, 
 
Det fremhæves, at det afgørende for dækning via ejerskifteforsikringen er, om der er konstateret 
en skade eller nærliggende risiko herfor. 
 
Det er klagers opfattelse og anbringende i nærværende sag, at både skadesårsag og skadevirkning 
blev dokumenteret overfor indklagede allerede d. 25.3.2020 jf. bilag 5 og understøttet af erklæ-
ring af 16.9.2020 bilag 8 hvor det direkte konstateres af de 2 uafhængige sagkyndige konsulent-
firmaer, at årsagen til skimmelsvamp er manglende naturlig ventilation af tagkonstruktionen 
kombineret med utæt dampspærre. 
 
Klagebehandlingen medførte, at der blev aftalt et møde. 
 
Som bilag 17 fremlægges kopi af mødereferat nr. 4 dateret 7. januar 2021 og udarbejdet af [kla-
gerens arkitekt]. 
 
På mødet blev der bl.a. opnået enighed om, at der skulle ske afklaring af kilder til fugt- og skim-
melforekomster i alle rum, supplerende destruktive undersøgelser af tagfodsudførelserne, og un-
dersøgelser af omfanget af skimmel på indvendig side af tagplader. For indklagede deltog både 
sagsbehandler … og Cheftaksator ... 
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Der kunne ikke på mødet opnås enighed om, hvilket firma, som skulle foretage de nødvendige 
undersøgelser og det blev aftalt, at [klagerens arkitekt] skulle fremkomme med forslag. 
 
[Klagerens arkitekt] udarbejdede herefter i første række notat af 16. januar 2021 om samarbejds-
partnere, der fremlægges som bilag 18 og hvor det blev foreslået, at OEBIT skulle foretage de 
yderligere fugtprøver. 
 
Som det fremgår af bilag 4 punkt 121 accepterede indklagede herefter d. 12. februar 2021, at den 
mangelfulde udluftning havde medført skimmel og at der var tale om et forhold dækket af den 
tegnede ejerskifteforsikring, med en udbedring, som foreslået af Teknologisk Institut. 
 
Indklagede meddelte samtidigt, at indklagede ville indhente 2 tilbud på udbedringsarbejderne. 
Tilbuddet omfattede dog kun bygningsafsnit opført til og med 1999 og dermed ikke hele ejen-
dommen. 
 
Klager meddelte d. 15. februar 2021, jfr. bilag 4 pos. 119, at [klagerens arkitekt] ville udarbejde en 
udbudsbeskrivelse og indhente tilbud fra 2 entreprenører. Udbudsbeskrivelsen ville blive frem-
sendt til indklagede i udkast til kommentering og fælles tilretning. 
 
Som bilag 19 fremlægges kopi af [klagerens arkitekts] notat af 16. februar 2021, begge vedr. 
handlingsplan og hvori det på ny påpeges, at der var konstateret skimmelsvamp på alle underlag 
for overtaget på indvendig side i hele huset, også i tilbygningen opført i 2010. 
 
Der opstod herefter væsentlig uenighed mellem parter om den videre proces for indhentelse af 
tilbud og grundlaget herfor. Indklagede mente ikke, at der var behov for udarbejdelse af en egent-
lig fagbeskrivelse/udbudsgrundlag for indhentelse af tilbud, i modsætning til klager. Der henvises i 
det hele til parternes korrespondance i bilag 4, bl.a. punkt 105 og 104. 
 
Som bilag 20 fremlægges kopi af det af [klagerens arkitekt] udarbejdede notat af 2. marts 2021, 
bl.a. med oversigt over de entreprenører klager ønskede skulle deltage i udbuddet. I samme bilag 
punkt 4 c gentager klager, at man ville indhente alternative tilbud, dvs. også med udskiftning af 
underlaget for tagpap til rugpløjede tagbrædder og selve tagpappen. 
 
Som bilag 21 fremlægges det af indklagede udarbejdede udbudsgrundlag, beståede af tilbudsli-
ster. Klager modtog bilaget d. 12. marts 2020, jf. bilag 4 pos 98. 
 
Klager meddelte straks på møde samme dag d. 12.3.2021 og gentog d. 16.3.2021, jf. bilag 4 pos 
95, at klager krævede at der blev udarbejdet et egentligt udbudsgrundlag for indhentelse af sam-
menlignelige priser, gennemskuelighed og sporbarhed på udførte arbejder. 
 
Som bilag 22 fremlægges kopi af referat nr. 5 af møde afholdt d. 12.3.2021. 
 
Der opstod samtidig uenighed om, hvilke entreprenører som skulle deltage i udbuddet. 
 
På mødet d. 12.3.2021 accepterede indklagede, at man var indstillet på at dække en skimmelsa-
nering af hele ejendommen, i modsætning til tidligere dækningstilsagn, som alene dækkede en 
skimmelsanering på ejendommens oprindelige bygninger opført til og med 1999. 
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Klager protesterede over indholdet af indklagedes tilbudslister og herudover, at indklagede ud-
sendte materialet i klager navn. 
 
Det var og er yderligere klagers opfattelse, at arbejdets omfang og karakter kræver en egentlig 
projektering og detailbeskrivelse af de enkelte entrepriser for at fastlægge kontroller af afrens-
ningsprocesserne og kvalitetssikringen af tagkonstruktionens ombygningsarbejder til opnåelse af 
et tilfredsstillende resultat. Det af [klagerens arkitekt] udarbejdede udbudsgrundlag, med fagbe-
skrivelser fremlægges som bilag 23. Det bemærkes, at materialet blev fremsendt til indklagede til 
kommentering allerede d. 8.3.2020. 
 
Klager ønskede samtidigt at indhente alternative tilbud, dvs. både tilbud på en saneringsløsning, 
hvor underlaget for tagpap ikke blev udskiftet og tilbud på en løsning med udskiftning af underla-
get for tagpap. 
 
Indklagede ønskede, at firmaet [tømrerfirma1] skulle deltage i udbuddet, hvilket klager i første 
række protesterede imod, da firmaet markedsførte sig med et samarbejdsforhold til indklagede 
og derfor ikke kunne anses som uvildig. 
 
D. 31. marts 2021 ændrede indklagede imidlertid holdning og meddelte, at man havde foretaget 
en taksatorkalkulation og beregnet et erstatningstilbud. Kopi heraf fremlægges som bilag 24. 
 
Klager indhentede tilbud fra 2 hovedentreprenører [tømrerfirma1] og [tømrerfirma2] og valgte at 
acceptere forslaget fra [tømrerfirma1], som var lavestbydende, jfr. i det hele bilag 3 pos. 59. Til-
buddet fremlægges som bilag 25.1. Tilbud fra [tømrerfirma2] fremlægges som bilag 25.2.  
 
Indklagede fastholdt, at man alene ville erstatte i overensstemmelse med tilbuddet af 31. marts 
2021 hvorimod, klager forbeholdte sig fuld erstatning, jfr. i det hele bilag 3 pos. 56-58. 
 
Der blev yderligere korresponderet om forholdet d. 11.7.2021 og d. 23.7.2021 og d. 26.7. 2021 jfr. 
i det hele bilag 3 pos. 39, 38, 36/35, 32. 
 
Klagers påstand og anbringender vedr. udbedring af skimmelsvampeskaden loftkonstruktionen 
Det er klagers påstand i nærværende sag, at skimmelsvampeskaden i loftkonstruktionen og årsa-
gen hertil alene kan afhjælpes ved at udskifte underlaget for tagpappen og i hele ejendommen. 
 
Indklagedes erstatningstilbud dateret 31.03.2021, bilag 24, er baseret på den af TI i bilag 8 fore-
slåede udbedring. 
 
Det fremgår af bilag 8, TI's erklæring bl.a.: 
 

'3. Formål Ifølge aftale med rekvirenten, (…) Alm Brand, havde undersøgelsen følgende formål: 
1. At udtage luftprøve i soveværelse (endnu ikke foretaget). 
2. At vurdere årsag til indeklimabelastende skimmelforekomst i de udtagne DNA-prøver. 
3. At vurdere om skimmelforekomsten i boligen er normal eller ej (DMR vs. Østergaard). 
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6. Sammenfatning 
Det er Teknologisk Instituts vurdering, at den konstaterede skimmelsvampeforekomst i tagkon-
struktionen i boligen, er væsentligt udover, hvad der normalt kan forventes i lignende konstruk-
tioner - alder og opbygning taget i betragtning. Det er i øvrigt Teknologisk Instituts erfaring, at 
skimmelforekomsten kan være årsag til helbredsmæssige indeklimagener hos involverede be-
boere og brugere. 
 
Teknologisk Institut anbefaler, at ombygning, opretning og skimmelsanering som helhed udfø-
res som angivet i rapport af 25.3.2020 fra Østergaard bygge & indeklimateknik A/S, idet der i 
rapporten er foretaget en seriøs vurdering af skimmelforekomsten og årsagen hertil. 
 
Teknologisk Instituts vurdering baseres derfor på, hvad der konkret er blevet konstateret af 
vækstpotentiale af skjult skimmelsvamp. I soveværelset, hvor hele loftfladen er demonteret, er 
der konstateret kraftig skimmelsvampevækst fordelt på stort set hele tagfladen. Dette skønnes 
ikke umiddelbart at have sin årsag i den tidligere vandskade, men er forårsaget af manglen-
de/utilstrækkelig ventilation i tagkonstruktionen. 
 
8. Vurdering 
(.....) Dette skønnes ikke umiddelbart at have sin årsag i den tidligere vandskade, men er forår-
saget af manglende/utilstrækkelig ventilation i tagkonstruktionen. 
 
Prøveresultaterne for de prøver, som Teknologisk Institut har udtaget, er indsat i rapporten, og 
viser generel kraftig/massiv skimmelsvampevækst i tagkonstruktionen. Det vurderes, at skim-
melforekomsten i tagkonstruktionen kan medføre indeklimaproblemer. Samtidig medfører de 
konstaterede forhold med kraftig skimmelforekomst og mangelfuld ventilation en væsentlig 
værdiforringelse af boligen. 
 
9. Anbefaling 
Teknologisk Institut anbefaler følgende: 

 Tagkonstruktionen ombygges og skimmelsaneres som angivet i rapport af 25.3.2020 fra 
Østergaard bygge & indeklimateknik A/S. På baggrund af udtalelsen i rapportens side 11 
'Ønskes en mere permanent løsning, udskiftes tagkrydsfinerpladerne til rupløjede tagbræd-
der', anbefales det, at en sådan løsning overvejes, idet den er betydelig mere sikker end det 
nuværende materialevalg. 

 
10.2. Generelle anvisninger ved skimmelrenovering 
I forbindelse med skimmelrenovering, frigives der som regel store mængder skimmelmateriale 
fra de begroede overflader, som skal afrenses eller udskiftes. Dette vil kunne give gener hos 
personer, som uden værnemidler udfører arbejdet, og skimmelmaterialet vil samtidig kunne 
spredes til andre ikke-inficerede dele af bygningen eller nabobygninger. Derfor anbefales det, 
at skimmelrenovering udføres af firmaer med speciale inden for dette område. 
 
Micro-clean kræver licens hos entreprenøren for at kunne udføre arbejdet korrekt. For at be-
grænse støvudviklingen (støv kan indeholde store mængder skimmelmateriale), kan det være 
nødvendigt at etablere støvvæg med eventuel sluse, i visse tilfælde også undertryk i arbejdsom-
rådet eller luftrenser, så skimmelmateriale ikke spredes til andre dele af bygningen. 
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Ved rengøring er det ligeledes vigtigt at begrænse støvudviklingen. Det anbefales, at der bru-
ges støvsuger med mikrofilter (fx HEPA-filter), samt at vandrette flader afvaskes'. 

 
Det fremgår af bilag 16, side 3, indklagedes cheftaksators … e-mail af 15.12.20., som svar på den 
indsendte klage over sagens forløb af 10.12.20., at TI's rapport, ikke er faldet ud som ønsket af 
Indklagede, da resultatet viser sig at være, at TI's rapport har det udgangspunkt, at hele tagkon-
struktionen skal skiftes. 
 
Indklagede har således i hele forløbet været bekendt med, at TI vurderede, at der skulle ske en 
fuldstændig udskiftning af tagkonstruktionen, dvs. også underlaget for tagpap/tagpap, for at af-
hjælpning af både skaden og årsagen hertil kunne ske forskriftsmæssigt. 
 
TI's anbefaling er i overensstemmelse med konklusionerne i rapporten fra OEBIT, jf. bilag 5. 
 
Det fremgår yderligere af bilag 16, at uanset denne anbefaling fra TI, så ønskede Alm Brand ikke at 
godkende rapporten som grundlag for skimmelsaneringens gennemførelse. 
 
Årsagen til at indklagede og klager blev enige om at anmode om TI's vurdering var, at man stod 
med de 2 modstridende rapporter fra OEBIT og DMR og at man ikke kunne nå til enighed om om-
fanget og årsagen til skaden, hvorfor det blev aftalt at indhente endnu en rapport og lade denne 
rapports anvisning være den udbedringsmodel, der skulle anvendes. 
 
Parterne valgte derfor et nyt institut, Teknologisk Institut (TI) til at udføre denne opgave. 
 
Uanset den udtrykkelige aftale om, at TI's anvisninger skulle følges, kunne indklagede ikke accep-
tere TI's konklusioner og anbefalinger. 
 
Indklagede skriver således i bilag 16: 

'Vores afgørelse  
Der er konstateret dækningsberettigende skader, og selve metoden for skimmelafrensning (Mi-
cro-clean-metoden eller Protox Hysan) er der heller ikke uenighed om, der er også tidligere af-
renset i soveværelset med Protox Hysan, om end denne afrensning iht. TI's rapport ikke kan 
godkendes og evt. skal renses en gang mere. 
 
I ejerskifteforsikringens forstand, er det ikke relevant om den manglende/utilstrækkelige venti-
lation er lovlig eller ej eller om den er udført i strid med BR eller tidligere byggetilladelser, da 
ejerskifteforsikringens ulovlighedsdækning alene omhandler el- og vvs-installationer. Det afgø-
rende for dækning via ejerskifteforsikringen er, om der er konstateret en skade eller nærliggen-
de risiko herfor.(...) Så det der udestår er, for mig at se, årsag og omfang' 

 
Som følge af, 
­ at der er konstateret store skimmelsvampe skader i hele ejendommen og 
­ at både OEBIT og senest TI d. 16.9.2020 har afdækket og dokumenteret, at skaderne skyldes 

manglende ventilation af tagkonstruktionen 
gøres det gældende, at klager har dokumenteret både årsag og skade. 
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Klager gør yderligere gældende, 
­ at skimmelsvamp skaden og årsagen hertil alene kunne afhjælpes helt ved, at udføre de arbej-

der, som er beskrevet i bilag 5, erklæring fra OEBIT og bekræftet i erklæring fra TI bilag 8. 
­ at det entydigt er dokumenteret, at en fuldstændig afhjælpning med udskiftning af underlaget 

for tagpap og tagpap, isolering og loftet i hele ejendommen har været påkrævet for afhjælp-
ning 

 
Det bestrides, 
­ at det ville være muligt at afhjælpe skimmelsvampeskaden uden at udskifte underlaget for 

overtaget, idet man herved alene ville afhjælpe skaden midlertidig. 
 
Hvis udbedringen var gennemført, som tilbudt af indklagede, ville dette f.eks. indebære, at det ik-
ke ville være muligt at afrense de eksisterende tagplader og spær fuldstændigt, særligt ikke på de 
betydelige områder, hvor tagpladerne hviler på spærene, hvorfra skimmelen igen ville vokse frem. 
 
Afrensningens holdbarhed på den synlige del af tagpladerne kan yderligere kun forventes at have 
en begrænset effekt og i på maksimalt 15 år. 
 
Yderligere ville det ikke byggeteknisk være muligt at udbedre ventilationsforholdene i kip og ved 
tagfod uden at fjerne en væsentlig del af de eksisterende tagplader og tagpap. 
 
Som det fremgår af bilag 24 kalkulerede indklagede en erstatning på kr. 594.256,25. 
 
I hele forløbet frem mod d. 31. marts 2020 forudsatte begge parter, jf. f.eks. skrivelse af 
26.11.2020, bilag 14 og skrivelse af 16. marts 2021 bilag 21, at erstatningsfastsættelse skulle ske 
til de faktiske omkostninger til udbedring, fastsat ved tilbudsindhentning. 
 
Indklagede valgte at udarbejde det som bilag 21 fremlagte udbudsgrundlag og indklagede frem-
sendte dette udbudsgrundlag til 2 entreprenører i klagers navn og på trods af klagers protester. 
 
Klager indhentede 2 tilbud, på det af klager udarbejdede fuldstændige udbudsgrundlag, jf. bilag 
23, jf. bilag 25.1 og fik hermed foretaget en fuld tilstrækkelig markedsundersøgelse. 
 
Klager indgik entrepriseaftale med den lavestbydende entreprenør, [tømrerfirma1], som i øvrigt 
blev bragt i forslag af indklagede, som i forvejen havde samarbejde med pågældende entrepre-
nør. 
 
Klager fremsendte d. 17. januar 2022 opgørelse til indklagede, over de afholdte omkostninger. 
 
Indklagede forhøjede herefter sit erstatningstilbud med kr. 241.073,04. Som bilag 26 fremlægges 
kopi af det af indklagede udarbejdede bilag til 'Opgørelse på erstatnings Alm Brand 17.01.2022'. 
 
Som bilag 27 fremlægges kopi af indklagedes e-mail af 23. august 2022 og hvormed indklagede 
accepterede at betale yderligere kr. 43.924 vedr. nogle konstaterede rådskader og skimmelskader 
og yderligere kr. 20.000 som refusion vedr. udgifter afholdt af klager til TI. 
 
Indklagede har samlet betalt kr. 904.944,47. 
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Klager har afholdt omkostninger med kr. 1.906.251,73. 
Differencen, fratrukket selvrisiko kr. 5.100,00, eller kr. 1.001.307,26 er svarende til klagers på-
stand vedr. denne del af sagen. 
 
Som bilag 28 fremlægges et af klager udarbejdet regneark med opgørelse af kravet. 
 
Ad. punkt 2 afgasning af formaldehyd fra spånplader i indervægge 
I forbindelse med undersøgelse af ydervægge for skimmelforekomst forårsaget af en vandskade, 
konstaterede klager, at der var spånplader i ydervægskonstruktionerne i de bygningsafsnit, som 
blev opført i 1975. Konstruktionen med spånplader er beskrevet i bilag 3.1. 
 
Klager reklamerede overfor indklagede d. 26. juli 2021, jf. bilag 4 punkt 37. 
 
Som bilag 29 fremlægges kopi af TI's rapport af 11. august 2021. 
 
Teknologisk institut konstaterer heri, at afgasningen af formaldehyd var høj og overstiger med si-
ne 0,15 ppm formaldehyd den vejledende grænse på max. 0,1 ppm formaldehyd i indeluften. 
 
Nedenfor gengives tabel 1 fra rapporten bilag 29 og det kan konstateres, at formaldehyd er sær-
deles farligt og giftigt i de forekommende mængder. 
 
Tabel 1: ISO 16000-3 Formaldehyd og andre carbonyler (C1-C4 aldehyder) 
CAS-nr.  Stofnavn  Væg (µg/m3)  Kommentar 
50-00-0  Formaldehyd 189  dehsk 
75-07-0  Acetaldehyd < 2  de 
107-02-8  Acrolein (propanal)  < 2  adh 
123-38-6  Propanal < 2  hde 
123-72-8  Butanal  < 3  d 
 
I kolonnen 'kommentarer' henviser de anførte bogstaveangivelser til nedenstående angivelser af 
hvilke påvirkninger de respektive stoffer giver. 
 
a:  Akut toksisk, Acute Tox Cat. 1-3 (UN-GHS/CLP) 
d:  Lugt-relevant 
j:  Mistænkt for at være kræftfremkaldende Carc. Cat. 2 (UN-GHS/CLP) 
k:  Kræftfremkaldende Carc. Cat. 1B (UN-GHS/CLP) 
h:  Irritative effekter på hud, Skin Corr eller Skin Irrit Cat. 1+2 (UN-GHS/CLP) 
e:  Effekter på øjne, Eye Irrit Cat. 2 eller Eye Dam. Cat 1+2 (UN-GHS/CLP) 
s:  Sensibiliserende på hud Skin Sens 1 (UN-GHS/CLP) 
 
TI konstaterer i rapporten: 

'Ud fra de foreliggende resultater vurderes det, at afgasningen af formaldehyd er høj. Den vej-
ledende grænse er på max. 0,1 ppm formaldehyd i indeluften jf. bygningsreglementet. Koncen-
trationerne i et hus vil afhænge af materialernes overfladearealer og afgasninger set i forhold 
til rumstørrelse og ventilation'. 
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Teknologisk institut anbefalede herefter udskiftning af indvendig beklædning på lette vægge fra 
1999 med OSB plader, påmonteret 13 mm gipsplade og afsluttet med malerbehandling. 
Dette medfører at væggene skal stabiliseres med et lægteskellet, da OBS pladerne ikke har sam-
me stivhed som spånpladerne. 
 
Dette medfører for det første at væggen 'vil blive rykket ind i rummet' og derfor vil alt fast inven-
tar opsat mod indvendige vægoverflader, der skal skiftes, skulle nedtages og genopsættes. Yderli-
gere skal der foretages tilpasninger ved alle indvendige døre og vinduesindfatninger. 
 
Der henvises til bilag 4, punkt 30. 
 
Indklagede afviste d. bilag 30 at dække skaden, med følgende begrundelse: 

'Da undersøgelsen foretaget af TI af indeluften ikke er specifik på indeklimaet i ejendommen, 
men er et resultat målt i et laboratorium, ses det ikke bevist at indeluften i boligen, hvor der er 
tegnet ejerskifteforsikring, er over grænseværdien. Derfor må det konkluderes, at bygningen 
med de spånplader de var opført med, ikke at afvige nævneværdigt fra andre bygninger udført 
med tilsvarende materialer. Forholdet ses derfor ikke godtgjort at nedsætte bygningens værdi 
eller brugbarhed i forhold til tilsvarende andre bygninger, og er derfor ikke omfattet af ejerskif-
teforsikringens dækninger'. 

 
Det var ikke muligt for TI at måle indeluften i bygningen fordi bygningen stod uden tag pga. ud-
bedring af skimmelsvampeskaden i tagkonstruktionen, da formaldehyd-pladerne blev opdaget i 
juni 2021, hvorfor målingen blev gennemført som en laboratoriemåling. 
 
Indklagede anerkendte således, at der er en skade, men påstod at bygningen ikke at afvige næv-
neværdigt fra andre bygninger udført med tilsvarende materialer; 'Forholdet ses derfor ikke godt-
gjort at nedsætte bygningens værdi eller brugbarhed i forhold til tilsvarende andre bygninger, og 
er derfor ikke omfattet af ejerskifteforsikringens dækninger'. 
 
Indklagede overser herved imidlertid, at denne bygning ikke er 'tilsvarende', da bygningen ikke 
havde den krævede ventilation i henhold til BR krav på opførelsestidspunktet hverken vedr. inde-
klimaet eller i konstruktionernes opbygning. 
 
TI anfører herved i sin evaluering i rapporten, at ventilation er et væsentligt parameter i bereg-
ningen af formaldehydkoncentrationen i et rum og må derfor være af væsentlig betydning. Og 
netop derfor er denne mangel fatal, når det drejer sig om afgasninger, som ikke fjernes uden ven-
tilation. 
… 
Klager gør gældende, at de anvendte materialer ikke opfylder de på udførselstidspunktet gælden-
de grænseværdier, jf. herved Bygningsreglementet for småhuse 1999, vejledningstekst punkt 
6.4.2. og at der som følge af sundhedsfaren ved afgasning fra materialerne er tale om et forhold 
som kræver udbedring og dermed er omfattet af dækningen under den tegnede ejerskifteforsik-
ring. 
 
Klager henviser yderligere til, at udbedringen er beskrevet udført i henhold til BR 18, hvor det an-
gives, at der ikke må efterlades skadelige materialer i bygninger i forbindelse med ombygninger 
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og renoveringer, jf. herved ejerskifteforsikringens pkt. 2.6.2, hvorved klager yderligere henviser 
til, at det er et myndighedskrav at formaldehydplader udskiftes. 
Klager har indhentet et tilbud på udførsel af arbejdet, som efterfølgende er blevet udført i hen-
hold hertil. Tilbuddet fremlægges som bilag 31. 
 
Klager har afholdt omkostninger med kr. 536.146,80 inkl. moms for udbedring af denne skade og 
klager påstår at indklagede skal betale dette beløb. 
 
Som bilag 32 fremlægges oversigt over de af klager afholdte omkostninger. 
 
Ad. Punkt 3 ventilationsforholdene i ejendommen 
Klager konstaterede, at ejendommens ventilationsforhold var utilstrækkelige, idet der ikke var 
etableret friskluftventiler i boligen. 
 
Forholdet er i strid med myndighedskrav på ombygningstidspunktet i 1999. 
 
Klager har løbende påtalt forholdet siden efteråret 2020 hvor [klagerens arkitekt] indtrådte i sa-
gen, jf. herved bilag 11, handlingsplan af 8.11.20. Indklagede undlod at tage udtrykkelig stilling til 
problemstillingen, jf. f.eks. bilag 14, indklagedes handlingsplan af 26.11.20 punkt 2. 
 
Det er beskrevet i byggetilladelsen bilag 3.3 pos. 4. 'at der til alle beboelsesrum skal etableres til-
førsel af ude luft ved både oplukkeligt vindue, lem eller dør til det fri og en eller flere friskluftventi-
ler med en samlet fri åbning på mindst 60 cm2 til det fri pr. 25 m2 gulvareal ved naturlig ventilati-
on og mindst 30 cm2 pr. 25 m2 ved mekanisk udsugning, jf. Bygningsreglementet for Småhuse af-
snit 6.3.1.' 
 
Anmeldelsen blev afvist af indklagede, ved mail af 19.03.21, der fremlægges som bilag 33 med 
følgende begrundelse: 

'Vedrørende friskluftventiler læser jeg vilkårene i byggetilladelsen af 1999 på tilbygning og i 
bygningsreglement at der skal være oplukkelige vinduer, døre og friskluftsventiler på samlet 
udluftningsareal på 60 cm2. Bygning der er udført tidligere, er efter bygningsreglement 72, her 
er alene krav til at der skal være oplukkelige vinduer eller døre. 
… 
Vend tilbage hvis du mener at manglende friskluftventil i soveværelse, der er tilbygget i 1999, 
nedsætter værdi og brugbarhed nævneværdigt. Og at eventuelt etablering af ventiler i sovevæ-
relset overstiger bagatelgrænsen på 5.100 kr.' 

 
Som det fremgår af bilag 25.1 (entreprise 3) var tilbudsprisen på etablering af den krævede natur-
lige ventilation kr. 49.251,00 ekskl. moms eller kr. 61.563,75 inkl. moms. Indklagedes sagsbehand-
ler har tilsyneladende ikke indsigt i de byggetekniske forhold vedr. etablering af naturlig ventilati-
on. 
 
Det er klagers anbringende, at nærværende ejendom ikke kan sammenlignes med tilsvarende in-
takte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand, da ejendommen var over-
tændt af skimmel, formaldehydafgasninger og i det hele var uventileret. 
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I 1999 blev taget udskiftet og huset om- og tilbygget. Som det fremgår af byggetilladelsen og byg-
ningsreglementet fra 1999, skal hvert rum have frisklufttilgang med 60 cm2 pr. 25 m2 gulvareal og 
ikke blot et samlet areal på 60 cm2. 
 
I nærværende tilfælde, har det været yderst kritisk, at bygning hverken er korrekt konstrueret 
med hensyn til udluftning af fugt i tagkonstruktionen, hvor der skabes skimmel i mængder, som 
ved DNA prøver kan konstateres i beboelsesrummene og at husets vægge afgasser Formaldehyd i 
mængder over max tilladelige grænse, uden at rumluften kan ventileres. 
 
Klager gør yderligere gældende, at ejerskifteforsikringens bestemmelser vedr. ventilation er gæl-
dende: [Forsikringsbetingelsernes punkt 2.2.3 om dækning af VVS-installationer] 
 
Klager gør gældende, at ventilation er vvs-installation og derfor omfattet af bestemmelsen i 2.2.3. 
 
Den manglende naturlige ventilation har haft en klar negativ indvirkning på klagernes helbred, 
hvilket fremgår af lægeerklæringer, som dokumenterer henholdsvis konstatering af astma og sen-
følgesygdom efter inhalation af skimmel (i form af voldsomme allergiske reaktioner), som resulte-
rede i flere akutindlæggelser før genhusningen. 
 
Som nævnt indledningsvist har [klageren] udviklet alvorlig astma kort efter indflytning i ejen-
dommen og [medforsikrede] kronisk sygdom med senfølge efter inhalation. [Medforsikrede] er på 
nuværende tidspunkt kronisk syg og har været langtidssygemeldt siden oktober 2020. [Klageren] 
er i fortsat behandlingsforløb for alvorlig astma. 
 
TI anfører i bilag 8: 

'• Man bør i øvrigt og overordnet forholde sig til hvilken tagtype - koldt eller varmt tag - der 
skal opføres. Vælges et koldt tag (som eksisterende) er forskriftsmæssig ventilation helt af-
gørende.' 

 
På baggrund heraf har klager valgt at opsætte et mekanisk ventilationsanlæg, som sikrer den 
fremtidige ventilering og tilgang af frisk ude luft. 
 
Forholdt blev anmeldt til indklagede d. 01.09.21, jf. bilag 4 punkt 31. 
 
Årsagen er nærmere, at loftsbeklædningen i husets opholdsrum følger tagets hældning, så rum-
mene fremstår med ensidigt hældende lofter, jf. herved snit tegninger af bygningen, bilag 3.2 til 
Byggetilladelse af 1999. 
 
Opholdsrummene har altså en høj væg, hvor der ikke kan skabes luftcirkulation med naturlig ven-
tilation, til sikring af overholdelse af BR - krav til ventilation af hensyn til indeklimaet. 
 
Det er på baggrund heraf nødvendigt med et mekanisk anlæg, som kan indblæse luft i rummenes 
lave side og udsuge luft i rummets høje side. Et sådanne anlæg er derfor også en forudsætning for 
at kunne opfylde gældende BR-krav om tilstrækkelig udskiftning af rumluften. 
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Klager gør gældende, at indklagede skal tilpligtes at betale omkostningerne ved etablering af me-
kanisk ventilation med kr. 178.890,41. Som bilag 34 fremlægges kopi af regneark med de af klager 
afholdte omkostninger. 
 
Ad. Punkt 4 klagers udgifter til genhusning 
Klager krævede allerede d. 26.10.2020 at blive genhuset, jf. bilag 10, punkt 5.D. 
D. 26. november 26.11.2020 meddelte indklagede, at man var indstillet på at erstatte genhusning 
i 'nødvendigt omfang', Jf. bilag 14 side 7 og d. 15.12.20 meddelte indklagede, som opfølgning på 
klagers klage, jf. bilag 16, at indklagede accepterede genhusning hurtigst muligt og frem til, at 
dækningsberettigende forhold var udbedret. 
 
Indklagede tilbød d. 7. januar 2021 en genhusningsperiode fra d. 15. januar 2021 og til d. 15. juli 
2021. 
 
Indklagede har været bekendt med, at ejendommen var beskadiget med et betydelig sundheds-
skadelig skimmelsvampeangreb fra marts måned 2020, jf. bilag 4. På baggrund heraf, er det kla-
gers opfattelse at indklagede på et langt tidligere tidspunkt burde have tilbudt genhusning. 
 
Indklagede tilbød desuagtet først genhusning d. 7. januar 2021 bilag 17 og tilsyneladende svaren-
de til en kommende byggeperiode, vurderet af indklagede, uden at der forelå en nærmere be-
grundelse for periodens beregning, f.eks. på baggrund af konkrete tilbud eller lignende. 
 
I den efterfølgende periode pågik der som beskrevet i afsnit 1 ovenfor imidlertid betydelige drøf-
telser om udbedringsomfang og tilrettelæggelse af tilbudsindhentningen. Som beskrevet resulte-
rede processen i, at indklagede først d. 12. marts 2021, jf. bilag 22, tilbød at erstatte for udbedring 
af hele loftet i hele ejendommen, og efterfølgende d. 31. marts 2021 fremsendte et konkret er-
statningstilbud, jf. bilag 24. 
 
I erstatningstilbuddet forudsættes arbejdet færdiggjort pr. d. 15.7.2021, fortsat uden at indklage-
de på beslutningstidspunkt var i besiddelse af konkrete tilbud på arbejdets udførsel, uden at der 
var taget hensyn til at den da aktuelle Covid situation og uden hensyntagen til den deraf afledte 
manglende byggematerialeleverance. 
 
Tilbud forelå ultimo april måned. Tilbuddene blev fremsendt til indklagede til orientering og tilbud 
blev accepteret af klager. 
 
Som det fremgår af bilag 25.1 og 25.2 anslog de to tilbudsgivere at der ville medgå mellem 120 og 
135 arbejdsdage med arbejdets udførsel for udførsel af hovedentreprisen. Det fremhæves, at ho-
vedentreprisen ikke indeholdt afsluttende malerbehandlinger og tilbageflytning. 
 
Arbejdernes igangsættelse blev herudover forsinket på grund af voldsomt regnvejr. 
 
Arbejderne var færdige medio januar 2022 og således at klager selv har betalt for genhusning fra 
perioden fra 15.7 og frem til d. 1. februar 2022. 
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Byggeperioden fastsat af indklagede tager herudover ikke højde for de nødvendige arbejder og 
herunder eksempelvis ikke tidsforbrug med udskiftning af underlag for tagpap, udskiftning af ind-
vendige vægge grundet formaldehyd, etablering af ventilation og maler og rengøringsarbejder. 
 
Arbejderne kunne således umuligt færdiggøres indenfor den af indklagede ensidigt fastlagte tids-
ramme. Klagerne kunne først tilflytte ejendommen på ny d. 17. januar 2022. D. 15.7.2022 stod 
ejendommen uden tag. 
 
Klagerne gør gældende, at indklagede skal tilpligtes at betale for en samlet genhusningsperiode 
på 12 måneder med i alt kr. 488.288,00 hvoraf indklagede har betalt kr. 334.210,31. 
Klager påstår derfor, at indklagede skal betale yderligere kr. 154.075,28. 
 
Som bilag 35 fremlægges kopi af regneark med de af klager afholdte omkostninger. 
 
Ad. Punkt 5 Klagers omkostninger til byggeteknisk rådgivning 
Klager gør gældende, at indklagede skal tilpligtes at betale klagers samlede omkostninger til byg-
geteknisk rådgivning ved [klagerens arkitekt] med kr. 401.702,32. Indklager har accepteret at be-
tale kr. 49.277,57, hvilket beløb fremkommer som 7 % af kr. 703.965,23, dvs. den pr. 17. januar 
2022 accepterede udbedringsomkostning, hvorfor kravet der fremsættes med nærværende an-
drager kr. 352.424,75. 
 
Som bilag 36 fremlægges kopi af [klagerens arkitekts] fakturaer 582 til 600, med specifikationer 
over tidsforbrug. 
 
Selve byggesagen er ikke afsluttet pt. da der afventes KV-sikring og afleveringskontrol af bestilte 
arbejder og aftaler om fremtidige garantier og eftersyn. [Klagerens arkitekt] har herudover et be-
tydeligt tidsforbrug med forberedelse af nærværende klagesag. 
 
Som det fremgår af bilag 4 og bilag 10ff har [klagerens arkitekt] fra efteråret 2020 løbende korre-
sponderet med indklager, og herunder rådgivet både indklager og klager om de byggetekniske 
forhold, som har været relevante for sagen afslutning. 
 
[Klagerens arkitekt] har herudover udført konkret arbejder, efter anmodning fra indklagede og 
klager, alt med henblik på sagen afslutning. 
 
[Klagerens arkitekts] arbejde med sagen medførte bl.a., at indklagede, jf. bilag 22 accepterede at 
skulle erstatte for en udbedring som foreslået af OEBIT og TI og for hele ejendommen, at der blev 
udarbejdet et tilstrækkeligt detaljeret udbudsmateriale og gennemført et forsvarligt og gennem-
sigtigt udbud. Det bemærkes herved, at der ikke er fremkommet ekstraregninger, bortset fra reg-
ningerne vedr. yderligere og ikke kendte skader. 
 
Forud for [klagerens arkitekts] indtræden i sagen, havde indklagede således alene tilbudt og gen-
nemførte en fuldstændig utilstrækkelig løsning af den konstaterede skimmelsvampeskade. 
 
Baggrunden for at [klagerens arkitekt] indtrådte i sagen var, at klager ikke kunne overskue de 
byggetekniske forhold og var bekymret for indklagedes sagsbehandlers rådgivning. 
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Klager kunne således konstatere, at indklagede valgte at fravige 2 uafhængige sagkyndiges vurde-
ring af årsager og udbedringsmetoder og særligt kunne klager konstatere, at indklagede afstod fra 
at følge en udtrykkelig aftale om, at lægge TI's konklusioner til grund for afhjælpningsmetode. 
 
For klager fremstod det uforståeligt og dermed særdeles bekymrende, at indklagede valgte at 
henholde sig til DMR rapporten, jf. bilag 6 som konstaterede, at der var tale om et skimmelsvam-
peangreb i et enkelt rum, som ikke krævede yderligere afhjælpning og at tagkonstruktionens ven-
tilationsforhold var uden betydning, når både OEBIT og TI efter grundig analyse af taget, konstate-
rede at der var tale om generelle forhold i hele ejendommens tagkonstruktion og at tagets venti-
lationsforhold ikke var forskriftsmæssige. 
Klager kunne yderligere konstatere, at der i dagspressen blev fremsat væsentlig kritik af faglighe-
den og uvildigheden hos den af indklagede valgte sagkyndige DMR, hvilket svækkede troværdig-
heden af indklagedes rådgivning yderligere. 
 
Samtidig fremstod det klager helt uoverskueligt at koordinere de omfattende arbejder i loftet og 
herunder de nødvendige udbedringsarbejder med ændring af tagets ventilation, ændringer af 
ventilationsforholdene for indeklimaet og følgearbejderne. 
 
Klager havde derfor, pga. indklagedes sagsbehandling brug for sagkyndig bistand. 
 
Efter de indledende møder og korrespondance mellem [klagerens arkitekt] og indklagedes davæ-
rende sagsbehandler, valgte klager at indlevere den som bilag 15 fremlagte klage over sagsbe-
handlingen. Klagen medførte, som tidligere beskrevet, at indklagede fragik konklusionerne i DMR 
rapporten. Der var på dette tidspunkt forløbet mere end 10 måneder fra anmeldelsen. 
 
[Klagerens arkitekt] deltog i november og december i møder på ejendommen med både tømrer, 
for afklaring af ventilationsforholdene i tagkonstruktionen og elektriker for afklaring af el arbej-
der. 
 
Arbejdet har bestået i; 
­ byggeteknisk rådgivning til klager, 
­ byggeteknisk behandling og rådgivning af indklagedes forslag, 
­ arbejdsopgaver pålagt af indklagede, for indhentelse af mikrobiologiske undersøgelser, 
­ udarbejdelse af udbudsgrundlag, herunder nødvendige fagbeskrivelse og projektering af 

tagsanerings- og tagventilationsløsninger, for entydig prisfastsættelse og sikring af faglig udfø-
relse. 

­ tilbudsindhentning, 
­ vurdering af indkomne tilbud og fastlæggelse af entreprisekontrakt, 
­ forhandlinger med indklagede i hele perioden, 
­ forhandlinger med entreprenører i udførselsperioden 
­ assistance i forbindelse med konstatering af yderligere skader (formaldehyd i indvendige væg-

ge) og angreb af råd i tagkonstruktionen, angreb af skadedyr i tagkonstruktionen og herunder 
undersøgelser, konstatering af skaden, anmeldelse og beskrivelse af og aftaler om udbedring, 

 
Som det fremgår af denne overordnede beskrivelse og detailbeskrivelsen af det udførte arbejde i 
bilag 36, har der været tale om en overordentlig tidskrævende opgave. 
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Den af indklagede tilbudte og betalte erstatning er tilsyneladende opgjort som indklagedes stan-
darderstatning for byggeteknisk rådgivning og beregnes tilsyneladende af indklagede som en pro-
centdel af de af indklagede beregnede udbedringsomkostninger. 
 
Denne beregning forudsætter imidlertid, at der alene har været tale om sædvanlig byggeteknisk 
rådgivning. I nærværende sag har [klagerens arkitekt] udført væsentlige og tidskrævende rådgiv-
ningsopgaver derudover, foranlediget af indklagedes sagsbehandling og herunder mangelfulde og 
fejlagtige beslutninger. 
Som bilag 37 fremlægges et af klager udarbejdet notat med fremhævelse af væsentlige mangler 
ved indklagedes sagsbehandling, som har medført et væsentlig tidsforbrug til rådgivning hos [kla-
gerens arkitekt]. 
 
Som bilag 37 fremlægges et af klager udarbejdet regneark, med opgørelse af klagers krav på beta-
ling af kr. 352.424,75 for rådgivning. 
 
Punkt 6. Opgørelse af påstanden 
Den nedlagte påstand fremkommer som en sammentælling af klagers faktisk afholdte udgifter, 
som specificeret under punkt 1-5, fratrukket indklagedes betalinger: 
 
Punkt 1 skimmelsvamp tagkonstruktion  kr. 1.101.307,26 
Punkt 2 Formaldehyd vægge   kr.    536.146,80 
Punkt 3 ventilation   kr.    178.890,41 
Punkt 4 genhusning   kr.    154.075,28 
Punkt 5 Rådgiverhonorar   kr.    352.424,75 
Hvorved påstanden fremkommer med  kr. 2.222.847,31" 

 

I brev af 16/3 2023 fra selskabet til nævnet hedder det bl.a.: 

"Klageren klager over Alm. Brands erstatningsopgørelse, herunder omfanget selskabet har aner-
kendt. 
… 
Sagens forløb 
Advokaten har i klageskriftet gennemgået sagen, hvilket rådgiver ligeledes gør, jf. bilag 37. Vi har 
ikke bemærkninger til tidsplanen, men er ikke enige i deres udlægning af sagen, herunder deres 
konklusioner og fortolkninger. 
 
Der er tale om et længere forløb, med flere skadeårsager. Selskabet ønsker ikke at indgå en dialog 
vedrørende sagsforløbet. Selskabet og klager er ikke enige om dette. Selskabet vil forholde sig til 
de krav klager og dennes advokat har sendt til Nævnet i klageskriftet. 
 
Selskabet har tidligere modtaget 'Klageskriftet' og dette har selskabet besvaret i mail af den 15. 
december 2022, bilag A. Selskabet vedlægger den gældende tilstandsrapport, bilag B. 
 
Sagens begrundelse 
… 
Selskabet skal i den forbindelse henlede opmærksomheden på, at Ankenævnet for Forsikring tid-
ligere har udtalt, at for at et forhold kan anses som en skade, er det ikke nok, at der er tale om en 
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underlig eller uhensigtsmæssig konstruktion, hvis den fungerer rimeligt i forhold til, hvad man kan 
forvente. Det betyder, at klager ikke kan få erstatning for kosmetiske forhold eller for forhold, 
som er almindeligt forekommende i bygninger af samme alder. At en bygningsdel ikke er udført 
håndværksfagligt korrekt eller i overensstemmelse med producentanvisninger og lovgivning bety-
der ikke i sig selv, at forholdet udgør en skade. 
 
Skimmelsvampeskade i loftkonstruktion/tagkonstruktionen 
Selskabet har anerkendt skimmel i tagkonstruktionen samt manglende ventilation af tagkonstruk-
tionen. Reparationen, som er anerkendt af selskabet, skulle foretages nedefra, hvor man skulle 
nedtage lofter, dampspærre, isolering, foretage afrensning af krydsfinerplader og reetablere ef-
terfølgende. 
 
Klager har lavet en ny tagkonstruktion, hvilket klager mener, at selskabet er forpligtet til at erstat-
te. Klager har afholdt omkostninger på 1.906.251,73 kr. til den nye tagkonstruktion. Selskabet har 
erstattet 904.944,47 kr. Klagers krav er herefter 1.001.307,26 kr. når selvrisiko på 5.100 kr. er 
trukket fra, hvilket fremgår af side 12 i klageskriftet. 
 
Selskabet skal i den forbindelse oplyse, at der på side 20 i klageskriftet står, at differencen er 
1.101.307,26 kr. Vi formoder dette er en fejl, da det samlede krav er beregnet ud fra det korrekte 
beløb på 1.001.307,26 kr. 
 
Et dækningsberettiget forhold opgøres, jf. betingelsernes afsnit 2, punkt 2.6. 'Hvordan beregner vi 
erstatningen?'. Her fremgår det af punkt 2.6.1, at erstatningen beregnes som nyværdierstatning 
og fastsættes til det beløb, som det efter priserne på skadedagen vil koste at genoprette det be-
skadigede som nyt med samme byggemåde på samme sted. For så vidt angår de bygningsdele, 
der er nævnt i Tabel 1 i punkt 2.7.2, beregnes erstatningen dog i overensstemmelse med de i 
punkt 2.7.2 indeholdte afskrivningstabeller A-M. Det er den samlede udgift til udbedring af de be-
skadigede bygningsdele, herunder udgifter til arbejdsløn og materialer mv., som afskrivningen fo-
retages på. 
 
Jf. betingelserne dækker forsikringen 'nyt med samme byggemåde'. Selskabet har anerkendt og 
udbetalt erstatning for udbedring af forholdet, jf. ovennævnte; at det beskadigede genoprettes 
som nyt med samme byggemåde. 
 
Vi er opmærksomme på rapporten fra Østergaard, bilag 5, side 11 'Skimmelsanering', hvor det 
fremgår, hvorledes der skal foretages afrensning for skimmelsvampe på undersiden af de blotlag-
te tagkrydsfinerplader. 
 
I bilag 5, øverst på side 12, samt i TI's rapport, jf. bilag 8, punkt 9. 'Anbefaling', anbefaler rådgiver-
ne, at tagkrydsfinerpladerne udskiftes til rupløjede tagbrædder, hvis man ønsker en mere perma-
nent løsning, idet den er betydelig mere sikker end det nuværende materialevalg. 
 
Det er ikke usædvanligt, at der anvendes krydsfinerplader i en tagkonstruktion. Ejerskifteforsik-
ringen dækker ikke forbedringer, herunder at tagkonstruktionen udføres i mindre fugtfølsomme 
materialer. 
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Som det ligeledes fremgår af Østergaards rapport, bilag 5, så er det sædvanligt og forsvarligt, at 
der foretages en afrensning af skimmelsvamp i tagkonstruktionen, fremfor at udskifte hele kon-
struktionen. I den forbindelse skal vi henlede opmærksomheden på, at selskabet betaler en repa-
ration og ikke en totaludskiftning, hvis en reparation er mulig. 
 
For at skimmelsvamp i en tagkonstruktion er et dækningsberettiget forhold over Ejerskifteforsik-
ringen, så skal det nedsætte bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder. Selskabet har anerkendt og erstattet, at der foretages en 
afrensning af krydsfinerpladerne for skimmelsvampen, da det nedsatte bygningens værdi og 
brugbarhed nævneværdig. 
 
Det er ikke usædvanligt, at der er mindre angreb af skimmelsvamp i en tagkonstruktion. Selskabet 
mener ikke, at mindre angreb af skimmel på krydsfinerpladerne og spær i tagkonstruktionen, vil 
påvirke indeklimaet i nævneværdig grad, hvorfor mindre angreb af skimmelsvamp i tagkonstruk-
tionen ikke opfylder betingelserne for dækning over Ejerskifteforsikringen. 
 
Dette er ligeledes beskrevet til SBI-anvisning 204, 1. udgave 2003. Selskabet vedlægger et udklip 
fra SBI-anvisningen. Se bilag C. 
 
I klageskriftet på side 5, midt på siden, henvises der til bilag 12, og det konkluderes, at det ikke er 
muligt at udbedre den eksisterende kipventilation i taget, som tilsyneladende forudsat af klager. 
 
Selskabet mener, at konstruktionen kan ændres, og har taget højde for dette i erstatningsbereg-
ningen. Vi skal henlede opmærksomheden på bilag 24, side 4, hvor det blandt andet fremgår: 

'Udførelse af kipventilation, med rygningsudluftning, således der minimum er ventilation sva-
rende til 1/500 af tagarealet. Ved udførelse af ny kipudluftning skal eksisterende kipplanke af-
monteres og der skal strimles med tagkrydsfiner og nyt tagpap på begge sider af kippen'. 

Erstatningen er opgjort til 43.692 kr. ekskl. moms. 
 
I forbindelse med udbedring/ændring af tagkonstruktionen, blev der konstateret rådskader. Disse 
har selskabet anerkendt og erstattet. 
 
Selskabet mener, at vi har erstattet de forhold, der er dækningsberettiget, jf. de gældende betin-
gelser for Ejerskifteforsikringen. Klager har ikke dokumenteret eller på anden måde sandsynlig-
gjort, at selskabets udbedringsforslag ikke er tilstrækkeligt til udbedring af de anerkendte forhold i 
tagkonstruktionen (skimmel i tagkonstruktionen og manglende ventilation). 
 
For god ordens skyld skal det oplyses, at klager alene ønskede, at der blev indhentet tilbud ud fra 
det udbudsmateriale deres rådgiver udarbejdede. Selskabet måtte ikke få adgang til ejendom-
men, for at få udarbejdet et tilbud på det arbejde, som selskabet havde anerkendt som dæk-
ningsberettiget. Derfor er selskabets erstatningsopgørelse opgjort ud fra vores skadekonsulents 
kalkulation, jf. bilag 24, som blev justeret efter selskabet, modtog de tilbud klager havde fået ud-
arbejdet, ud fra deres udbudsmateriale. Se bilag 26. Klagers udbudsmateriale er vedlagt jf. bilag 
23 og selskabets er vedlagt som bilag 21. 
 
Afgasning af formaldehyd fra spånplader i vægge 
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For at et forhold er omfattet af Ejerskifteforsikringen, så skal der være en skade eller et fysisk for-
hold, som nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt, i forhold til tilsvarende 
intakte bygninger, af sammen alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
 
Ud fra det advokaten skriver, bliver selskabet i tvivl om advokaten mener, at vægkonstruktionen 
er fra 1975 eller 1999. Men uanset om konstruktionen er fra 1975 eller 1999, så er det ikke usæd-
vanligt, at vægkonstruktionen er lavet af spånplader. 
 
Det fremgår af byggetilladelsen fra 1975, bilag 3.1, side 3, ad. 7, at konstruktionen indvendig be-
klædes med 12 mm spånplade, ligesom det fremgår af byggetilladelsen fra 1999, bilag 3.2, at 
ydervæggen udføres mindst som klasse 2 beklædning, hvilket kan være spånplader. 
 
For vurdering om et forhold, på grund af afgasning, er dækningsberettiget over Ejerskifteforsik-
ring, skal man vurdere om forholdet påvirker indeklimaet i en negativ retning, som er væsentlig i 
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder. 
 
Når man skal vurdere, om indeklimaet er påvirket i negativ regning, så skal der foretages målin-
ger, hvor konstruktionen er intakt. Dette vil svare til, at målingerne foretages på ejendommen og 
inden konstruktionen åbnes. 
 
Klager har fået foretaget målingen i et laboratorie, hvor spånpladen er taget ud af den samlede 
konstruktion. 
 
Da spånpladen var i boligen, var der både tapet og maling på denne, således at afgasningen ud til 
rummet/boligen mindskes, hvorfor det ikke vides, om der rent faktisk er sket en påvirkning af in-
deklimaet, herunder om denne påvirkning har været væsentlig i forhold til tilsvarende intakte 
bygninger af samme alder. 
 
Vi er opmærksomme på, at klager og dennes advokat mener, at det er nødvendigt at montere 
ventilation, som følge af afgasningen. 
 
Dette er selskabet ikke enige i. Klager har ikke dokumenteret eller på anden måde sandsynliggjort, 
at der er et fysiske forhold ved vægkonstruktionen, som afviger væsentlig i forhold til tilsvarende 
intakte bygninger af samme alder. Forholdet opfylder dermed ikke betingelserne for dækning 
over Ejerskifteforsikringen, herunder at etablering af ventilationsanlægget er en nødvendighed på 
grund af afgasning af formaldehyd. 
 
Vi er opmærksomme på, at TI anbefaler at udskifte indvendig beklædning på lette vægge fra 1999 
med OSB-plader. At TI anbefaler en udskiftning, gør ikke i sig selv, at forholdet opfylder betingel-
serne for dækning over Ejerskifteforsikringen. Selskabet kan ikke derfor ikke yde erstatning for 
udskiftning af væg pladerne. 
 
Ventilationsforholdene i ejendommen 
Selskabet har vurderet om ventilationsforholdene i ejendommen kan dækkes under skadebegre-
bet, betingelsernes afsnit 2, punkt 2.2.1 eller under VVS-installationer, betingelsernes afsnit 2, 
punkt 2.2.3. 
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Når forholdet skal vurderes ud fra skadebegrebet, så skal det vurderes om forholdet nedsætter 
bygningens værdi og brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger. Selska-
bet mener ikke, at forholdet opfylder betingelserne for dækning over Ejerskifteforsikringen. 
 
Selskabet er opmærksom på, at vi tidligere har oplyst, hvis klager eller dennes rådgiver mener, der 
mangler friskluftventil i soveværelset, der er tilbygget i 1999, som nedsætter bygningens værdi og 
brugbarhed nævneværdigt, er klager velkommen til at vende tilbage, hvis kravet overstiger baga-
telgrænsen/selvrisikobeløbet på 5.100 kr. Klager er alene vendt tilbage med krav om friskluftven-
tiler i hele ejendommen. 
 
Selskabet bemærker, at advokaten blandt andet nævner, at på grund af skimmel i tagkonstruktio-
nen og afgasning af formaldehyd fra væggene, så har det været nødvendigt at etablere ventilation 
i ejendommen, herunder at ejendommen ikke kan sammenlignes med tilsvarende intakte bygnin-
ger af samme alder. 
 
Dette er selskabet ikke enige i. Skimlen i tagkonstruktionen har selskabet anerkendt og selskabet 
har erstattet, at det er fjernet. Vi mener derfor, at forholdet i tagkonstruktionen er udbedret, 
hvorfor der fremadrettet ikke er væsentlige problemer med skimmel i tagkonstruktionen. 
 
Selskabet skal i den forbindelse bemærke, at uagtet at hele tagkonstruktionen ikke var blevet ud-
skiftet, men blevet udbedret i henhold til den erstatningsopgørelse selskabet har anerkendt, ville 
der ikke være væsentlige problemer med skimmel i tagkonstruktionen. 
 
Med hensyn til afgasning af formaldehyd, mener selskabet ikke, at det er dokumenteret eller 
sandsynliggjort, at der er forhold, som opfylder skadebegrebet. Vi bemærker dog, at klager både 
har krav på ca. 536.000 kr. for at fjerne væggene/formaldehyden og samtidig mener, at det er 
medårsag til, at der skal etableres ventilation, hvor kravet lyder på ca. 179.000 kr. 
 
Vi mener ikke, at manglende ventilationsanlæg er et fysisk forhold eller en manglende bygnings-
del, som opfylder skadesbegrebet. 
 
Det er ikke krav om, at hvert rum skal have frisklufttilgang. At der ikke er etableret mekanisk ven-
tilation eller friskluftsventiler, mener selskabet, ikke i sig selv gøre, at forholdet opfylder betingel-
serne i skadesbegrebet. Samtidig mener selskabet, at frisklufttilgang kan ske ved oplukkelige vin-
duer. 
 
Vi skal henlede opmærksomheden på, at det, at ventilationen ikke er lavet i overensstemmelse 
med lovgivningen og/eller vejledninger, betyder ikke i sig selv, at forholdet er dækningsberettiget. 
 
Med hensyn til betingelsernes dækning under afsnit 2, punkt 2.2.3 VVS-installationer, så mener 
selskabet ikke, at det opfylder betingelserne for dækning. Jf. betingelserne, skal der være tale om 
væsentlig nedsat funktion af ventilationsinstallationen eller ulovlig installation på opførelsestids-
punktet eller på tidspunktet for anmeldelse af forholdet. 
 
Der var ingen ventilationsinstallation på opførelsestidspunktet eller da ejendommen blev overta-
get. Der var ikke krav om, at der skulle være ventilationsinstallation på opførelsestidspunktet eller 
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på tidspunktet da forholdet blev anmeldt til selskabet. Selskabet mener derfor ikke, at forholdet 
er dækningsberettiget under dækningen VVS-installationer, betingelsernes afsnit 2, punkt 2.2.3. 
 
For god ordens skyld skal vi gøre opmærksom på, at forsikringen ikke dækker forbedringer. Etab-
lering af genvexanlæg er derfor ikke dækket af Ejerskifteforsikringen. 
 

Klagers krav vedr. omkostninger til genhusning og opbevaring af indbo  
Ejerskifteforsikringen dækker rimelige og nødvendige udgifter til ud- og indflytning, opmagasine-
ring af husstandens private indbo samt andre rimelige og nødvendige merudgifter, i forbindelse 
med et dækningsberettiget forhold over Ejerskifteforsikringen, hvis ejendommen, helt eller delvis, 
ikke kan benyttes og derfor skal fraflyttes. 
 
Det fremgår af bilag 26, at selskabet har anerkendt og udbetalt genhusningsudgifter samt udgifter 
til parkering, varme og strøm fra midten af januar til og med den 15. juli 2021, hvilket forlænges til 
den 31. august 2021. 
 
Klager har valgt at udføre arbejde, som ikke er dækningsberettiget over Ejerskifteforsikring. Ejer-
skifteforsikringen har dækket i den periode, det vil tage at udføre den del af arbejdet, som er 
dækningsberettiget over forsikringen, så som skimmelafrensning af tagkonstruktionen, etablering 
af ventilation i tagkonstruktionen samt reetablering med lofter mv. Selskabet har vurderet at ar-
bejdet kunne udføres på 3 måneder, herefter ville ejendommen være indflytningsklar. Selskabet 
mener derfor, at der i erstatningen er taget høje for, at der kunne være leveringstid på materialer. 
 
Selskabet skal bemærke, at vi har betalt depositum, svarende til 3 måneders husleje. Selskabet 
kan dog ikke se, at beløbet er modtaget retur, selvom klager er fraflyttet lejemålet. Klager er i sel-
skabets mail 'Opgørelse på erstatning 17. januar 2022', bilag 26, side 4, punkt 7 - Genhusning, ble-
vet informeret om, at beløbet skal tilbagebetales. Selskabet har tidligere oplyst klager og dennes 
advokat, at beløbet fortsat ikke er tilbagebetalt. Vi formoder, at det er en fejl og forventer beløbet 
tilbagebetalt. 
 
For god ordens skyld skal vi gøre opmærksom på, at det er alene merudgifter, i forbindelse med 
fraflytning af boligen, at selskabet er forpligtet til at betale. Selskabet er f.eks. ikke forpligtet til at 
lægge depositummet ud for klager. 
 
Vi skal henlede opmærksomheden på, at forsinkelse ved igangsættelse af reparationen, som følge 
af klagers og/eller deres rådgivers ønsker om yderligere undersøgelse, selvstændig udarbejdelse 
af udbudsmateriale mv, ikke kan lastes selskabet, herunder den periode som selskabet skal betale 
for genhusning. 
 
I den økonomiske opgørelse, bilag 35, er der et krav på 18.680,84 kr., hvor der står 'afregning af 
flytteopgørelse for lejemål'. Det er ukendt for selskabet, hvad dette beløb dækker over. Men vi 
skal gøre opmærksom på, at eventuelt fradrag i depositummet, som følge af misvedligeholdelse af 
lejemålet, ikke er dækket af forsikringen, men er for klagers egen regning. Hvis klager har yderli-
gere oplysninger om beløbets anvendelse, hører vi gerne nærmere. 
 
Klagers omkostninger til byggeteknisk rådgivning 
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Forsikringen dækker rimelige og nødvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konsta-
tering og afdækning af et dækningsberettiget forhold. 
 
Indledningsvis må vi meddele at gennemgangen, jf. bilag 37, hvorfor rådgiver har været nødven-
digt, kan selskabet ikke genkende og er ikke enige i betragtningerne. Selskabet ønsker ikke at ind-
gå en dialog herom, da vi ikke mener, det bidrager positivt til sagen, men selskabet anerkender, at 
det er klagers og/eller rådgivers oplevelse af sagen. Selskabet vil derfor alene forholde sig til kra-
vets størrelse, jf. de gældende betingelser. 
Forsikringen har dækket udgifter til rimelige og nødvendige undersøgelser for konstatering og af-
dækning af forhold, som er dækningsberettiget over Ejerskifteforsikringen. 
 
Normalt betaler forsikringen alene udgifter til byggeteknisk bestand, hvis der skal fremstilles teg-
ninger, laves statiske beregninger, der skal søges myndighedsgodkendelse eller lignende. 
Klager har haft et ønske om at have en rådgiver til at varetage alle deres interesser, herunder 
bygherres opgaver samt rådgivning, mv. Disse udgifter er ikke dækket af Ejerskifteforsikringen. 
 
Selskabet har allerede betalt ca. 61.000 kr. til undersøgelser. Rådgivning har vi erstattet med 
49.277,57 kr. jf. bilag 26. Dette beløb er mere end der normalt udbetales og kan kræves af forsik-
ringen. Selskabet kan derfor ikke tilbyde yderligere. 
 
Vi skal meddele, at selskabet ikke kan genkende oplysningen om, at selskabet har bedt rådgiver 
om at udføre konkrete opgaver. 
 
Vi skal henlede opmærksomheden på, at en del af det arbejde rådgiveren har påtaget sig, ikke 
vedrører forhold, som er dækningsberettiget over Ejerskifteforsikring jf. ovennævnte. 
 
Selvrisiko 
Vi skal gøre opmærksomheden på, at selskabet ikke har fratrukket den gældende selvrisiko i den 
opgjorte erstatning vedrørende tagkonstruktionen. Uagtet dette, har selskabet nedskrevet den 
maksimale selvrisiko på 5.100 kr. 
 
Konklusion 
Det er klager, som skal dokumentere eller på anden måde sandsynliggøre, at der er sket en dæk-
ningsberettiget skade, og at omfang og krav er som oplyst. 
 
Selskabet mener ikke, at klager har dokumenteret eller sandsynliggjort, at der er yderligere for-
hold, som er dækningsberettiget. Ligesom vi ikke finder det sandsynliggjort, at det dækningsbe-
rettiget forhold, ikke kunne udbedres, som anført af selskabet. 
 
Meromkostninger, som ikke vedrører dækningsberettiget forhold, er ikke omfattet af forsikringen. 
 
Klagers ønske om at have rådgiver til at varetage deres interesser i sagen, er ikke dækket af forsik-
ringen. Selskabet kan ikke tilbyde yderligere i erstatning." 

 

I brev af 14/4 2023 fra selskabet til nævnet hedder det bl.a. videre: 
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"Selskabet er af den umiddelbare opfattelse, at sagen er egnet til behandling ved Nævnet. Selska-
bet vil gerne her redegøre for vores opfattelse. 
 
Klager har Østergaard ude og konstatere nogle forhold ved ejendommen. Selskabet får efterføl-
gende DMR til at undersøge de samme forhold, og de opnår ikke samme resultat som Østergaard. 
 
Rapporten fra TI, bilag 8, bliver derfor indhentet i enighed mellem partnerne. Af samme årsag 
mener selskabet ligeledes, at TI kan kontaktes vedrørende skimmelsvamp i tagkonstruktionen 
samt afgasning af formaldehyd fra spånplader i vægge. 
 
Selskabet er af den opfattelse, at en skønsmand ikke er bedre til at svare på eventuelle spørgsmål 
end TI. TI har været på stedet, før konstruktionerne blev ændret. Nævnet skal være opmærksom 
på, at ændringerne af konstruktionerne allerede er foretaget, hvorfor en eventuel skønsmand ik-
ke kan se, hvad der oprindeligt var, men vedkommende vil alene kunne se, hvad det er ændret til. 
 
Selskabet vil gerne foranledige kontakten til TI, ligesom vi er indstillet på at betale for TI's eventu-
elle medvirken, for en afgørelse af sagen. 
 
Skimmelsvampeskade i loftkonstruktionen/tagkonstruktionen 
Selskabet mener der skal tages stilling til, om et forhold skal udbedres med samme byggemåde, 
eller om klager har krav på en ny konstruktion, som er bedre end den der var. Ligeledes skal der 
tages stilling til om den prisforskel, der er ved at klager har fået ny konstruktion, fremfor en repa-
ration med samme byggemåde, er dækningsberettiget. 
 
TI oplyser i deres rapport, bilag 8, på side 5, punkt 6 'Sammenfatning': 

'Teknologisk Institut anbefaler, at ombygning, opretning og skimmelsanering som helhed udfø-
res som angivet i rapporten af 25.3.2020 fra Østergaard bygge og indeklimateknik A/S (bilag 
5), idet der i rapporten er foretaget en seriøs vurdering af skimmelforekomsten og årsagen her-
til'. 

 
I Østergaards rapport, bilag 5, side 8, under 'Vurdering', fremgår det: 

'Tagkonstruktion 
At der er høje og uacceptable niveauer af skimmelvækst i boligens tagkonstruktion. Både i den 
oprindelige del af boligen, samt i tilbygningen jf. aftryksprøverne. Det vurderes at årsagen til de 
forhøjede skimmelniveauer i tagkonstruktionen forårsages af følgende: 
 
1. Utilstrækkelig ventilering af boligens tagkonstruktion. 

 Jf. SBI-anvisning 224 'Fugt i bygninger' 1. udgave 2009, tabel 19 fremgår det, at der skal væ-
re et effektivt ventilationsareal på 100 cm2 pr. spærfag (1 meter) pr. tagside uden insektnet. 
Dette svarer til et effektivt ventilationsareal i kippen for begge tagflader på 200 cm2 (uden 
insektnet). 

 
Der kunne i kippen over den oprindelige del af boligen, konstateres ø25 mm huller pr. 15-20 cm 
under inddækningsprofilet. Det samlede ventilationsareal pr. meter svarer derfor til ca. 25 cm2 
pr. meter. Det må derfor vurderes, at ventilationen ved kip ikke lever op til forskrifterne, på 
tidspunktet for tagudskiftningen. Endvidere skal det bemærkes, at inddækningen blokerede for 
ventilationen på den nordlige tagflade. 
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På de dele af boligen som fremstod med bjælkespær og ensidet taghældning, kunne der kon-
stateres 1. ventilationsriste per spærfag ved kip i en diameter af ø55 mm, svarende til et effek-
tivt ventilationsareal på 24 cm2. Da ventilationsristene formentlig er med insketnet indvendigt, 
skal arealet halveres, svarende til et effektivt ventilationsareal på 12,5 cm2 per meter. Det må 
derfor vurderes, at ventilationen ved kip ikke lever op til forskrifterne, på tidspunktet for tagud-
skiftningen. 
2. Utæt dampspærre i den oprindelige del af boligen, samt forkert fejlmonteret dampspærre i 
tilbygningen, hvor samlinger i dampspærren ikke var tætsluttende. 
 
Ovenstående forhold forårsager, at fugtig rumluft trænger op i tagkonstruktionen og fører til 
kondens pga. de utilstrækkelige ventilationsforhold i tagkonstruktionen i kolde perioder, med 
skimmelvækst til følge. Skimmelsvampen Cladosporium sphaerospermum er en hyppig skim-
melsvamp i utilstrækkeligt ventilerede tagkonstruktioner med vekslende fugtforhold. 
 
Da der visuelt og ved prøveudtagning, kunne konstateres uacceptable forekomster af skimmel-
vækst i 4/4 af konstruktionsåbningerne i henholdsvis den oprindelige del af boligen og tilbyg-
ningen, må det vurderes, at skaderne med overvejende sandsynlighed omfatter hele tagkon-
struktioner i boligen. 
 
Da tagkonstruktionen blev udskiftet i 2012, og de utilstrækkelige ventilationsforhold har været 
der siden udskiftningen må det vurderes, at skimmelforholdet i tagkonstruktionen med overve-
jende sandsynlighed har været til sted på overtagelsestidspunktet'. 

 
I samme rapport på side 10 fremgår: 'Generelle tiltag - Nedrivning' 

 'Lofter nedtages og bortskaffes i hele boligen inkl. isoleringsmateriale mm. til blotlagt un-
derside tagkrydsfinere 
o Elinstallationer medtages i nødvendigt omfang' 

 
Nedenunder fremgår 'Skimmelsanering': 

 'Der udføres afrensning for skimmelsvamp på undersiden af de blotlagte tagkrydsfinerpla-
der. Afrensningen foretages med tørdamp efter Microclean-metoden, eller alternativt med 
et desinficerende middel som eksempelvis Protox Hysan. 
o Der bør udføres kontrol af afrensningen. Udfaldskravet til afrensningen er et Mycometer-

tal i kategorien A (0-25). Afrensningskontrol kan udføres af Østergaard bygge & indekli-
mateknik a/s 

 Skimmelsaneringen afsluttes med en grundig skimmelrengøring af de berørte lokaler, hvor 
alle overflader støvsuges med en støvsuger påmonteret HEPE-filter, herunder vægge og lof-
ter. 
o Rengøringen udføres af 2 omgange og med 24 timers mellemrum. Det anbefales at der 

udføres kontrol af skimmelrengøring ved udtagning af DNA-luftprøve. Dette kan udføres 
af Østergaard bygge- og indeklimateknik a/s.' 

 
Herefter kommer 'Reetablering', som starter på side 10 og fortsætter på side 11: 

'Der gøres opmærksom på, at tagkrydsfiner er et meget fugtfølsomt materiale, som let kan 
danne skimmelvækst. Derfor anbefales følgende tiltag: 
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 Der udføres imprægnering mod skimmel på undersiden af tagkrydsfinerpladerne med Pro-
tox Akvagrund iht producentens anvisninger. 
o Imprægnering udføres efter godkendt skimmelsanering. 
o NB! Det bør bemærkes, at der ikke en dokumenteret landtidsvirkning af produktet, men 

iht producenten er der erfaringsmæssigt er konstateret virkning på op til 15 år (under de 
rette forhold. Ventilation, tagtæthed mm). 
□ Ønskes en mere permanent løsning, udskiftes tagkrydsfinerpladerne til rupløjede tag-

brædder. 

 Der etableres ventilation iht gældende anvisninger som følgende: 
o Kip: der etableres ventilation med 100 cm2 pr. meter på begge tagflader (200 cm2 hvis 

der anvendes insektnet). 
o Tagfod: Der etableres ventilation med 150 cm2 pr. meter (300 cm2 hvis med insektnet). 
o Ventilationsspalte: Der holdes mindst 45 mm ventilation mellem oversiden af isolerings-

materialet og undersiden af tagkrydsfineren. 

 Lofter isoleres og reetableres med tætsluttende dampspærre og elinstallationer. 
o Dampspærren samles under fast underlag 
o Dampspærren tapes i samlinger 
o Dampspærren tætnes til tilstødende konstruktioner med folieklæder el.lign. 
o Eventuelle gennemføringer udføres med godkendte kraver'. 

 
Det er i ovennævnte afsnit uenigheden opstår. 
 
Selskabet mener ikke, at klager er berettiget til at få en konstruktion af bedre materialer end det 
der var, når der i betingelserne står: 'Erstatningen beregnes som nyværdierstatning og fastsættes 
til det beløb, som det efter priserne på skadedagen vil koste at genoprette det beskadigede som 
nyt med samme byggemåde på samme sted.' 
 
I selskabets udbudsmateriale, bilag 21, side 1, står der blandt andet: 

'Der pågår følgende arbejder: 
Tømrer: Nedtagning eksisterende lofter, skimmelsanering af underside tagkrydsfiner af firma 
der kan udføre skimmelsaneringsarbejdet i henhold til anvisninger fra Teknologisk Institut. 
Efterfølgende opsætning af nye lofter efter der er foretaget skimmelsanering og etablering af 
ventileret tag'. 

 
Selskabet har anerkendt og erstatningen er beregnet ud fra samme byggemåde på samme sted, 
det vil sige: Nedtagning af eksisterende lofter, skimmelsanering af underside tagkrydsfiner samt 
etablering af ventileret tag. 
 
Klager og dennes rådgiver mener, at der skal opbygges en ny tagkonstruktion. Selskabet mener ik-
ke, at vi er forpligtet til at følge en 'anbefaling' med en bedre byggemåde end den oprindelige. 
Selskabet har fjernet skimmelangrebet og reetableret ventilation som beskrevet af Østergaard, 
med samme byggemåde, hvilket vi er forpligtet til jf. de gældende betingelser. 
 
Samtidig mener selskabet ikke, at anbefalingen af udskifte tagkrydsfinerpladerne til rupløjet tag-
brædder er dækket, da dette ikke er en reetablering af 'nyt med samme byggemåde'. 
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Selskabet er opmærksomme på, at vi ikke har modtaget priser fra håndværker, der kan udføre ar-
bejdet, men dette er alene på grund af, at selskabet ikke måtte få adgang til ejendommen, hvis vi 
ville indhente pris jf. vores udbudsmateriale. Nævnet bør være opmærksom på, at selskabet har 
genovervejet og forhøjet vores erstatning, der hvor selskabet mener det er berettiget, efter at 
klager har modtaget tilbud på reparationen. 
 
Som tidligere oplyst, så er vi opmærksomme på, at klagers rådgiver ligeledes ikke mener, at vi har 
kunne etablere den nødvendige ventilation i tagkonstruktionen. Der henviser vi til selskabets tidli-
gere svar til Nævnet, side 3 nederst. 
Samtidig skal vi henlede opmærksomheden på, at differencen ikke er helt så stor som klager og 
dennes rådgiver oplyser. Når man gennemgår klagers tilbud, bilag 25.1, fremgår det, at flere af 
udgifterne er medtaget 2 gange. 
 
Der er lavet 2 tilbud. Tilbud A, som er en 'Saneringsentreprise/Retableringsentreprisen af eksiste-
rende tag' og tilbud B, der er 'Saneringsentreprise/Retableringsentreprise af nyt tag'. 
 
På side 3 (advokatens numre), kan man se, at tallene for begge tilbud lægges sammen til en total 
på 2.398.406 kr. 
 
På side 4 er tilbud 1.A 'Saneringsarbejder til bevarelse af eksisterende undertag' og på side 5 er 
tilbud 1.B 'Saneringsarbejder til ny undertagskonstruktion'. Her skal det bemærkes, at blandt an-
det 'Afdækning' til 66.688 kr. er med i begge tilbud, ligesom 'Nedrivning' og 'Imprægnering'. Til-
bud 1.A lyder på 399.713 kr. og tilbud 1.B er på 481.250 kr. Når man ser på side 3, kan man se, at 
begge beløb er med i hovedentreprise på 2.398.406 kr. 
 
På sammen måde, hvis man gennemgår tilbud 2.A på side 6 og 2.B på side 7 og 8, så er der beløb, 
som er med i begge tilbud, andre tal udgår eller bliver forhøjet. 
 
Afgasning af formaldehyd fra spånplader i vægge 
Med hensyn til afgasning af formaldehyd fra spånplader i vægge, så er det et spørgsmål, om af-
gasningen vil påvirke indeklimaet, således bygningens værdi og brugbarhed er nævneværdigt 
nedsat i forhold til tilsvarende intakte bygninger. 
 
Nævnet har tidligere udtalt, at påvirkning af indeklimaet skal kunne måles i en konstruktion, hvor 
konstruktionen fortsat er lukket. Dette for at vurdere, om forholdet påvirker indeklimaet negativt, 
herunder om det kan betragtes som en skade/opfylder betingelserne for dækning over ejerskifte-
forsikringen. 
 
Det er ikke usædvanligt, at der er anvendt spånplader i ældre ejendommen til de indvendige væg-
ge. Disse spånplader har en overfladebehandling, og klager har ikke påvist at indeklimaet er påvir-
ket i en sådan grad, at det opfylder skadebegrebet. 
 
Klagers krav vedr. omkostninger til genhusning og opbevaring af indbo 
Hvis Nævnet tager stilling til klagers øvrige krav, herunder om klager har krav på en helt ny tag-
konstruktion eller om den skal opføres på samme byggemåde jf. betingelserne, så mener selska-
bet ligeledes, at Nævnet kan tage stilling til, om klagers yderligere krav om genhusning skal dæk-
kes eller ej. 
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Klagers omkostninger til byggeteknisk rådgivning 
Med hensyn til udgifter til byggeteknisk rådgivning, mener selskabet, at dette må afgøres efter 
gældende praksis, herunder at klager ikke kan få dækket udgifter til byggeteknisk rådgivning for 
skader, som ikke er dækningsberettiget over Ejerskifteforsikringen. 
 
Ligesom det ikke er sædvanligt, at klager kan få dækket udgifter til at udføre de opgaver, som 
normalt kan varetages af bygherre samt almindelig rådgivning. 
Klagers rådgiver har f.eks. på eget initiativ udarbejdet et meget omfattende udbudsmateriale. 
Udover at det indeholder udbedring af forhold, som ikke er dækningsberettiget, så er det normalt 
en opgave, selskabets taksator udfører, hvilket også er sket i dette tilfælde." 

 

Klagerens advokat har i brev af 16/6 2023 til nævnet bl.a. anført: 

"Indklagedes skrivelse af 16. marts 2023 giver ikke anledning til at ændre den nedlagte påstand, 
der således fastholdes. 
SUPPLERENDE SAGSFREMSTILLING 
Generelt vedr. sagens forløb 
 
Klager noterer, at indklagede ikke kommenterer sagsforløbet, som særligt beskrevet i klagen og i 
sagens bilag 15 og 37. Det er imidlertid centralt for denne sag og klagers krav, at indklagedes 
sagsbehandling vurderes. 
 
Som nævnt i klageskriftet har [klageren] og [medforsikrede] kronisk sygdom med senfølger efter 
inhalation af skimmelsporer. [Klageren] er i fortsat behandlingsforløb for alvorlig astma og [med-
forsikrede] har været langtidssygemeldt og er i udredning for senfølge efter inhalation af skim-
melsporer siden oktober 2020. 
 
Overordnet set anmodes ankenævnet om at notere sig, at der gik ca. 10 måneder fra anmeldelse 
og frem til at klager erkendte at DMR-rapporten var fejlbehæftet og indklagede blev tilbudt gen-
husning og at der medgik yderligere mere end 1 år før udbedringsarbejderne var afsluttede. Først 
efter omfattede drøftelser med klagers rådgiver over yderligere ca. 3 måneder erkendte indklage-
de endeligt d. 12.03.2021 at skimmelsvampeangreb i hele tagfladen skulle udbedres. 
 
Herudover fragik indklagede i forløbet klare aftaler med klager herunder om, at TI's konklusioner 
skulle lægges til grund og senere at erstatningsudmålingen skulle ske på baggrund af tilbudsind-
hentning. 
 
Skimmelsvampeskade i loftkonstruktionen/tagkonstruktionen. 
Det er ikke korrekt, at klager har 'lavet en ny tagkonstruktion', som anført af indklagede. De ud-
førte arbejder er beskrevet i bilag 23. 
 
Tvisten i denne del af sagen vedrører omkostningerne til udskiftning af det skimmelsvampe infice-
rede underlag for tagpap (krydsfinerplader) med et nyt underlag af rupløjede brædder og i konse-
kvens heraf en udskiftning af tagpap. 
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Parterne blev enige om at anmode Teknologisk Institut om – med bindende virkninger for begge 
parter – at forholde sig til problemstillingen, jf. i det hele bilag 8. 
 
Teknologisk Institut konkluderede direkte, at en udskiftning af underlaget for tagpap var påkræ-
vet. 
 
Den af parterne i fællesskab valgte sagkyndiges vurdering er baseret på en konkret vurdering af 
tagkonstruktion og på baggrund af besigtigelse af de konkrete forhold. 
 
Klager men også indklagede forstod Teknologisk Institut således, at en udskiftning af tagpappet 
var nødvendig. Klager henviser på ny til sagens bilag 16 side 3, hvor indklagedes cheftaksator net-
op konstaterer, '(…) at TI's rapport har det udgangspunkt, at hele tagkonstruktionen skal skiftes'. 
 
Det bestrides således, at en udskiftning af de eksisterende krydsfinerplader til rupløjede brædder i 
denne ejendom er en forbedring. 
 
Indklagede henviser til, at det er 'sædvanligt og forsvarligt' at foretage en afrensning af skimmel-
svamp i tagkonstruktionen, fremfor at udskifte hele konstruktionen. Dette synspunkt er i det hele 
udokumenteret og i øvrigt i modstrid med Teknologisk Instituts vurdering, jf. ovenfor og bestrides 
derfor. 
 
Yderligere henviser indklagede til, at det ikke er usædvanligt, '(…) at der er mindre angreb af 
skimmelsvamp i en tagkonstruktion'. Også dette synspunkt er udokumenteret og i modstrid med 
konklusionerne i Teknologisk Instituts vurdering, hvor det netop påpeges at en (delvis) afrensning 
af de eksisterende tagplader er en midlertidig løsning og bestrides derfor. I nærværende sag for-
søgte indklagede sig herudover med afrensning af skimmelsvampene i soveværelset, hvilket ved 
prøvetagning af TI viste sig at være utilstrækkeligt. 
 
Det er fortsat klagers anbringende under nærværende sag, at det med Teknologisk Instituts er-
klæring er dokumenteret, at en udbedring som gennemført af klager var påkrævet. 
 
Det af indklagede udarbejdede udbudsgrundlag, fremlagt som bilag 21 var ufuldstændigt og direk-
te mangelfuldt, hvilket klager påpegede. Indklagede fremsendte udbudsgrundlaget til entreprenø-
rer, men så vidt klager er orienteret, blev der ikke afgivet tilbud på baggrund heraf. 
 
Klager fremsendte det af [klagerens arkitekt] udarbejdede udbudsgrundlag, fremlagt som bilag 23 
til indklagede, med anmodning om at modtage kommentarer hertil. Indklagede har på intet tids-
punkt kommenteret udbudsgrundlaget eller fremsat indsigelser herimod. 
 
Ankenævnet kan således ligge til grund, at dette udbudsgrundlag er korrekt og fyldestgørende for 
tilbudsafgivelse på de nødvendige og tilstrækkelige arbejdsopgaver. Såfremt indklagede er uenig 
heri, opfordres indklagede til at redegøre nærmer for indsigelserne. 
 
Der blev modtaget tilbud fra de 2 entreprenører, som begge parter var enige om og klager valgte 
det billigste tilbud, [tømrerfirma1], som indklagede i øvrigt selv havde bragt i forslag som tilbuds-
giver, angiveligt fordi man havde samarbejde med dette firma i andre sammenhænge. 
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Det bestrides i det hele, at Klager skulle have forhindret indklagede i at få adgang til ejendommen 
på noget tidspunkt. 
 
Afgasning af formaldehyd fra spånplader i vægge 
Som det fremgår af klagen, blev forholdet konstateret på et tidspunkt, hvor bygningen stod åben 
og således at der ikke var tag på bygningen. Det var derfor ikke muligt at foretage målinger i et 
lukket rum. Målingen blev derfor foretaget som en laboratoriemåling. Der henvises i det hele til 
rapporten fra TI, fremlagt som bilag 29. 
 
Målingen viser, at afgasningen af formaldehyd fra de anvendte spånplader væsentligt overstiger 
grænseværdier med 50 %. Indklagedes synspunkt om, at maling og tapet indkapsler formaldehyd, 
er udokumenteret og i øvrigt direkte usandsynligt og bestrides derfor som udokumenteret. Både 
vægmaling og tapet er diffusionsåbent. 
 
Det gentages, at det er påkrævet ifølge det gældende bygningsreglement at fjerne sundhedsska-
delige byggematerialer. 
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Ventilationsforholdene i ejendommen 
For etablering af ventilation i ejendommen kræves en række tilvirkninger. De eksisterende forhold 
var ikke udført i overensstemmelse med vilkårene i byggegodkendelsen fra 1999. 
 
Forholdet er beskrevet i det af klagers arkitekt udarbejde tilbudsmateriale. Af tilbuddet, jf. bilag 
25.1 fremgår en tilbudspris på afhjælpning på kr. 49.251,00 inkl. moms. 
 
Klagers krav vedr. omkostninger til genhusning og opbevaring af indbo 
Klager forstår indklagedes bemærkninger således, at klager har været årsag til forsinkelse med 
igangsætning af udbedring, hvilket klager er uenig i. Klagers arkitekt meddelte allerede d. 
26.10.2020, jf. bilag 10, pkt. 3 at 'Skimmelsaneringer er klar til at igangsætte for så vidt angår tag 
og loftskonstruktioner og anvisninger på skimmelsaneringen, hvorfor det alene drejer sig om at 
komme i gang med prisindhentning og opstart af byggeprocessen'. 
 
Det beror på ingen måde på klagers forhold, at der gik flere måneder frem mod tilbudsindhent-
ning i marts måned 2021. Indklagede opfordres til konkret at forholde sig til, hvilke forhold og for 
hvilket relevant tidsrum klagers forhold har forlænget sagens behandling. 
 
Det var indklagedes og klagers fælles forudsætning, at erstatningsbeløbet skulle udmåles på bag-
grund af tilbud indhentning, se f.eks. indklagedes bemærkning herom d. 17. marts 2021 i bilag 4 
pos. 94. ad. 2. I perioden frem mod d. 31. marts 2021, jf. bilag 24 pågik der drøftelser mellem par-
terne. 
 
Tilbud forelå ca. 4 uger efter, dvs. ultimo april 2021. 
 
Det bestrides, at klager har været årsag til forsinkelse i dette tidsforløb. 
 
Hvis synspunktet fastholdes, opfordres indklagede til at præcisere hvilke forhold, som klager er 
ansvarlig for, der har medført forsinkelse med opstart af byggeriet. 
 
Indklagede gør gældende, at de af indklagede planlagte arbejder kunne gennemføres på 3 måne-
der. Synspunktet er udokumenteret og bestrides. 
 
Klager opfordres til at forholde sig til, at tilbuddets tidsramme, jr. Bilag 25.1. 
 
Efter accept og med forsinkelse af opstart pga. vejrlig blev arbejderne igangsat ultimo maj måned 
2021. Indklagede har efterfølgende accepteret at skulle betale for genhusning frem til og med au-
gust måned. 
 
Ved fastlæggelse af en 3 måneders byggeperiode fra ca. 1. juni skal der tages højde for både 
sommerferieperioden i juli måned og de generelle vanskeligheder på byggemarkedet medio år 
2021 pga. Corona situationen. 
 
Der skal desuden tages højde for, at en periode efter færdiggørelse af byggeri og frem til at ind-
flytning endeligt kunne ske. 
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Som følge af disse forhold alene ville der medgå i det mindste yderligere 2 måneder og således at 
der med opstart af arbejderne ca. pr. 1. juni 2021 og med en 3 måneders byggeperiode ville kun-
ne ske indflytning tidligst kunne ske i løbet af oktober måned 2021 og således at der for dette til-
fælde skulle ske lejebetaling for hele oktober måned. 
 
Indklagede gør gældende, at de af klager bestilte arbejder, som er udenfor indklagedes tilbud af 
31. marts 2021, jf. bilag 24 betinger at byggeperioden forlænges. 
 
Klager er enig i, at disse arbejder betinger en forlænget byggeperiode. Denne periode kan pas-
sende fastsættes til perioden frem mod færdiggørelse af arbejderne dvs. frem mod medio januar 
2022 og hvorefter klager tilflyttede ejendommen på ny. Lejeperioden udløb med udløb januar 
måned. 
 
Klager fremlægger flytteopgørelse af 21. juni 2022 som bilag 39. Flytteopgørelsen blev fremsendt 
til indklagede d. 24. august 2022. 
 
Klagers omkostninger til byggeteknisk rådgivning 
For vurdering af berettigelsen af rådgiverhonoraret i nærværende sag er det nødvendigt, at anke-
nævnet forholder sig til den kritik af indklagedes sagsbehandling, som klager har fremsat. 
 
Forløbet er detaljeret beskrevet i klageskriftet, bilag 15 og bilag 37, jf. i det hele indledningen. 
 
Det fastholdes, at indklagede har anmodet [klagerens arkitekt] om at foretage en række undersø-
gelser. 
 
Overordnet set henvises der til bilag 11, hvoraf fremgår at der manglede en række undersøgelser 
for at kunne vurdere byggesagen. I det efterfølgende forløb gennemfører arkitekten alle disse un-
dersøgelser, i samarbejde med relevante rådgivere og resultaterne heraf præsenteres for indkla-
gede og indgik derfor i indklagedes sagsbehandling og har været nødvendige. 
 
Opgørelse af påstanden 
Klager er enig i, at der er en fejlskrift i klageskriftets pkt. 6, punkt 1 med sammenstillingen af kla-
gers enkelte krav. Den korrekte sammenstilling er som følger: 

Punkt 1 skimmelsvamp tagkonstruktion kr. 1.001.307,26 
Punkt 2 Formaldehyd vægge kr.    536.146,80 
Punkt 3 ventilation kr.    178.890,41 
Punkt 4 genhusning kr.    154.075,28 
Punkt 5 Rådgiverhonorar kr.    352.424,75  
Hvorved påstanden fremkommer med kr. 2.222.847,31" 

 

Selskabet har i brev af 29/6 2024 til nævnet bl.a. bemærket: 

"Det er beklageligt, at klager og dennes hustru er blevet syge af at opholde sig i ejendommen, 
men det ændrer ikke på, at Ejerskifteforsikringen alene dækker skade på bygning og bygningsdele, 
jf. de gældende betingelser. 
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Selskabet har tidligere valgt ikke at kommentere sagsforløbet. Som oplyst, er vi ikke enige i advo-
katens og/eller rådgiverens udlægning af sagen. Selskabet har tidligere oplyst klager, at samarbej-
det og kommunikationen med klagers rådgiver har været problematisk. Dette fremgår ligeledes af 
flere af de mails, som advokaten har vedlagt i bilag 4. 
 
Skimmelsvampeskade i loftkonstruktionen/tagkonstruktionen 
Det er korrekt, at klager ikke har lavet en helt ny tagkonstruktion, da spærene formentlig er gen-
anvendt. 
 
Selskabet mener fortsat, at reparationen kunne laves nedefra, hvorved man bevarede krydsfiner-
pladerne og tagpappet, men dette ønskede klager ikke. 
 
Det er ikke korrekt, at TI oplyser, at det er påkrævet at udskifte krydsfinerpladerne med nyt un-
derlag af rupløjede brædder. Selskabet henviser til vores 2. svar til Nævnet, side 3, midt på siden 
under 'Reetablering', hvor det 'anbefales'. En anbefaling er ikke et krav. 
 
I den forbindelse skal selskabet henlede opmærksomheden på, at Nævnet tidligere har taget stil-
ling til, at forbedringer i konstruktionen ikke er dækningsberettiget over Ejerskifteforsikringen. 
 
Klagers advokat henviser til, at cheftaksator, i bilag 16, side 3 (det er retteligt side 2, tredjesidste 
afsnit under afsnittet 'Sagens oplysninger'), har oplyst at 'hele tagkonstruktionen skal skiftes'. Det 
er taget ud af en kontekst. Selskabet må henlede Nævnets og advokatens opmærksomhed på, at 
der står: 'hvis udgangspunktet var at hele tagkonstruktionen skulle udskiftes'. 
 
Advokaten vil gerne have, at selskabet dokumenterer, at det er 'sædvanligt og forsvarligt' at fore-
tage en afrensning af skimmelsvamp i tagkonstruktionen. 
 
Selskabet vil i den anledning gerne henvise til bilag 5, Rapport fra Østergaard, hvor det på side 11 
fremgår: 

'Skimmelsanering 
Der udføres afrensning af skimmelsvampe på undersiden af de blotlagte tagkrydsfinerplader. 
Afrensningen foretages med tørdamp efter Microclean-metoden, eller alternativt med et desin-
ficerende middel som eksempelvis Protox Hysan'. 

 
Samtidig skal vi henlede opmærksomheden på at TI's rapport, jf. bilag 8, side 12, punkt 9. Anbefa-
ling, hvor det fremgår: 

'Tagkonstruktionen ombygges og skimmelsaneres som angivet i rapport af den 25.3.2020 fra 
Østergaard bygge & indeklimateknik A/S (bilag 5)' 

 
Selskabet er af den opfattelse, at når både Østergaard og TI henviser til, at der kan foretages 
skimmelafrensning jf. ovennævnte, så er det 'sædvanligt og forsvarligt'. 
 
Selskabet er ikke enige i, at TI oplyser, at ovennævnte udbedringsmetode er en midlertidig løs-
ning. Samtidig er selskabet af den opfattelse, at der er forskel på at afrense skimmel i et beboel-
sesrum og et lukket loftsrum. 
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Det er korrekt, at der ikke blev afgivet tilbud på grundlag af selskabets udbudsmateriale. Selskabet 
måtte alene gennemgå ejendommen, hvis der skulle give en pris jf. det udbudsmateriale klagers 
rådgiver havde udarbejdet. Vi henviser til selskabet 1. svar, side 4, tredje afsnit. 
Den 17. marts 2020 modtager selskabet mail fra klager, bilag 4, pos. 95, hvor der fremgår: 

'Som direkte anmærket på mødet ønsker [klagers hustru] og jeg: 
1. ikke at der indhentes tilbud på andet grundlag end et professionelle udbudsmateriale, som er 
under udarbejdelse. 
Det drejer sig om vores hjem. Det er vigtigt for os, at vi vil kunne leve i det hus og trække vejret, 
når vi er her og kan igen blot minde om, at vi er blevet gevaldigt syge af at bo i huset. Vi vil ha-
ve et ordentligt udbudsmateriale, som sikrer os at skaderne udbedres. Vi har ikke indtryk af, at 
vi er uenige om. hvad der skal udføres, men udbudsformen skal afklares, hvor vi ønsker at alle 
bydende skal have fælles udbudsgrundlag for at vi kan sammenligne priserne og ikke mindst for 
at sikre gennemskuelighed og sporbarhed på det aftalte arbejde'. 

 
Da der ikke er enighed om omfanget af reparationen, kan vi ikke indestå for det udbudsmateriale 
klagers rådgiver har udarbejdet, hvorfor vi ikke ønskede at få en reparatør til at give pris ud fra 
dette materiale. 
 
Vi ville gerne have været på ejendommen for gennemgang, af den del selskabet mente, der var 
dækningsberettiget, men det kunne ikke lade sig gøre, jf. ovennævnte. 
 
Afgasning af formaldehyd fra spånplader i vægge 
Klager eller dennes advokat er ikke kommet med nye oplysninger til sagen. Vi henviser til vores 
tidligere svar til Nævnet. 
 
Ventilationsforholdene i ejendommen 
Klagers advokat oplyser, at de eksisterende forhold ikke er udført i overensstemmelse med vilkå-
rene i byggegodkendelse fra 1999. 
 
At en ejendom, herunder dennes installationer ikke er udført i overensstemmelse med tegninger 
og/eller beskrivelsen i byggetilladelsen, er ikke i sig selv et forhold, der opfylder betingelserne for 
dækning under skadebegrebet eller ulovlige vvs-installationer. 
 
Samtidig har selskabet tidligere oplyst til klager, se bilag 26, punkt 6. Ventilation: 

'Vend tilbage hvis du mener at manglende friskluftventil i soveværelse, der er tilbygget i 1999, 
nedsætter bygningens værdi og brugbarhed nævneværdigt. Og at eventuelt etablering af venti-
ler i soveværelset overstiger bagatelgrænsen på 5.100 kr.' 

 
For god ordens skyld skal vi henlede opmærksomheden på tilbud, bilag 25.1, side 9, Naturlig ven-
tilation v. ventiler, hvor det fremgår, at etablering af ventil i facadevæg i bryggers koster 2.300 kr. 
Selskabet er derfor fortsat af den opfattelse, at etablering af ventil i facadevæggen i soveværelset, 
ligeledes kan etableres for under bagatelgrænsen. 
 
Klagers krav vedr. omkostninger til genhusning og opbevaring af indbo 
Som det fremgår af bilag 4, pos. 123, så blev genhusning accepteret af selskabet den 16. decem-
ber 2020, ligesom det fremgår, at eventuelle yderligere omkostninger til f.eks. genhusning mm., 
som følge af at sagen trækker unødvendigt ud, ikke vil være dækket af forsikringen. 
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Det fremgår ligeledes af bilag 4, pos. 123, at der var store kommunikations vanskeligheder, lige-
som det fremgår under punktet 'Skimmelsvampeskade i loftkonstruktionen/tagkonstruktionen', at 
der var mange ting, der ikke kunne blive enighed om, hvilket har trukket sagens behandling i 
langdrag. Selskabet er dog langt fra enige i, at skylden alene er vores. 
 
Med hensyn til reparationsperioden, så henviser selskabet til vores tidligere svar til Nævnet og 
fastholder, at den anerkendte del af reparationsarbejdet kunne foretages i den periode, der er er-
stattet genhusning. 
 
Som tidligere oplyst, dækker forsikringen ikke malerarbejde og rengøring i forbindelse med, at bo-
ligen skal fraflyttes. 
 
Udgifter til vand og varme, i alt 7.225,42 kr., kan modregnes i det depositum klager mangler at til-
bagebetale selskabet, jf. vores første svar til Nævnet. Beløbet er fortsat ikke modtaget retur. 
 
Selskabet har ikke yderligere bemærkninger til punktet, men henviser til vores tidligere svar til 
Nævnet. 
 
Klagers omkostninger til byggeteknisk rådgivning 
Selskabet fastholder, at vi ikke har bedt klagers rådgiver om at foretage undersøgelser eller påta-
ge sig nogle opgaver. 
 
Der har været opgaver, som normalt varetages af den sikrede, men disse opgaver har klager valgt 
at dennes rådgiver skulle varetage. Dette gør ikke, at udgiften kan pålægges selskabet. 
 
For god ordens skyld skal vi henlede opmærksomheden på, at det af bilag 11 fremgår, at klagers 
rådgiver blandt andet har undersøgt forhold, som efterfølgende har vist sig ikke at være dæk-
ningsberettiget, hvorfor udgifter hertil, naturligvis ikke er dækket af forsikringen. 
 
Vi skal henlede opmærksomheden på, at det er klager som skal dokumentere eller på anden må-
de sandsynliggøre, at der er en dækningsberettiget begivenhed, samt at krav og omfang er som 
oplyst." 

 

Hertil har klagerens advokat i brev af 22/8 2023 til nævnet bl.a. anført: 

"Klager noterer fortsat, at indklagede blot bemærker, at man ikke er enig i klagers udlægningen af 
sagen og at indklagede således ikke ønsker at kommentere nærmere på klagers omfattende og 
væsentlige kritik af indklagedes sagsbehandling. 
 
Klagers har gentagne gange detaljeret beskrevet sine indsigelser mod indklagedes sagsbehandling 
i denne sag og herunder særligt i sagens bilag 15, 37, i selve klagen og senest i replikken. 
Det er uforståeligt, at indklagede ikke under nærværende sag fremkommer med nærmere argu-
menter mod klagers kritikpunkter. 
 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

38. 99281 

 

 

Klagers kritikpunkter er væsentlige for vurdering af centrale dele af kravene fremsat under nær-
værende sag og herunder særligt klagers krav om indklagedes betaling af klagers betydelige om-
kostninger til byggeteknisk rådgivning og egentlig sagsbehandling. 
 
Klagers konstatering af, at indklagedes sagsbehandling var mangelfuld og direkte forkert begrun-
der således direkte, at klager var nødsaget til at søge professionel assistance med sagsbehandling. 
 
Nævnet kan således lægge til grund, at indklagedes sagsbehandling har været behæftet med al-
vorlige mangler og fejl, og at indklagede i det hele er ansvarlig herfor. 
 
Det bemærkes, at indklagedes sagsbehandler i hele forløbet påtog sig at foretage byggetekniske 
vurderinger og rådgivning, som viste sig at være direkte fejlagtig. 
 
Skimmelsvampeskade i loftkonstruktionen/tagkonstruktionen. 
Klager er uforstående overfor, at indklagede nu skriver, at '(…) spærrerne formentlig er genan-
vendt'. (min kursivering). Udbedring af tagkonstruktionen er gennemført helt i overensstemmelse 
med det projekterede. Den faktiske udførte udbedring er fuldstændig dokumenteret i det af en-
treprenøren udarbejdede kvalitetsskikringsmateriale. 
 
Hvis indklagede på konkrete punker er i tvivl om omfanget af udbedringen som kræves betalt un-
der nærværende sag opfordres indklagede til at fremkomme med konkrete provokationer, som 
klager vil imødekomme. 
 
Nævnet kan således lægge til grund, at det under nærværende sag indtalte krav, modsvarer de 
dokumenterede udgifter, som klager har afholdt til afhjælpning af den projekterede udbedring. 
 
Klager gentager, at parterne blev enige om at anmode om Teknologisk Institut vurdering – med 
bindende virkninger for begge parter – jf. i det hele bilag 8. TI's vurdering er baseret på en konkret 
vurdering af tagkonstruktion og på baggrund af besigtigelse af de konkrete forhold. 
 
Teknologisk Institut konkluderede på side 12, direkte, at en udskiftning af underlaget for tagpap 
var påkrævet. Det fremhæves direkte, at en permanent løsning kræver, at tagkrydsfinerplader ud-
skiftes til rupløjede tagbrædder. 
 
Klager har forsikringsretligt krav på en permanent afhjælpning. Klager forstår indklagede således, 
at man er af den opfattelse, at en permanent afhjælpning er en forbedring, hvilket fortsat bestri-
des. 
 
Indklagedes reaktion på rapporten fremgår af bilag 4 pos. 249, hvor indklagedes sagsbehandler til 
DMR skriver: 

'Jeg var lige ved at vælte ned fra stolen på baggrund af en rapport fra TI, hvor havde fået dem 
til at se på sagen også i det jeg håbede at den ville lukke sagen og berolig vores forsikringsta-
ger, men det er bestemt ikke det der er sket. 
 
Jeg vedhæfter rapporten, kan du ikke med din ekspertice se den igennem og give mig din vur-
dering af de undersøgelser som TI har foretaget. Den ligger næsten i min optik over hvad 
Østergaard kom med af vurderinger i deres undersøgelser'. 
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Indklagede var således allerede på dette tidspunkt d. 24.9.2020 bekendt med, at den af parterne i 
fællesskab valgte sagkyndige, anbefalede en udskiftning af underlaget for tagpap, for at opnå en 
permanent løsning. Indklagedes cheftaksator gentager denne vurdering i bilag 16, som beskrevet i 
replikken. 
Klager gentager anbringende om, at det med Teknologisk Instituts erklæring er dokumenteret, at 
en udbedring som gennemført af klager med udskiftning af underlaget for tagpap var påkrævet og 
det bestrides fortsat, at der er tale om en forbedring. 
 
Klager fremhæver på ny, at Teknologisk Instituts konkrete vurdering baserer sig på BR18 hvoraf 
bl.a. fremgår følgende: 

'§ 336 - Bygningskonstruktioner og -materialer må ikke have et fugtindhold, der ved indflytning 
medfører risiko for vækst af skimmelsvampe. 
§334-339 - Det skal sikres, at konstruktionerne ved indbygning ikke har et fugtindhold, der 
medfører risiko for vækst af skimmelsvamp. Ligeledes skal der sikres, at konstruktionerne ikke 
opfugtes i byggefasen, eller at der indbygges materialer med synlig skimmelvækst'. 

 
Det fremgår utvetydigt af nævnte bestemmelser, at der ikke må anvendes/indbygges materialer 
med synlig skimmelsvamp. Ved anvendelse af den af DMR foreslåede fremgangsmåde ville der 
være efterladt synlig skimmel, alt som beskrevet i klagen, og dermed ville der ikke være udført en 
'permanent' løsning, men en midlertidig løsning. Klager ville have oplysningspligt herom ved et 
senere salg af ejendommen. 
 
Det er ikke korrekt, at klager har forhindret indklagede i at besigtige ejendommen og klager er i 
det hele uforstående overfor bemærkningen herom. Som det fremgår af bilag 4 pos. 105 – pos. 95 
blev der afholdt møde på ejendommen fredag d. 12. marts 2021. Som det fremgår af pos. 98 
fremsendte indklagede samme dag kl. ca. 12.00 det af indklagede udarbejdede udbudsgrundlag, 
fremlagt som bilag 21, til brug for mødet. 
 
Klager har som beskrevet indhentet alternative tilbud, på udbedring uden udskiftning af underla-
get for tagpap og udbedring med udskiftning af underlaget for tagpap. Indklagede har på intet 
tidspunkt fremsat indsigelser til det af klagers arkitekt udarbejdede udbudsmateriale, som klager 
har modtaget tilbud i henhold til. Udbudsgrundlaget blev fremsendt til indklagede, som ikke 
fremkom med kommentarer hertil. 
 
Nævnet kan derfor lægge til grund, at tilbud er indhentet på et korrekt grundlag. Såfremt indkla-
gede er uenig heri, opfordres indklagede til at kommentere hvilke dele af udbudsgrundlaget, som 
indklagede fremsætter indsigelser imod. 
 
Det af indklagede udarbejdede udbudsgrundlag, fremlagt som bilag 21 var ufuldstændigt og direk-
te mangelfuldt, hvilket klager har påpeget. Efter det oplyste modtog indklagede ikke tilbud fra 
den/de entreprenører, som klager fremsendte bilag 21 til. 
 
Afgasning af formaldehyd fra spånplader i vægge 
Klager henviser til tidligere fremsatte kommentarer. 
 
Ventilationsforholdene i ejendommen 
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Klager noterer sig, at indklagede ikke kommenterer på klagers henvisning til tilbudsprisen bilag 
25.1 fremgår en tilbudspris på afhjælpning på kr. 49.251,00 inkl. moms, med etablering af frisk-
luftsventiler. 
 
Indklagede undlader således fortsat i det hele at forholde sig til de nødvendig arbejder. 
Klagers krav vedr. omkostninger til genhusning og opbevaring af indbo 
Nævnet bedes notere sig, at indklagede ikke ønsker at forholde sig til klagers konkrete opfordrin-
ger i replikken. 
 
Indklagede opfordres på ny til konkret at oplyse, hvilke forhold og for hvilket relevant tidsrum kla-
gers forhold har forlænget sagens behandling og således præcisere hvilke forhold, som klager er 
ansvarlig for, der har medført forsinkelse med opstart af byggeriet. 
 
Indklagede gør gældende, at de af indklagede planlagte arbejder kunne gennemføres på 3 måne-
der. Synspunktet er udokumenteret og bestrides. 
 
Klager opfordres til at forholde sig til, at tilbuddets tidsramme, jr. Bilag 25.1. 
 
Klagers omkostninger til byggetekniks rådgivning 
Klager gentager, at for vurdering af berettigelsen af rådgiverhonoraret i nærværende sag er det 
nødvendigt, at ankenævnet forholder sig til den kritik af indklagedes sagsbehandling, som klager 
har fremsat, jf. herunder det indledende afsnit i nærværende processkrift 1. 
 
[Klageren arkitekt] har i hele forløbet fra oktober 2021 og frem til foråret 2022 repræsenteret kla-
ger som partsrepræsentant herunder ved alle møder mellem parterne, udarbejdet handlingspla-
ner og forestået forhandlinger mellem klager og indklagede. Herunder har arkitekten udarbejdet 
udbudsgrundlag, forestået tilbudsindhentning, deltaget afklaringsmøder, byggemøder. Arkitekten 
har udarbejdet en detaljeret oversigt over timeforbrug. 
 
Som et eksempel på, at indklagede direkte anmoder klager om at foretage sagsbehandling henvi-
ser klager til bilag 17ff punkerne a og c vedr. yderligere fugtprøver, som arkitekten anmodes om 
at foranledige indhentet. 
 
Processuelt i forhold til Skimmelsvampeskade i loftkonstruktionen/tagkonstruktionen 
Indklagedes betalingsindsigelse beror tilsyneladende på, at indklagede er af den opfattelse, at en 
udskiftning af det eksisterende underlag for tagpap med rupløjede brædder er en forbedring. 
 
Klager er af den opfattelse, at udskiftning er en nødvendighed for at opnå en permanent løsning 
på skimmelsvampeangrebet. 
 
Klager støtter denne fortolkning på bilag 5 Mikrobiel indeklimaundersøgelse udarbejdet af Øster-
gaard bygge & indeklimateknik A/S, side 11 hvor det oplyses: 

'Imprægnering udføres efter godkendt skimmelsanering. 
NB! Det bør bemærkes, at der ikke er en dokumenteret langtidsvirkning af produktet, men iht. 
Producenten er der erfaringsmæssigt er konstateret virkning på op til 15 år (under de rette for-
hold, Ventilation, tagtæthed mm). 
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- Ønskes en mere permanent løsning, udskiftes tagkrydsfinerpladerne til rupløjede tagbræd-
der'. 

 
Indklagede rekvirerede Teknologisk Institut, som i bilag 8, rapport af 16. september 2020, som på 
side 12 oplyste: 

'Tagkonstruktionen ombygges og skimmelsaneres som angivet i rapport af 25. marts 2020 fra 
Østergaard bygge og indeklimateknik A/S. På baggrund af udtalelsen i rapportens side 11 'Øn-
skes en mere permanent løsning, udskiftes tagkrydsfinerpladerne til rupløjede tagbrædder', 
anbefales det, at en sådan løsning overvejes, idet den er betydelig mere sikker end det nuvæ-
rende materialevalg'. 

 
Klager har som nævnt fulgt anbefalingen og kræver udgifterne hertil betalt af indklagede. Indkla-
gede mener tilsyneladende, at der er tale om en forbedring. 
 
Klager foreslår, at der til brug for nærværende ankenævnssag indhentes en uddybende udtalelse 
fra Teknologisk Institut, med anmodning om, at følgende spørgsmål besvares: 

'Af rapport opgavenr.: …/versionsnr.: … af 16. september 2020 side 12 fremgår det, at 'Tagkon-
struktionen ombygges og skimmelsaneres som angivet i rapport af 25.3.2020 fra Østergaard 
bygge & indeklimateknik A/S'. På baggrund af udtalelsen i rapportens side 11 'Ønskes en mere 
permanent løsning, udskiftes tagkrydsfinerpladerne til rupløjede tagbrædder', anbefales det, at 
en sådan løsning overvejes, idet den er betydelig mere sikker end det nuværende materiale-
valg. 
 
TI anmodes om, at uddybe anbefalingen og herunder oplyse nærmere om risikoen for fortsat 
udvikling i skimmelsvampeangreb, såfremt tagkrydsfinerplader ikke udskiftes'. 

 
Indklagede opfordres til at oplyse, om man er enig i en fælleshenvendelse til Teknologisk Institut, 
som beskrevet." 

 

Af brev af 7/9 2023 fra selskabet til nævnet fremgår bl.a.: 

"Vi har under sagen beklaget vedrørende forløbet med rådgiverne fra DMR og TI. Herefter er vi ik-
ke enige i rådgiver og klagers udlægning af sagen og mener ikke, at det bidrager positivt til sagen, 
hvorfor vi trods advokatens opfordringer, fortsat ikke ønsker at kommentere rådgiver og klagers 
kritik af selskabet. 
 
Vi har fortsat meget forskellige opfattelser af sagens forløb efterfølgende, hvilket blandt andet 
fremgår af klagers bilag 4, punkt 123, side 77, ad. 4. punkt 131, side 83 og punkt 148, side 97. 
 
Skimmelsvampeskade i loftkonstruktionen/tagkonstruktionen 
Selskabet er ikke i tvivl om, at udbedringen af tagkonstruktionen er gennemført i overensstem-
melse med det projekterede af klagers rådgiver. 
 
Selskabet er fortsat ikke enige i det omfang klagers rådgiver har projekteret/medtaget. Vi henvi-
ser til vores tidligere besvarelser 
Selskabet mener, at vi har gjort opmærksom på, at vi ikke er enige i det udbudsmateriale der er 
lavet, vi henviser til klagers bilag 4, særligt til punkt 114, 105, 96, 95 og 86. 
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I bilag 4, punkt 86, oplyser selskabet, at vi ikke vil blande os i det udbudsmateriale der udarbejdes, 
men selskabet er interesseret i, at få udbedret/beskrevet det/de forhold, der er dækket af ejer-
skifteforsikringen. Dette har selskabet beskrevet i udbudsmaterialet, som er udarbejdet og ud-
sendt af selskabet jf. bilag 21. 
 
Vi er enige i, at klager har krav på en permanent afhjælpning, men klager har ikke krav på en bed-
re løsning, end det han har købt. Vi henviser til vores tidligere besvarelser til Nævnet. 
 
Samtidig forstår selskabet ikke, hvorfor der henvises til rapporten fra DMR, når erstatningen er 
opgjort efter TI rapport, som aftalt. 
 
Klagers advokat henviser til BR18, blandt andet § 336, hvor der står, at fugtindholdet/niveauet i 
materialerne må ikke indebære en risiko for skimmel. Hvis der skal være risiko for skimmel, skal 
fugtindholdet/niveauet være over 15 % træfugt i materialerne. 
 
Vi skal gøre opmærksom på, at der er ikke tale om, at der i denne proces benyttes genbrugsmate-
rialer. Derimod er der tale om, at de materialer (tagbrædder), som der i forvejen er i konstruktio-
nen, afrenses for synlig skimmel. 
 
Det ikke er usædvanligt, at der dannes kondens i en tagkonstruktion og der foretager en afrens-
ning af skimmel. Vi henviser til udklip fra By og Byg Anvisning 204, bilag E, hvor det fremgår, at på 
grund af udetemperaturen og inde temperaturen, der vil der dannes kondens. 
 
Det er ikke tale om, at der i det aktuelle tilfælde, er materialer, som har et fugtindhold/niveau på 
over 15 % træfugt, hvilke bliver indbygget eller anvendt til reparationen. 
 
Ventilationsforholdene i ejendommen 
Selskabet henviser til vores tidligere besvarelser til Nævnet af den 16. marts 2023, side 5 og 6 un-
der punktet 'Ventilationsforholdene i ejendommen', samt den 29. juni 2023 side 3. 
 
Selskabet har ikke yderligere bemærkninger. 
 
Klagers krav vedr. omkostninger til genhusning og opbevaring af indbo 
Selskabet henleder til vores tidligere besvarelser til Nævnet. 
 
Klagers omkostninger til byggeteknisk rådgivning 
Vi henviser til vores tidligere besvarelser til Nævnet. 
 
For god ordens skyld skal vi ligeledes henvise til bilag 4, punkt 123, hvor selskabet allerede her op-
lyser, at vi ikke betaler for yderligere rådgivning, og det er på egen regning, hvis klager fortsat øn-
sker at benytte rådgiver. 
 
Det fremgår ligeledes af bilag 4, punkt 94, at selskabet ikke betaler for professionelt udarbejdet 
udbudsmateriale. 
Processuelt i forhold til skimmelsvampeskade i loftkonstruktionen/tagkonstruktionen  
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Indledningsvis skal selskabet henlede til betingelserne, hvor det fremgår, at forsikringen dækker 
'nyt med samme byggemåde'. Der var, inden udbedring af forholdet, rupløjet tagbrædder, hvorfor 
selskabet fortsat mener, at vi alene er forpligtet til, at der efter udbedring, er rupløjet tagbræd-
der. 
 
Selskabet mener derfor ikke, at der er behov for yderligere oplysninger fra TI. Samtidig mener sel-
skabet, at det er Nævnet, som skal tage stilling til, om der mangler oplysninger i sagen eller ej." 
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I brev af 29/11 2023 fra klagerens advokat til nævnet hedder det heroverfor bl.a.: 

"Klager fremhæfter påny, at det ikke lykkedes indklagede at indhente et tilbud på udbedring på 
baggrund af det udbudsmateriale, som indklagedes sagsbehandler havde udarbejdet. 
 
Indklagedes erstatningstilbud er derfor alene beregnet af indklagede jf. i det hele bilag 4 pos 74. 
Både beregningen og i øvrigt indklagedes udbudsgrundlag har en række graverende mangler, 
f.eks. har indklagede overset arbejdet med etablering af ny dampspærre og udgiften hertil! 
 
Indklagede henviser nu til 'Indledningsvist skal selskabet henlede til betingelserne, hvor det frem-
går, at forsikringen dækker 'nyt med samme byggemåde'. Der var, inden udbedringen af forholdet, 
rupløjet tagbrædder, hvorfor selskabet fortsat mener, at vi alene er forpligtet til, at der efter ud-
bedring, er rupløjet tagbrædder'. 
 
Den eksisterende tagkonstruktion var opbygget på krydsfinerplader. Østergaard og TI anbefalede 
at de skimmelramte krydsfinerplader blev udskiftet med rupløjet tagbrædder, for at opnå en 
permanent løsning. 
 
En udskiftning af underlaget fra krydsfiner til tagbrædder er ikke en ny byggemåde i betingelser-
nes forstand. Ændringerne af tagfod og tagkip derimod er formentlig en '(…) ny byggemåde (…)'. 
Indklagede har imidlertid allerede accepteret at skulle betale for denne ændring af konstruktio-
nen. 
 
Indklagede har ikke ønsket at medvirke til yderligere undersøgelser via den i fællesskab anvendte 
sagkyndige TI. Ankenævnet kan derfor lægge TI's konklusion om, at der for en permanent løsning 
skulle ske udskiftning af underlaget for tagpappet, svarende til den løsning som klager valgte. 
 
Klager forstår ikke indklagedes bemærkning vedr. rapporten fra DMR og opgørelse af erstatning. 
 
Det er klagers opfattelse, at sagen kan overlades til Ankenævnet afgørelse på det foreliggende 
grundlag." 

 

Selskabet har i brev af 15/12 2023 til nævnet bl.a. bemærket: 

"Selskabet skal henlede opmærksomheden på bilag 26, hvor det fremgår, at efter at have modta-
get kopi af tilbud fra klagers håndværker, har vi gennemgået disse og lavet et tillæg til den tidlige-
re opgjorte erstatning. 
 
Af bilag 26 fremgår det blandt andet under punkt 2j, at selskabet har erstattet dampspærren." 

 

Af brev af 25/1 2024 fra klagerens advokat til nævnet fremgår bl.a.: 

"Ifølge bilag 26, jf. bilag 4 punkt 4, gennemgik indklagede først d. 22.1.22 sit eget erstatningstilbud 
fra d. 31.3.21 tilsyneladende ved at sammenholde dette med de af klager afholdte udgifter. 
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D. 22.10.22 er ca. 10 måneder efter erstatningstilbuddet d. 31.3.21 og på et tidspunkt hvor af-
hjælpning var gennemført. Klager fremsendte de 2 indkomne tilbud til indklagede d. 7.5.21, jf. bi-
lag 4 pos. 59, umiddelbart efter de blev modtaget 
I processkrift 2 fremhævede klager, som et eksempel på at indklagedes erstatningstilbud af 
31.3.21 var ufuldstændig og direkte mangelfuld og at der var behov for at udarbejde et egentligt 
projekt og indhente tilbud på baggrund heraf, at der i indklagedes tilbud af 31.3.21 eksempelvis 
ikke var indeholdt udgiften til en dampspærre. 
 
Det bemærkes, at en tæt dampspærre er en helt afgørende bygningsbestanddel og at fraværet 
heraf netop var årsag til skaderne i denne sag. 
 
Først dette sene tidspunkt fandt indklagede det belejligt at sammenholde sin egne beregning med 
de indkomne tilbud og fandt i den forbindelse en række forhold i eget tilbud, som skulle korrige-
res og som medførte et tilbud om forhøjelse af erstatningssummen med i alt kr. 241.073,04. 
 
Dette ændrer imidlertid ikke ved, at indklagedes tilbud af 31.3.21 netop var fejlbehæftet og ufuld-
stændig." 

 

Selskabet har den 29/1 2024 til nævnet bl.a. bemærket: 

"Selskabet har noteret sig klagers bemærkninger om hændelsesforløbet, men er ikke enige i ud-
lægning." 

 

Nævnet har fået forelagt bilag fra sagen. Af ingeniørrapport af 25/3 2020 rekvireret af klageren 

fremgår bl.a.: 

"Vurdering 
På baggrund af observationer, målinger og prøveresultater vurderes følgende:  
 
Tagkonstruktion  
At der er høje og uacceptable niveauer af skimmelvækst i boligens tagkonstruktion. Både i den 
oprindelige del af boligen, samt i tilbygningen jf. aftryksprøverne. Det vurderes at årsagen til de 
forhøjede skimmelniveauer i tagkonstruktionen forårsages af følgende: 
 
1. Utilstrækkelig ventilering af boligens tagkonstruktion. 
 
­ Jf. SBi-anvisning 224 'Fugt i bygninger' 1. udgave 2009, tabel 19 fremgår det, at der skal være 

et effektivt ventilationsareal på 100 cm2 pr. spærfag (1 meter) pr. tagside uden insektnet. Det-
te svarer til et effektivt ventilationsareal i kippen for begge tagflader på 200 cm2 (uden insekt-
net). 

 
Der kunne i kippen over den oprindelige del af boligen, konstateres ø25 mm huller pr. 15-20 cm 
under inddækningsprofilet. Det samlede ventilationsareal pr. meter svarer derfor til ca. 25 cm2 pr. 
meter. Det må derfor vurderes, at ventilationen ved kip ikke lever op til forskrifterne, på tidspunk-
tet for tagudskiftningen. Endvidere skal det bemærkes, at inddækningen blokerede for ventilatio-
nen på den nordlige tagflade. 
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På de dele af boligen som fremstod med bjælkespær og ensidet taghældning, kunne der konstate-
res 1 ventilationsriste per spærfag ved kip i en diameter af ø55 mm, svarende til et effektivt venti-
lationsareal på 24 cm2. Da ventilationsristene formentlig er med insektnet indvendigt, skal arealet 
halveres, svarende til et effektivt ventilationsareal på 12,5 cm2 per meter. Det må derfor vurde-
res, at ventilationen ved kip ikke lever op til forskrifterne, på tidspunktet for tagudskiftningen. 
 
2. Utæt dampspærre i den oprindelige del af boligen, samt forkert fejlmonteret dampspærre i til-
bygningen, hvor samlinger i dampspærren ikke var tætsluttende. 
 
Ovenstående forhold forårsager, at fugtig rumluft trænger op i tagkonstruktionen og fører til kon-
dens pga. de utilstrækkelige ventilationsforhold i tagkonstruktionen i kolde perioder, med skim-
melvækst til følge. Skimmelsvampen Cladosporium sphaerospermum er en hyppig skimmelsvamp 
i utilstrækkeligt ventilerede tagkonstruktioner med vekslende fugtforhold. 
 
Da der visuelt og ved prøveudtagning, kunne konstateres uacceptable forekomster af skimmel-
vækst i 4/4 af konstruktionsåbningerne i henholdsvis den oprindelige del af boligen og tilbygnin-
gen, må det vurderes, at skaderne med overvejende sandsynlighed omfatter hele tagkonstruktio-
ner i boligen. 
 
Da tagkonstruktionen blev udskiftet i 2012, og de utilstrækkelige ventilationsforhold har været 
der siden udskiftningen må det vurderes, at skimmelforholdet i tagkonstruktionen med overve-
jende sandsynlighed har været til stede på overtagelsestidspunktet. 
 
Ydervægge og gulv 
Der kunne ikke konstateres fugt- eller skimmelskader i tilbygningens ydervægge. Men resterende 
ydervægge er ikke undersøgt. Der er heller ikke undersøgt under trægulvene i henholdsvis spise-
stuen, børne- og soveværelset. 
 
Indeklima 
Jf. DNA-prøverne må det vurderes, at boligens indeklima er påvirket negativt som følge af forhø-
jede forekomster af skimmelsvampe. 
 
­ Jf. By og Byg Anvisning 204 'undersøgelse og vurdering af fugt og skimmelsvampe i bygninger' 

tabel 18. fremgår det, at der er stor risiko for eksponering af skimmelsvampe til indeklimaet, 
ved skjult skimmelvækst over 10 m2. 

 
Taget skimmelforholdende i boligens tagkonstruktion i betragtning må det vurderes, at tagkon-
struktionen med overvejende sandsynlighed forårsager eksponering af skimmelsvampe til boli-
gens indeklima, og dermed bidrager negativt til indeklimaet. Det skal i den forbindelse også be-
mærkes, at aftryksprøverne er taget punktvist, i områder hvor der ikke var indikationer på skader. 
 
Konklusion 
Med baggrund i ovenstående vurdering konkluderes følgende: 
 Fugt- og skimmelvæksten i tagkonstruktionen forårsages som følge af: 

o Utilstrækkelig ventilation af tagrummet iht. gældende anvisninger ved tagudskiftningen. 
o Fejlmonteret og/eller utæt dampspærre 
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 Der var ikke fugt- eller skimmelskader i tilbygningens vægge. 
o Lette vægge i eksisterende bygning, og potentielle strøgulve er ikke undersøgt. 

 Boligens indeklima er negativt påvirket som følge af forhøjede niveauer af skimmelsvampe. 
 Årsagen til det negativt påvirkede indeklima, vurderes helt eller delvist at være forårsaget af 

skimmelforholdende i boligens tagkonstruktion. 
 Skaderne i tagkonstruktionen vurderes at have været der på overtagelsestidspunktet. 
 
Handlingsplan 
Det anbefales med baggrund i ovenstående, at der udføres følgende tiltag: 
 
Generelle tiltag - Miljøfarlige stoffer 
… 
Generelle tiltag - Skimmelsanering 
… 
Nedrivning 
 Lofter nedtages og bortskaffes i hele boligen inkl. isoleringsmateriale mm. til blotlagt under-

side tagkrydsfiner. 
o Elinstallationer medtages i nødvendigt omfang. 

 
Skimmelsanering 
 Der udføres afrensning for skimmelsvampe på undersiden af de blotlagte tagkrydsfinerplader. 

Afrensningen foretages med tørdamp efter Microclean-metoden, eller alternativt med et des-
inficerende middel som eksempelvis Protox Hysan. 
o Der bør udføres kontrol af afrensningen. Udfaldskravet til afrensningen er et Mycometer-tal 

i kategorien A (0-25). Afrensningskontrol kan udføres af Østergaard bygge- & indeklimatek-
nik a/s. 

 
 Skimmelsaneringen afsluttes med en grundig skimmelrengøring af de berørte lokaler, hvor alle 

overflader støvsuges med en støvsuger påmonteret HEPA-filter, herunder vægge og lofter. 
o Rengøringen udføres af 2 omgange og med 24 timers mellemrum. Det anbefales at der ud-

føres kontrol af skimmelrengøring ved udtagning af DNA-luftprøve. Dette kan udføres af 
Østergaard bygge- og indeklimateknik a/s. 

 
Reetablering 
Der gøres opmærksom på, at tagkrydsfiner er et meget fugtfølsomt materiale, som let kan danne 
skimmelvækst. Derfor anbefales følgende tiltag: 
 

 Der udføres imprægnering mod skimmel på undersiden af tagkrydsfinerpladerne med Protox 
Akvagrund iht. producentens anvisninger. 
o Imprægnering udføres efter godkendt skimmelsanering. 
o NB! Det bør bemærkes, at der ikke en dokumenteret langtidsvirkning af produktet, men iht. 

producenten er der erfaringsmæssigt er konstateret virkning på op til 15 år (under de rette 
forhold. Ventilation, tagtæthed mm). 
• Ønskes en mere permanent løsning, udskiftes tagkrydsfinerpladerne til rupløjede tag-

brædder. 
 

 Der etableres ventilation iht. gældende anvisninger som følgende: 
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Kip: Der etableres ventilation med 100 cm2 pr. meter på begge tagflader (200 cm2 hvis der an-
vendes insektnet). 
Tagfod: Der etableres ventilation med 150 cm2 pr. meter (300 cm2 hvis med insektnet). 
Ventilationsspalte: Der holdes mindst 45 mm ventilation mellem oversiden af isoleringsmateri-
alet og undersiden af tagkrydsfineren. 

 

 Lofter isoleres og reetableres med tætsluttende dampspærre og elinstallationer. 
o Dampspærren samles under fast underlag. 
o Dampspærren tapes i samlinger 
o Dampspærren tætnes til tilstødende konstruktioner med folieklæber el. lign. 
o Eventuelle gennemføringer udføres med godkendte kraver. 

 
NB! Der gøres opmærksom på Bygningsreglementets rentabilitetskrav, hvilket påbyder at efteriso-
lere tagkonstruktionen iht. gældende krav, hvis det er økonomisk rentabelt. 
 

 Jf. Bygningsreglementets 'Ofte rentable konstruktioner' må det vurderes, at det er rentabelt at 
efterisolere tagkonstruktionen. 

 
Det anbefales, at sagen følges af rådgiver med ekspertise på skimmelsvampeområdet. Dette ar-
bejde kan udføres af ØSTERGAARD bygge & indeklimateknik a/s." 

 

Af rapport af 28/4 2020 fra selskabets ingeniørfirma fremgår bl.a.: 

"Fugt- og skimmelundersøgelse, ... 
… Undersøgelsen er gennemført den 16. april 2020. 
 
Baggrund 
Ifølge det oplyste, har husejer i forbindelse med udbedring af utæthed i ejendommens tag konsta-
teret skimmelvækst på underside af tagkrydsfineren. Udleverede fotos fra udbedringen af skaden 
er indsat som foto 37-40 på bilag 1. 
 
Husejer har herefter rekvireret Østergaard Bygge & Miljøteknik AS (ØBIT) til at undersøge boligen 
i relation til skimmelsvampe. Af ØBIT's rapport dateret 25. marts 2020, fremgår det at ØBIT har 
besigtiget ejendommen 3 gange fra februar til marts 2020. Indledningsvis har ØBIT udtaget 2 stk. 
luftprøver til DNA-analyse, og senere 6 stk. dyrkningsprøver fra bygningernes tagkonstruktion og 
vægge. Af rapporten udleder vi, at det er ØBIT's opfattelse; 
 

 at der er uacceptable skimmelvækst i taget i hele ejendommen, 

 at årsagen til skimmel i taget er utilstrækkelig ventilation og utæt dampspærrer, 

 at ventilation og dampspærre ikke er udført korrekt, 

 at skimmel i tagkonstruktioner påvirker boligens indeklima negativt. 
 
Skimmelangreb og mangelfuld ventilation af tage er siden anmeldt til ejerskifteforsikringen. Det er 
oplyst, at tagtækker har lappet en del huller i taget. 
 
Resume af DMR's undersøgelser 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

49. 99281 

 

 

Fugt- og skimmelforhold i tagrummet vurderes at være sædvanlige. Intet i de foretagne analyser 
tyder på, at skimmel fra taget spredes til indeklimaet. 
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Formål 
Formålet med DMR's undersøgelse har været at vurdere fugt og skimmel i ejendommens tage i 
relation til de nævnte punkter i ØBIT's rapport. 
 
Undersøgelser 
Bygningsbeskrivelse 
Der er tale om et enfamiliehus, der er opført i 1975, se foto 1-3. Ejendommen er siden om- og til-
bygget betydeligt, og der er udført nye tage og efterisolering i 2012. 
 
Ejendommen skønnes opført på støbte uisolerede fundamenter og betonklaplag. Tagkonstruktio-
nerne er udført henholdsvis som saddeltag og tag med ensidig taghældning. Tage er tækket med 
asfaltpap. 
 
Registreringer 
For undersøgelse af skimmelsvampeforekomster i indeklimaet, er der indledningsvis udtaget 2 
stk. DNA-test (DNA1+DNA2) og 3 stk. dyrkningsprøver (P3-P5) fra støvfaser i boligen (foto 4- 8). 
Skimmelsvampesporer udfældes med tiden på overflader og ved at sammenholde sporeforekom-
ster i støvet med eventuelle vækstområder eller hvad der erfaringsmæssigt kan forventes i et ty-
pisk indeklima, fås en vurdering af indeklimaets skimmelsvampeflora. Laboratorieresultat fremgår 
af bilag 3a+b. 
 
Tilgængelige vægge og gulve er systematisk undersøgt visuelt og med fugtmåler. Som det fremgår 
af de repræsentative foto 9-12, er vægge og gulve tørre. 
 
For undersøgelse af fugt og skimmel i tagkonstruktionen, er de allerede udførte åbninger inspice-
rede, og vi har noteret følgende: 
 
Værelse 5 - åbning 2 i væg (foto 13+14)  
Konstruktioner fremstår ubeskadigede og er tørre. 
 
Værelse 5 - åbning 3 i loft (foto 15-16) 
Konstruktioner er tørre. Tagkrydsfiner har svage misfarvninger. Loft er isoleret med ~25 cm mine-
raluld. Der er 4-5 cm ventileret hulrum mellem isolering og tagkrydsfiner. 
 
Værelse 5 - åbning 4 i loft (foto 17+18) 
Konstruktioner fremstår ubeskadigede og er tørre. Loft er isoleret med ~25 cm mineraluld. Der er 
4-5 cm ventileret hulrum mellem isolering og tagkrydsfiner. 
 
Pejsestue - åbning 7 (foto 19-21) 
Konstruktioner er tørre. Tagkrydsfiner har synlig skimmelvækst. Loft er isoleret med ~25 cm mine-
raluld. Der er 4-5 cm ventileret hulrum mellem isolering og tagkrydsfiner. 
 
Soveværelse - åbning 6 (foto 23-24) 
Konstruktioner er tørre. Tagkrydsfiner har synlig skimmelvækst. Loft er isoleret med ~25 cm mine-
raluld. Der er 4-5 cm ventileret hulrum mellem isolering og tagkrydsfiner. 
 
Soveværelse - åbning 5 (ved tidligere vandskade, foto 25-29) 
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Konstruktioner er tørre. Tagkrydsfiner har synlig skimmelvækst. Loft er isoleret med ~25 cm mine-
raluld. Der er 4-5 cm ventileret hulrum mellem isolering og tagkrydsfiner. Vi har noteret os, at den 
opsatte plastfolie bevæger sig op og ned i takt med vinden udenfor. 
 
Tagkonstruktion (foto 30-36) 
Tagkonstruktionernes udformning varierer. Ejendommen har således både sadeltag og tagflader 
med ensidigt fald, se bilag 2. 
 
Som det fremgår af foto 32, er alle tagflader ventileret i udhæng. Sadeltage ventileres via ryg-
ningspanel (sydlig tilbygning, foto 30+31), og via metalinddækning på ejendommens oprindelige 
nordlige del (foto 36). Ventilation af tage med ensidigt fald sker via ventilationsriste i metal i 
sternkant (foto 33-34). Det har ikke været muligt at fastslå om tag over entre ventileres via sam-
menbygningen (foto 35). 
 
Konklusion 
Tagkonstruktion 
På det foreliggende grundlag kan det fastslås, at alle undersøgte tage aktuelt er tørre. 
 
Ved inspektionsåbninger til taget over den sydlige tilbygning, fremstår taget ubeskadiget. ØBIT's 
analyser fastslår imidlertid, at taget har vækst af Cladosporium sphaerospermum. 
 
Taget over den nordlige, oprindelige del, af ejendommen er synligt angrebet af skimmelsvamp - 
også her er der tal om Cladosporium sphaerospermum. 
 
På trods af at taget, i følge det tekniske teknisk fælleseje fra 2012 som ØBIT henviser til, ikke er 
forskriftsmæssigt ventileret, og dampspærre ikke er tætnet korrekt, skønnes forholdene uden be-
tydning for den aktuelle situation. 
 
Årsagen til at tagkonstruktioner, som de omhandlede, ofte angribes af Cladosporium, er at luftens 
fugtindhold og temperatur i tagene kan variere meget over kort tid, og at varm luft kan indeholde 
mere vand end kold luft. 
 
I dagtimerne kan solopvarmning medføre, at luften i tagkonstruktionen opvarmes, så den kan in-
deholde betydelige mængder vand. Når natten falder på - og temperaturen falder brat - afsættes 
luftens overskydende vandindhold som kondens på undersiden af den afkølede tagtækning, med 
skimmelangreb til følge. 
 
Når særligt skimmelsvampe som Cladosporium ses i tagkonstruktioner, skyldes det at netop den-
ne skimmeltype trives ved svingende fugt- og temperaturforhold. 
 
Skimmelangreb er således uundgåelige i ventilerede tagkonstruktioner. 
 
Indeklima 
I begge sæt undersøgelsesresultater, både ØBIT's og DMR's, viser laboratorieanalyse af prøver ud-
taget fra boligens luft og støvfaser (indeklimaet), en overrepræsentation af skimmelsvampetyper-
ne Stachybotrys, Chaetomium m.fl. Fælles for disse skimmeltyper er, at de i modsætning til 
Cladosporium, kræver meget og kontinuerlig fugt. 
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Som det fremgår af bilag 3a og 3b samt ØBIT's rapport, er der ingen usædvanlige eller problemati-
ske forekomster af Cladosporium sphaerospermum i indeklimaet. 
 
Ingen af de udførte analyser, hverken DMR's eller ØBIT's, viser således at skimmel fra tagkon-
struktionen spredes til boligen. Analyserne viser derimod, at det med overvejende sandsynlighed 
er skimmelmateriale fra vandskaden i soveværelset, der er spredt til indeklimaet. 
 
Sammenfattende kan vi konkludere, at taget har sædvanlige skimmelforekomster, der skyldes ta-
gets udformning. Forholdene har ingen målbar indflydelse på indeklimaet. De konstaterede 
skimmelforekomster i indeklimaet stammer, efter alt at dømme, fra vandskaden i soveværelset. 
 
Anbefaling 
Vi anbefaler, at retablerede de udførte inspektionsåbninger og rengøre boligen ved at støvsuge og 
aftørre støv. Til rengøring anvendes almindelige rengøringsmidler." 

 

Selskabet har i brev af 4/5 2020 til klageren bl.a. anført: 

"Alm Brand anerkender skadeomfang som anført i DMR. Der skal derfor indhentes tilbud på ud-
bedring som anført nedenfor: 
 
Reparation af utæthed i tag i ved soveværelse, herunder nødvendig retablering af loftet i sovevæ-
relse. DMR har anført at det ikke kan konkluderes hvorledes udluftning af loft i entreen sker, der-
for erstattes for etablering af såkaldte klipfisk i taget så det sikres at der er udluftning af dette tag. 
Lofter der er blevet berørt som følge af huller til undersøgelse af tag lukkes og lofter retableres 
med malerbehandling, også som et led i lovliggørelse af elinstallationer. 
 
Alm Brand erstatter for undersøgelser udført af DMR samt Østergaard bygge & indeklimateknik, 
selv om rapporten fra Østergaard ikke vurderes at have bidraget positiv til vurdering af tagets be-
skaffenhed og problematikken omkring skimmel." 

 

Af rapport af 16/9 2020 fra Teknologisk Institut fremgår bl.a.: 

"6. Sammenfatning 
Det er Teknologisk Instituts vurdering, at den konstaterede skimmelsvampeforekomst i tagkon-
struktionen i boligen er væsentligt udover, hvad der normalt kan forventes i lignende konstruktio-
ner alder og opbygning taget i betragtning. Det er i øvrigt Teknologisk Instituts erfaring, at skim-
melforekomsten kan være årsag til helbredsmæssige indeklimagener hos involverede beboere og 
brugere. 
 
Fugtmålinger på trægulve indikerer, at der sker fugtophobning under trægulvene. Dette forhold 
bør undersøges nærmere, idet det kan give anledning til udvikling af skimmelsvampevækst under 
gulvbelægningen. 
 
Teknologisk Institut anbefaler, at ombygning, opretning og skimmelsanering som helhed udføres 
som angivet i rapport af 25.3.2020 fra Østergaard bygge & indeklimateknik A/S, idet der i rappor-
ten er foretaget en seriøs vurdering af skimmelforekomsten og årsagen hertil. 
… 
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8. Vurdering 
På baggrund af gennemlæsning af de foreliggende rapporter samt supplerende besigtigelse og 
prøvetagning er det Teknologisk Instituts vurdering, at skimmelforekomsten i tagkonstruktionen i 
boligen generelt er massivt, og væsentligt udover hvad der normalt ses og forventes i lignende 
konstruktioner af samme alder. 
 
Der opstår ofte uenigheder om vurdering af, hvorvidt skjult skimmelsvampevækst fx i en tagkon-
struktion påvirker indeklimaet, og der findes ikke sikre målemetoder herfor. 
 
De eksisterende metoder til undersøgelse af indeluftens indhold af skimmelmateriale er støvprø-
vetagning og luftprøvetagning ved hjælp af dyrkningsplader samt dna-analyse af støv. Ved dyrk-
ning af skimmelmateriale i støv og luft registreres kun spiredygtigt skimmelmateriale, sporer og 
levedygtige myceliedele. Dna-prøver registrerer både levende og døde skimmelpartikler i støv, 
som indeholder dna-materiale i nødvendigt omfang for analysemetoden. Men viden om, hvilke 
stoffer og partikler skimmelsvampe frigiver, og i hvilke mængder de forskellige stofgrupper fore-
kommer, er meget begrænset. Derfor er det for ingen af metoderne sikkert, at analyseresultatet 
giver et dækkende svar for tilstedeværelse af skimmelmateriale i indeluften. Selvom analyse med 
dna-metoden kan detektere mindre partikler end fx analyse ved dyrkningsplader, kan der være 
partikler i luften, som er så små, at de ikke indeholder dna og derfor heller ikke kan detekteres 
med dna-metoden. Sådanne små partikler kan dog indeholde stoffer, der kan påvirke indeklimaet. 
 
Alle prøveformer er selektive. Ved dyrkningsprøver vil fx mediets sammensætning og dyrknings-
temperatur selektere for hvilke svampe, der dyrkes frem. Ved DNA-prøven får man kun svar på 
det man spørger efter. Som regel spørges efter et antal af de mest almindelige skimmelsvampe i 
bygninger, dvs. om DNA fra disse svampe er til stede eller ej, og i hvilken mængde. Man får altså 
ikke det samlede billede af, hvilke svampe, der er til stede. 
 
I denne sammenhæng skal vi gøre opmærksom på, at støv- og luftprøver som detektionsmetode i 
forbindelse med dokumentation af indeklimapåvirkning fra skimmelforekomster i lukkede, sam-
mensatte konstruktioner er af meget begrænset værdi af flere årsager. Dels er det kendt, at ind-
holdet af spiredygtigt og større skimmelmateriale i luften generelt varierer stærkt også over korte 
perioder, hvilket i udgangspunktet behæfter støv- og luftprøver med stor usikkerhed, og dels er 
det kendt, at sporer fra skimmelvækst, som er udviklet skjult i konstruktioner, meget ofte ikke kan 
registreres i en støv- eller luftprøve fra rummet (Bonderup et. al. 2016). Men der er stor erfaring 
med, at der i disse sammenhænge, på trods af manglende tilstedeværelse af spiredygtigt skim-
melmateriale i luft og støv i boligen, forekommer markante påvirkninger af indeklimaet (WHO Eu-
rope 2009), som kan relateres til forekomst af skjult skimmelsvampevækst. 
 
I en opsummerende artikel 'Skimmelsvampe i bygninger - hvad ved vi i dag om deres allergener og 
toksiner', skrevet af daværende seniorforsker ved SBI, Suzanne Gravesen og publiceret i Måneds-
skrift for praktisk lægegerning, nr. 9, september 2006 - er denne problematik behandlet. I artiklen 
refereres bl.a. til resultater fra det tværfaglige forskningsprogram 'Skimmelsvampe i bygninger 
1998-2002. Det fremgår bl.a. af artiklen, at det - udover frigivelse af sporer og myceliefragmenter 
til indeluften - er 'påvist, at partikler mindre end 1 µm kan frigives til luften i et antal flere hund-
rede gange større end sporefrigivelsen. Disse mikropartikler har også indvirkning på indeklimaet, 
og de er så små, at de ikke nødvendigvis indeholder DNA. Dette er, sammen med de ekstremt 
svingende mængder sporer i luften, en af hovedforklaringerne på den manglende korrelation mel-



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

54. 99281 

 

 

lem antallet af dyrkbare svampe i luft/støv eller DNA-analyser fra skimmelinficerede bygninger og 
rapporterede symptomer. Det betyder også, at luft-/støvmålinger eller DNA-analyser er upålideli-
ge som eksponeringsmål specielt pga. risikoen for 'falske negativer'. I samme artikel fremgår det 
af figurtekst til figur 5, at ved udvikling af et partikelmåleinstrument 'blev den betydningsfulde 
opdagelse gjort, at der fra svampebiomasse afgives ca. 200 gange flere små partikler (< 1 µ) end 
sporer. Fra disse partikler er påvist antigener og i partikler fra toksiske svampe også mykotoksi-
ner'. Det sidste er siden eftervist i 2007 og 2011 af hhv. svenske forskere (Bloom et al. 2007) og 
finske forskere (Taubel et al. 2011). 
 
Skimmelsvampe i aktiv vækst udskiller desuden kemiske stoffer til luften, og disse stoffer kan vi 
ikke måle, men vi ved, at nogle af disse stoffer har en kraftig indflydelse på indeklimaet, og at nog-
le af disse stoffer lugter ganske kraftigt. 
 
Teknologisk Instituts vurdering baseres derfor på, hvad der konkret er blevet konstateret af 
vækstpotentiale af skjult skimmelsvamp. 
 
I soveværelset, hvor hele loftfladen er demonteret, er der konstateret kraftig skimmelsvampe-
vækst fordelt på stort set hele tagfladen. Dette skønnes ikke umiddelbart at have sin årsag i den 
tidligere vandskade, men er forårsaget af manglende/utilstrækkelig ventilation i tagkonstruktio-
nen. 
 
Prøveresultaterne for de prøver, som Teknologisk Institut har udtaget, er indsat herunder, og vi-
ser generel kraftig/massiv skimmelsvampevækst i tagkonstruktionen. Det vurderes, at skimmelfo-
rekomsten i tagkonstruktionen kan medføre indeklimaproblemer. Samtidig medfører de konstate-
rede forhold med kraftig skimmelforekomst og mangelfuld ventilation en væsentlig værdiforrin-
gelse af boligen. 
… 
Udover besigtigelser og prøvetagninger i tagkonstruktionen, har Teknologisk Institut foretaget 
fugtmålinger i trægulvene med Troxler-systemet, som har en måledybde på 100-150 mm. Målin-
gerne indikerer, at der er ophobet fugt under trægulvene. 
 
Der er ikke foretaget nærmere destruktive undersøgelser af trægulvene, men det anbefales, at 
der foretages en demontering af enkelte gulvbrædder, således at der kan foretages en luftfugtmå-
ling samt en prøveudtagning for evt. skimmelsvamp under trægulvene - fx i værelse 4, 5 og 1. 
 

9. Anbefaling 
Teknologisk Institut anbefaler følgende: 
 

 Der foretages en nærmere undersøgelse af trægulvene som angivet ovenfor. 

 Tagkonstruktionen ombygges og skimmelsaneres som angivet i rapport af 25.3.2020 fra Øster-
gaard bygge & indeklimateknik A/S. På baggrund af udtalelsen i rapportens side 11 'Ønskes en 
mere permanent løsning, udskiftes togkrydsfinerpladerne til rupløjede togbrædder', anbefales 
det, at en sådan løsning overvejes, idet den er betydelig mere sikker end det nuværende mate-
rialevalg. 

 Man bør i øvrigt og overordnet forholde sig til hvilken tagtype - koldt eller varmt tag - der skal 
opbygges. Vælges et koldt tag (som eksisterende) er forskriftsmæssig ventilation helt afgøren-
de. Vælges et varmt tag er korrekt dimensionering af isoleringstykkelser på hver side af damp-
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spærren afgørende. Ved varmt tags-løsningen 'flyttes' tagfineren ind i varmen og kan derfor af-
renses og bevares (det bevarer også dampspærren - den eksisterende tagpapdækning)'. 

 
Det er aftalt, at Teknologisk Institut foretager luftmåling og afrensningskontrol i soveværelset 
torsdag d. 17. september 2020." 

 

Af notat af 29/9 2020 fra selskabets ingeniørfirma fremgår bl.a.: 

"Ifølge det fremsendte, har TI undersøgt boligen to gange, jf. notater dateret den 16. og 17. sep-
tember 2020. Alm. Brand har efterfølgende ønsket DMR's kommentarer til notaterne. 
 
Kommentarer til notater 'Vurdering af skimmelforhold i tagkonstruktion mv' dateret 16. sep-
tember 2020 og 'Notat - luftprøve og afrensningskontrol' dateret 17. september 2020: 
 
Af notaterne fremgår det, at formålet med undersøgelserne har været: 
 
1. At udtage luftprøve i soveværelse. 
2. At vurdere flrsag til indeklimabelastende skimmelforekomst i de udtagne DNA-prøver. 
3. At vurdere om skimmelforekomsten i boligen er normal eller ej (DMR vs. Østergaard). 
4. At kontrollere skimmelsanering af tagkrydsfiner i soveværelse 
 
Vi udleder, at TI har undersøgt de allerede udførte inspektionsåbninger, samt at der er udført 
endnu en åbning i værelse 4. I soveværelse er lofter tilsyneladende helt nedtaget forud for under-
søgelsen. 
 
TI' s undersøgelser af tagkrydsfineren påviser, i lighed med både ØBIT's og DMR's undersøgelser, 
at tagkrydsfineren er angrebet af skimmel, og at skimmelangrebene domineres af skimmeltyperne 
Cladosporium og Penicillium. Vi har endvidere noteret os, at der heller ikke ved TI's undersøgelser 
er fundet Chaetomium eller Stachybotrys i taget. 
 
Tilsvarende viser analysen af TI's luftprøver ingen sammenhæng mellem skimmelangrebene i ta-
get og indeklimaets skimmelsvampeflora. 
 
Vi bemærker, at den hyppigste skimmeltype i udeprøven er Aspergillus fumigatus, og vi finder det 
således ikke 'specielt bemærkelsesværdigt at Aspergillus fumigatus er overrepræsenteret i indeluf-
ten'. Skimmelsvampefloraen i indeluften (L1) afspejler således blot skimmelsvampefloraen i 
udeluften (L2). 
Af analyseresultatet fremgår det, at der er målt 23 CFU/M3 (antallet af skimmelpartikler pr. ku-
bikmeter) i luften inde i boligen, svarende til 'ingen risiko', jf. tabel 19 fra Sbi-anvisning 205 'Un-
dersøgelse og vurdering af fugt og skimmelsvampe i bygninger', se tabel herunder. 
… 
Vi har noteret os, at skimmelniveauet på Mycometer®Surface-testen 'Prøve 3', udtaget på afren-
set tagkrydsfiner, er MV=82. Til orientering svarer dette, jf. Mycometer-håndbogen, til det skim-
melniveau der er på støvede til snavsede overflader, se udklip i bilag 1. 
 
Af notatet fremgår det, 'at skimmelniveauet pfl prøveudtagningsstedet (krydsfinerstagpladen) lig-
ger over normalt baggrundsniveau som er intervallet 0-25'. Af Mycometer-håndbogen fremgår 
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det imidlertid, at skimmelniveauet i intervallet 0-25 svarer til skimmelniveauet på 'rene overfla-
der, uden synligt støv og snavs'. DMR er således uenige i at 'baggrundsniveauet' på en udelufts-
ventileret tagkrydsfinerplade er i intervallet 0-25, og finder det aktuelle niveau (MV=82) uproble-
matisk. Skimmelniveauet på tagkrydsfiner kan dog ved afrensning erfaringsmæssigt reduceres til 
under MV=25, hvorfor der kan argumenteres for at firmaet, der har forestået afrensningen, ikke 
har udført arbejdet 'helt tilfredsstillende', som angivet af TI. 
 
Afslutningsvis finder vi det spekulativt, at TI mener, at 'de konstaterede forhold med kraftig skim-
melforekomst og mangelfuld ventilation' medfører 'en væsentlig værdiforringelse af boligen'. 
 
Opsummeret har TI's undersøgelser ikke tilvejebragt nye oplysninger om tagets skimmelsvampe-
forhold, og hverken ØBIT's, DMR's eller TI's har kunnet påvise, at skimmelforhold i taget har ind-
flydelse på boligens indeklima." 

 

Af notat af 15/11 2022 fra klagerens arkitekt fremgår bl.a.: 

"Omkostninger til Bygherrerådgivning 
Indklagedes holdning til behov for faglig bygherrerådgivning. 
 
Indklagede har i forhold til accept af klagers behov for faglig rådgiver haft en varierende opfat-
telse. 
Indklagedes taksator ønskede overordnet selv at styre processen og beskrive de arbejder, der 
skulle udføres og indhente de analyser og tilbud, der skulle bruges. Det var for klager et enkelt og i 
begyndelsen et tillidsfulgt samarbejde, men det viste sig som sagen skred frem, at klager alene 
tjente egne interesser. Det medførte, dårlige og mangelfulde afklaringsgrundlag og som alene 
tjente indklagedes interesser. 
 
Efter [klagerens arkitekts] begyndende medvirken, tilbød indklagede at tilknytte [klagerens arki-
tekt] og fremsendte tilbud på en aftaleskrivelse med indklagede. [Klagerens arkitekt] så, med den 
adfærd, som indklagede havde udvist i den forløbne sagsperiode, ikke et bindende aftaleforhold 
med indklagede, som en mulighed for at kunne bistå klager, hvorfor der ikke blev indgået nogen 
aftale. 
 
Det medførte at indklagede ændrede holdning og startede en kritik at [klagerens arkitekts] med-
virken og meddeler, at [klagerens arkitekt] ikke mere er tilknyttet sagen og heller ikke mere har 
adgang til Scalepoint. (se Scalepoint - jan. - marts 2021) 
 
Byggesagen 
Byggesagen er i sin substans ikke kompliceret, idet de anmeldte skader kan beskrives helt enkelt: 
1. Klager oplever vandskader og anmelder skaderne til Ejerskifteforsikringen. 
2. Klager rekvirerer selv en Mikrobiel indeklimaundersøgelse hos Oebit over husets tilstand for 

egen regning, hvor indklagede informeres. Dette gøres forud for igangsætning af udbedring af 
skaderne og de dertil hørende destruktive indgreb, som kunne forstyrre billedet af indeklimaet 
og eventuelle angreb. 

3. Rapporten dateret marts 2020 konstaterer og dokumenterer Skimmel i hele tagkonstruktionen 
med anvisning af hvorledes skaden skal saneres. 
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Sagen er klar til udbedring 
4. Der konstateres og dokumenteres formaldhydafgasning fra spånplader i vægge. Udbedringen 

af dette er udskiftning af spånpladerne i vægkonstruktionerne - en traditionel ombygningssag, 
klar til udførelse. 

5. Klager og families sygdomsforløb forværres i forbindelse med sagsforløbet og de løbende de-
struktive indgreb i lofter og vægge. 

 
Dette er sagens skader. Skader som kunne have været udbedret i løbet af 4-5 måneder, hvis ar-
bejderne havde været påbegyndt, da de blev dokumenteret. 
 
EL-sagen: 
Ud over de nedenfor omtalte sager, har der sideløbende kørt en selvstændig sag på selvstændigt 
sagsnr. vedr. husets ulovlige og mangelfulde elinstallationer, som ikke har påvirket Byggesagen, 
da den økonomisk skulle afholdes af det konsulentfirma, som har lavet El rapporten i forbindelse 
med hushandel. 
 
I de efterfølgende beskrivelser gives eksempler på nogle situationer, hvor klager af indklagede 
er blevet sat i situationer, hvor faglig rådgivning var en nødvendighed 
Ud fra disse kan man vurdere behovet for faglig saglig rådgivning for lægmand. 
 
Forløbet blev dette: 
Ad 1. Alm Brand sender en tagdækker på taget som brænder 10-15 huller til. 
 
Der manglede her en faglig kompetent rådgivning, der med det samme konstaterer, at et 21 år 
gammelt paptag med 10 huller og 5 konstaterede vandskader, hvoraf kilden ikke kunne findes til 2 
af vandskaderne, er et tag, der vil fortsætte med at danne utætheder, hvorfor taget skal have en 
ny tagpapbelægning. 
 
MEN - Forsikringsselskaber laver i det stille aftaler med en papentreprenør, som lapper de mange 
huller, uden det diskuteres, om det er en hensigtsmæssig løsning. Indklagede tænkte kun på at 
slippe for betaling af et nyt paptag og vil forsøge at få skaden karakteriseret som små lokale vand-
skader. 
 
Vi skriver nu 25. marts 2020 – se Bilag 14 som beskriver sagsforløbet forløbet frem til 10.12.20.  
 
Ad 2. Klager indhenter selv en Mikrobiel Indeklimaundersøgelse, udelukkende for at tjekke huset 
for andre mulige skader/skavanker forud for at lofterne åbnes af elektrikerne ifm. elsagen (og ef-
ter 
at vi har haft vandindtrængen på soveværelse). Specialfirmaet Øbit, fremkommer 25.03.20. med 
en faglig, grundig analyseret og ved DNA prøver og destruktive undersøgelser af kipventileringen 
og veldokumenteret rapport, der angiver at husets tagkonstruktion er overtændt af skimmel og at 
årsagen til skimmel er en fejlkonstruktion, som ikke tillader den foreskrevne ventilation af tagkon-
struktionen. 
 
Rapporten indeholder tillige en faglig beskrivelse af, hvorledes skimmelskaden skal saneres, så 
skimmelsagen er klar til udarbejdelse af udbudsmateriale til prisindhentning ved entreprenør-
tilbud. 
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Indklagede er ikke enig i omfanget af Øbits udbedringsforslag og synes 'det er en voldsom foran-
staltning for at sikre indeklimaet mod skimmel' 
 
Indklagede går så i gang med at forsøge, at påvise at Øbits rapport ikke er seriøs og faglig korrekt, 
ved på eget initiativ at tilknytte DMR som sagens konsulent. Indklagede indkalder derfor som 
sandhedsvidende DMR til 'med deres ekspertise' at gennemgå rapporten. 
 
Indklagede modtager fra DMR en rapport som konkluderer, 'at på trods af at taget, (…), ikke er 
forskriftsmæssigt ventileret, og dampspærre ikke er tætnet korrekt, skønnes forholdene uden be-
tydning for den aktuelle situation (…)'. DMR meddeler samtidigt: 'at der ikke er taget stilling til 
ventilationsforholdene, da det ikke lå i deres kommissorium', og dertil mener DMR, at en alm. ren-
gøring af undertaget vil være tilstrækkeligt for at gøre huset sammenligneligt med lignende byg-
ninger fra samme tid og at den anviste udbedring derfor ikke aktiverer 'skadesbegrebet'. 
 
Klager undersøger DMR's renomme og kompetencer og bliver derved bekendt med DMR's dubiø-
se renomme bl.a. gennem DR's program Kontakt, som netop omhandler en sag i forbindelse med 
lignende forsikringssager om skimmel. 
 
Igen en ny forhindring, som ikke burde forekomme. DMR's bekendtskab med indklagede, som og-
så skulle vise sig at komme til at præge indklagedes udbudsmateriale og udtalelser i byggesagen. 
 
Indklagede iværksætter en rengøring, som ud fra en faglig vurdering, må anses for uansvarlig, 
som saneringsløsning for den dokumenterede skimmelangrebne familie. Taksator vidste, at rum-
met ikke var renset for skimmel, for han havde selv lavet beskrivelsen og bestilt en traditionel 
rengøring, og ikke den foreskrevne nødvendige rensningsmetode for skimmelangreb og på trods 
heraf, forsøgte han herefter at lukke skaden ned og reetablere/lukke lofterne uden der tages kva-
litetsprøver af rensningen. 
 
Klager er ikke tilfreds med det sorte skimmelangrebne undertag, som er synligt efter den udførte 
afrensning. Klager foreslår Indklagede at få et 3. klimateknisk institut, Teknologisk Institut (TI), til 
at foretage en test på afrensningen (nu hvor Øbit og DMR ikke kan finde en fælles løsning). Ind-
klagede indvilliger heri. 
 
TI må åbne lofterne igen og konstater at taget ikke er renset for skimmel. Dertil kommer, at det 
efterfølgende har vist sig, at der ved retableringen af lofter og isolering i rummet efter rengørin-
gen heller ikke var tætnet for museangreb, at der i loftet var efterladt en rådden loftsbjælke, ud 
over den stadig uventilerede tagkonstruktion alt sammen forhold, som fremtidigt fortsat ville ha-
ve skabt problemer. 
 
Som en del af det forud aftalte forhold om at inddrage TI i sagen, så aftales det ligeledes, at TI skal 
gennemgå DMR og Øbits rapporter og komme med en løsning til hvilken udbedring, der skal udfø-
res, uanset hvad den lyder på. 
 
Indklagede accepterer dette og tilbyder at bestille undersøgelsen hos TI. 
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TI's rapport af 16.09.20 viser sig at anbefale Øbits løsning med ombygning af eksist. tagkonstruk-
tion med udskiftning af eksisterende undertag. 
Indklagede modtager rapporten fra TI 16.09.20, men er slet ikke enig med TI om den konklusion 
rapporten skriver og forsøger derfor at få TI til at ændre konklusionen på rapporten og forholder i 
den forbindelse rapporten til 05.10.22 for Klager. 
 
Dertil kommer at indklagede 25/9-2020 sætter DMR til at kommentere på det af TI foreslåede 
løsningsforslag - direkte imod aftalen mellem Indklagede og Klager. 
 
Klager ønsker den af 2 af hinanden uafhængige anerkendte klimainstitutter foreslående løsning 
udført til afhjælpning af skimmelskaderne. 
 
Indklagede er overrasket og frasiger sig den indgåede aftale om at TI's rapport skal danne grund-
lag for skimmelsaneringen. 
 
Vi skriver nu september 2020 – og der er til dato ikke påbegyndt en sanering af de konstaterede 
skimmelskader. 
 
Sommeren er gået med de mange krumspring og forsøg på at finde kilder til de 5 vandskader, som 
forsikringsselskabet ønsker at lukke sagen på og alternativ indhentning af tilbud fra tømrer uden-
om klager til småændringer af kipkonstruktionen, som klart viser, at indklagede ikke har forstået, 
hvad Øbits rapport beskrev om nødvendigheden af ventilering af tagkonstruktionen. 
 
Indklagede fremsender 05.10.22 et skadesbrev til afslutning af skimmelsagen. Se bilag 14 side 7 
nederst. 
 
Klager føler sig utryg ved Indklagedes rådgivning og magtesløs overfor indklagedes fremturen med 
små billige løsningsforslag (lidt reparation her, lidt ventilation der, og så vil vi betale lidt malerar-
bejde i de vandskadede rum), men alt sammen usaglige forslag til løsning af de foreliggende store 
skader. Alt sammen forslag som ikke følger anvisningerne fra Øbit og TI og den sunde fornuft. 
 
Den faglige løsning på sagen har været afklaret siden marts 2020, men der mangler en faglig 
kompetent modspiller fra indklagede med prokura til at træffe de nødvendige beslutninger og til 
at bistå klager i sit sagsforløb. Det findes ikke hos indklagede og det er nu klart, at det heller ikke 
er i Indklagedes interesse. 
 
Klager modtager igen vejledning eller rådgivning fra indklagedes taksator. Som f.eks. ved klagers 
præsentation af, hvad de to rapporter indeholder af beskrivelse af opgaven, der skal til for at ud-
bedre skimmelangrebene: hvor taksators reaktion er at tage sig til hovedet og sige 'Åh det er jo 
mange penge - det kan jeg slet ikke tage stilling til' - Et overraskende udbrud efter at have været i 
besiddelse af den ene rapport i 7 mdr. 
 
RÅDGIVER tiltræder sagen 
Foranlediget af Klagers venner, tilbyder ark m.a.a. [klagerens arkitekt] at hjælpe med at få sagen i 
gang, ved at få afklaret og undersøgt de nødvendige resterende forhold til sagens videreførelse, 
så forsikringstager/Klager selv kan fortsætte sagen. Herunder at sikre, at div. skadesanmeldelser 
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bliver formuleret korrekt og indsendt så rettidigt, at det sikres, at sagen kan anmeldes til Forsik-
ringsankenævnet. 
 
[Klagerens arkitekt] udarbejder et udkast til en handlingsplan med opremsning af de for arbejder-
nes igangsættelse nødvendige handlinger, se handlingsplan 08.11.20. Der indkaldes til 1. møde 
med Indklagede den 26.10.20, hvoraf fremgår specificeret handlingsplan, som er opbygget til un-
derstøttelse af nødvendige beslutninger såsom: 
­ genhusning 
­ klagers udvælgelse af faglig kvalificeret repræsentant med prokura. 
­ udvælgelse af rådgiver til udarbejdelse af beskrivelser til prisindhentning. 
­ aftale om en forretningsorden. 
­ liste over beslutningsgrundlag som ligger klar til indklagedes stillingtagen 
­ manglende forhold som kræver undersøgelse og tilbudsindhentning. 
­ en arbejdsplan til aktivering af de beskrevne opgaver. 
 
Indklagedes repræsentant på mødet udtrykte, at indklagede ikke så nogen mulighed for at nå til 
enighed om en løsning, som foreslået af Øbit og anbefalede derfor klager at stævne indklagede. 
 
Vi skriver nu 26.11.20, der er gået 8 måneder og sagen står stadig stille. Klager står i en vanskelig 
situation og har ikke mulighed for uden faglig bistand at komme videre. 
 
Sagen går i hårknude fordi indklagede ikke vil anerkende hverken rapport fra Øbit og ej heller 
rapport fra TI og forlanger derfor 26.11.20 at Klager 'skal dokumentere og sandsynliggøre ska-
derne for egen regning', hvis der dokumenteres dækningsberettigede skader (…)' 
 
Men - det har klager jo allerede gjort for et år siden men indklagede vil ikke acceptere doku-
mentationen. 
 
[Klagerens arkitekt] udarbejdede derfor i samarbejde med klager en klageskrivelse af 10.12.20 til 
indklagede - Dette, for at få indklagede i tale og samtidig sikre klagers muligheder for en fremtidig 
klageadgang til Forsikringsankenævnet, hvis indklagede fastholdt sin afvisning af den foreskrevne 
løsning og at fremtidige forhandlinger ikke gav et andet resultat. 
 
Men Klageskrivelsen gav allerede resultat 15.12.20 efter indklagedes modtagelse af klagen. Ind-
klagedes cheftaksator … sendte en mail udenom Scalepoint, som startede med 'Vi har taget stil-
ling'. Han angiver at han er ny på sagen. Han gennemgår sagens forløb, herunder en forklaring om 
'at man mente at TI havde forbrudt sig mod spillereglerne for et udenretsligt skøn' og at deres 
rapport i den nuværende form, derfor ikke kunne lægges til grund for en afgørelse af sagen. 
 
(Her glemmer indklagede, at det er indklagede, der har bestilt rapporten og at det fremgår af for-
ordet i rapporten, hvem der har bestilt rapporten og hvad bestillingen på opgaven lyder på, - og 
det er, hvad den indeholder.) 
 
'Vores afgørelse' 
'Det afgørende er ikke, om der er skjulte fejl og mangler, men om der er konstateret en skade, 
eller nærliggende risiko for skade'. 
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Men så meddeltes det, at der er enighed om følgende 3 punkter: 
­ der er konstateret dækningsberettigede skader - indklagede ([cheftaksator]) har altså forladt 

DMR's tolkning af at det ikke var en dækningsberettiget skimmelskade. 
­ selve metoden for skimme/afrensning (Microclean-metoden) er der heller ikke uenighed om, 

dvs. at Indklagede ([cheftaksator]) også her har frafaldet Indklagede ([skadekonsulent])'s ren-
gøringsbeskrivelse 

­ afrensningen af loftet i soveværelset skal renses en gang mere i henhold til TI's rapport. Ind-
klagede ([cheftaksator]) har accepteret (TI) rapports anvisninger og frafaldet Indklagede ([ska-
dekonsulent])'s og DMR's rengøringsforslag. 

­ Iht. arbejdsplan punkt 1, acceptere Alm brand, at kunden genhuses hurtigst muligt, jf. det 
fremsendte notat af 07-12-20, indtil der er fundet en løsning på sagen, og dækningsberetti-
gende forhold er udbedret - Genhusning og betaling aftales nærmere med [skadekonsulent]. 

 
Det viste sig imidlertid at disse tilsagn ingen indflydelse havde på Indklagede ([skadekonsulent]), 
som fortsatte sit afslag på løsning efter (TI)'s anvisninger med udskiftning af undertag og med 
hensyn til omfanget af skimmelskaden, og betaling af genhusning uden nogen styring fra [chef-
taksator]. 
 
Foråret 2021 
Det var nu blevet klart, at klager ikke kunne stole på indklagede, som skiftede spor, ligesom man 
troede, man havde en aftale. For at få gennemført skadesudbedringerne måtte klager køre sit 
eget løb og sikre at alt blev administreret og forberedt korrekt til en evt. retssag. 
 
Indklagede havde stadig ikke givet tilsagn om dækning af skimmel over hele huset og det skulle 
senere vise sig, at det først sket en uge før udsendelse af udbudsmaterialet. 
 
Det medførte, at man var nået til det punkt i handlingsplanen, hvor de fleste undersøgelser var 
tilendebragt og det pegede frem mod indhentning af tilbud og udarbejdelsen af et udbudsmateri-
ale med beskrivelse til prissætning fra 2-3 entreprenører. 
 
[Klagerens arkitekts] tilsagn pr. kulance om assistance, var oprindelig begrænset til stadet ved 
nytårstide, men det blev hurtigt klart, at man ikke kunne regne med, at indklagede med de erfa-
ringer, der var høstet fra soveværelses saneringen, ville være i stand til at kunne udføre, endsige 
bestille et fagligt udbudsmateriale. 
 
Og at hvis der skulle findes et eksternt firma til at udarbejde de for kvalitetssikringen nødvendige 
beskrivelser, så ville det tage [klagerens arkitekt] lige så lang til at sætte nye ind i sagen, som selv 
at udarbejde udbudsmaterialet. 
 
Udbudsmaterialet skulle bestå af en administrativ del, som ville blive uddelegeret til en hoveden-
treprenør og en faglig del, som skulle udføres af hovedentreprenørens underentreprenører. 
 
Den administrative del skulle sikre byggesagens nødvendige økonomiske fundament, med forsik-
ringer og garantier for arbejdernes udførelse for alle deltagende, så der ville være styr på klagers 
byggeøkonomi. Ligeledes blev det uddelegeret til hovedentreprenøren at sikre KS materiale for al-
le entrepriser. Dertil en faglig beskrivelsesdel, som skulle angive samtlige ydelser og de kvalitets-
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krav, der stilledes til samme. Det siger sig selv, at denne del er af mindst lige så stor vigtighed, da 
det er her, det skal sikres, at alle skadelige stoffer fjernes for altid fra bygningen. 
 
Så i samarbejde med TI's chefkonsulent …, som havde været ansvarlig for TI prøvetagninger og 
udarbejdelse af skimmelrapporten, forfattede [klagerens arkitekt] udbudsmaterialet censureret af 
[TI's chefkonsulent]. 
 
Mens der arbejdes på beskrivelser, udføres de sidste destruktive prøver i husets lofter 12.02.21, 
hvor indklagedes taksator ved selvsyn konstaterer, at der var skimmel overalt fra tagfod til ryg-
ning. Dette for at få indklagede til at acceptere, at skimmelen dækkede hele huset. Et forhold, der 
havde været benægtet i snart 1 år og på trods af visuel konstatering stadig manglede accept af 
gæsteværelsesafsnittet opført i 2010. Et tilsagn herom, der først kom på byggemøde den 
12.03.21, syv arbejdsdage før aftalte udsendelse af licitationsudbud. 
 
Og så alligevel med en misforstået opfattelse af, hvad der tales om, med følgende formulering: 
'Det er meddelt at det er alle beboelsens lofter der er omfattet af skimmelsaneringen'. Han forstår 
stadig ikke, at det ikke kun er lofterne, men LOFTSKONSTRUKTIONEN det handler om. 
 
Honorering af [klagerens arkitekts] arbejder starter pr. januar 2021 og afregnes efter medgået 
tid med 800,- kr./ time + moms. Honoreringen omfatter alene forsikringsarbejder. De af klager ud-
førte private arbejder, har [klagerens arkitekt] ikke været tilknyttet. 
 
Slaget om udbudsmateriale og indhentning af tilbud 
 
Den 12.03.21., næsten på 1 års dagen for udstedelsen af Oebit rapport 
Man havde nu fået truffet en vigtig beslutning nemlig, at hele huset er overtændt af skimmel. 
 
Indklagede ([skadekonsulent]) meddeler at han plejer at lave en beskrivelse, men Klager meddeler 
at han ønsker et professionelt udbudsgrundlag til sikring af gennemsigtighed, kvalitet. (Citat fra 
[klagerens] svar til ([skadekonsulent]) om hans krav til et udbudsgrundlag) 
 
Klager har sit udbudsmateriale klar til udsendelse til aftalte dato 19.03.21. og sender det i forve-
jen til indklagede til deres kommentering, som det har været aftalt og en del af handlingsplanen 
siden efteråret. 
 
Men pludselig skifter indklagede igen spor. De vil selv lave deres eget udbudsmateriale og ud-
sende det i klagers navn. Indklagede ser ikke noget behov for et fagligt udbudsgrundlag. 
 
Klager modtager indklagedes udkast til et udbud, som indklagede vil udsende i klagers navn. Det 
består af 1½ side opremsning af ydelser og 1½ side ansvarsfraskrivelser for indklagede. Ingen fag-
lig beskrivelse med kvalitetskrav til saneringsarbejdet, eller andre arbejdsydelser for den sags 
skyld. Ingen krav til sagens gennemførelse, kort sagt et ikke anvendeligt prissætningsgrundlag. 
 
I den sparsomme tekst indgår direkte fejl vedr. isoleringsmængder i forhold til spærkonstruktio-
nen og den krævede luftpassage til ventilation, ligesom der intet er beskrevet om udskiftningen af 
den for ventilationen spærrende topplanke, og skimmelsaneringen af tagfodskonstruktionen, 
samt etablering af den her manglende ventilation. Der er heller intet nævnt om de af disse arbej-
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der forårsagede tagpaparbejder samt blikkenslagerarbejder for udførelse af ny ventilering i kip og 
langs sterne, også ved ensidig tagflade. Se indklagedes udbudsmateriale bilag. 
 
Indklagede meddeler 16.03.21 - at indklagede har valgt selv at udsende udbudsmateriale, under-
forstået i klagers navn. Med ansvarsfraskrivelser for alm B som den 
 
Klager meddeler skriftligt den 17.03.21 indklagede, at han selv ønsker at udsende eget udbudsma-
teriale med tilhørende udarbejdede udbudsgrundlag, som bl.a. definerer krav til udførelse, øko-
nomisk administration af sagen, testning af skimmelafrensning fra TI, samt løbende KS dokumen-
tation af udførte arbejder. Dette skal ses i relation til Indklagedes totale fraskrivning af eget an-
svar og ordlyd af eget udbudsmateriale, med overdragelse af samme mangelfulde materiale til 
klager. 
 
Klager meddeler d. 17.03.21 og igen d. 19.03.21 at Indklagede ([skadekonsulent]) ikke må udsen-
des separat udbudsmateriale i Klagers navn - sendes det ud må det ske på vegne af Indklagede 
selv. 
 
Indklagede respekterede ikke klagers skrivelser, men udsendte på trods af denne, udbudsmateria-
le til de entreprenører, som i fællesskab var udvalgt til at give tilbud. En decideret ulovlig handling 
at udføre i anden mands navn. 
 
Her måtte bygherrerådgivningen træde til med viden om licitationslovens anvisninger og hjælpe 
med at påse, at de bydende, som nu stod med to sæt udbudsmateriale på samme sag, blev orien-
teret om sagens sammenhæng, hvorefter de valgte at give afslag til indklagede og fastholde til-
sagnet om tilbud til klager. 
 
Licitationen afholdes på baggrund af Klagers udbudsmateriale og den af Indklagede foretrukne 
entreprenør vinder licitationen med den laveste tilbudspris på hovedentreprisen. Licitationsresul-
taterne fremsendes til Indklagede ([skadekonsulent]). 
 
Indklagede meddeler herefter, at man igen skifter spor, idet man nu ikke vil bruge de to indkom-
ne tilbud, men lave en V&S beregning på eget mangelfulde udbudsmateriale til afgørelse af ind-
klagedes erstatningstilbud. 
 
Klager indgår kontrakt med lavestbydendes, fremsendes i kopi til indklagede, med alle tilhørende 
bilag. 
 
Bygherrens behov for professionel vejledning i at fastholde den planlagte proces, så licitationens 
juridiske grundlag fastholdes, uanset de uberegnelige krumspring indklagede foretager sig. 
 
Vi skriver nu juni 2021. Saneringsarbejdet er påbegyndt og husets eksisterende tagplader er ned-
taget for udskiftning med nyt undertag i henhold til TI's anvisninger. 
 
I forbindelse med testning for skimmesangreb i ydervægge opdages det, at yder- og indervægge i 
huset fra 1975 indeholder formaldehydholdige spånplader, som en del af den statiske konstrukti-
on. 
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Disse plader testes af TI for sundhedsfarlige afgasninger og testen viser, at afgasningerne af for-
maldehyd ligger over maksimalt tilladelige grænseværdi som er gældende i dag. Det betyder at 
spånpladerne skal udskiftes med ny sunde plader og en forstærkning af vægkonstruktionens statik 
som øges i dimension. 
 
Dette medfører en del tilpasningsarbejder ved div. bygningsdeles tilslutning til de nye vægge. 
F.eks. skal eksisterende vindues- og dørpartiers karme og indfatninger forøges, ligesom inventar i 
bad og køkken skal demonteres og efterfølgende genopsættes. 
 
Samtidig med Formaldehyd-skadens konstatering anmeldes skaden til Indklagede ([skadekonsu-
lent]).  
 
Som ved tidligere anmeldelser starter indklagede med ikke at ville acceptere TI rapport om For-
maldehydafgasningerne og de skadevirkninger, de kan give. Indklagedes taksator ([skadekonsu-
lent]) spørger til, hvorfor der ikke er udført en luftprøve i stedet for en laboratorieprøve af den 
formaldehydskadede væg? 
 
MEN - Indklagede vidste jo at ombygningsarbejderne var i fuld gang og at de skimmelbefængte 
tagplader var nedtaget for udskiftning med et nyt undertag i henhold til TI's anbefalinger. Så him-
len var loftet og der var derfor ikke noget rum, at tage luftprøve i. Så i stedet blev prøverne lavet i 
et TI laboratorie, som også anvendes til prøvetagninger af nye byggeprodukter før godkendelse til 
brug i byggeindustrien. 
 
Indklagede havde stadig spørgsmål til testning af formaldehydpladerne, som videresendtes til 
besvarelse hos TI. Men disse tests har Indklagede ([skadekonsulent]) stadig ikke accepteret. 
 
Der er indhentet pris på arbejder vedr. udskiftning af formaldehyd pladerne samt de fornødne 
forstærkninger og tilpasninger, som blev fremsendt til Indklagede til kommentering før indgåelse 
af aftale med entreprenør. 
 
Byggeriet er afsluttet, opført i henhold til (TI)'s anvisninger. Skimmelombygningen er udført i 
henhold til den indgåede kontrakt på baggrund af afholdte licitation, uden ekstraregninger. Der 
er tilkommet yderligere arbejder i form af tilkomne forsikringsberettigede råd-, statik- og foru-
reningsskader, samt lovliggørelse af installationsarbejder. 
 
Vi skriver februar 2022. - Klager indflyttede … 
Som det fremgår af ovenstående, har denne sag ikke været en almindelig forsikringssag, som en-
hver lægmand selv ville kunne klare. Der har konstant være benspænd af forskellig art i indklage-
des forsøg på at undslå sig udbetaling af de berettigede erstatningsbeløb. 
 
Indklagede har skiftet spor et utal af gange og der har heller ikke i den forbindelse, fra Indklagedes 
chef-taksator (…) været udvist nogen styring, af ([skadekonsulent]) som tilmed kørte en anden lin-
je, end den af Indklagede ([cheftaksator]) fastlagte i mail af 15.12.20. 
 
Indklagedes manglende ordholdenhed, ved frasigelse af indgåede aftaler, indklagedes manglende 
vilje til anerkendelse af landets førende indeklima-institutter og indklagedes inddragen af en 
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åbenlyst useriøs samarbejdspartner som DMR, har trukket sagen i unødigt langdrag, som det do-
kumenteres ovenfor. 
 
Klager har derfor haft behov for rådgivning, til at skaffe sig kendskab til, hvorledes den professio-
nelle byggebranche arbejder og efter hvilke regler, dette foregår, for at kunne sikre sig en veldo-
kumenteret sag, til retslig afgørelse. 
Indklagedes administrative udbetalinger af erstatningssummer 
På baggrund af et ufuldstændig beskrivelsesgrundlag, ender Indklagede op med en V&S prisbogs-
beregning, som ikke er udført korrekt i henhold til beregningsværktøjets anvisninger og derfor ik-
ke kan anvendes som grundlag for nogen prissammenligning med indhentede licitationstilbud. 
 
Det er på sin plads at henvise til den udførte salamitaktik vedr. alle forhold, hvilket fremgår af 
oversigt over indbetalinger, senest da Indklagedes Taksator ([skadekonsulent]) fratræder sin stil-
ling …, hvor han endnu en gang sender småjusteringer til Indklagedes ufuldstændige V&S bereg-
ning." 

 

Forsikringsbetingelserne indeholder bl.a. følgende bestemmelser: 

"2.2 Hvad dækkes? 
2.2.1 Skader 
Forsikringen dækker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver 
nærliggende risiko for skader på de forsikrede bygninger eller bygningsdele. 
 
Ved skade forstås brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelse, ødelæggelse eller andre 
fysiske forhold i bygningen, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i 
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
Manglende bygningsdele kan være en skade. 
 
Ved 'nærliggende risiko for skader' forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis 
der ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende 
foranstaltninger. 
 
Forsikringstagerens individuelle ønsker om en særlig anvendelse af ejendommen eller det forhold 
i sig selv, at en bygningsdel består af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller 
elinstallationsrapporten, er ikke omfattet af formuleringen 'fysiske forhold i bygningen, der ned-
sætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt'. 
… 
2.2.3 VVS-installationer 
Forsikringen dækker udbedring af manglende eller væsentligt nedsat funktion af varme-, ventila-
tions- og sanitetsinstallationer (vvs-installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden 
af bygningens fundament) samt lovliggørelse af ulovlige forhold ved sådanne installationer. 
 
Det er en forudsætning, at det ulovlige forhold forelå både på opførelses- og udførelsestidspunk-
tet og på tidspunktet for anmeldelse af forholdet til os. 
… 
2.5 Flytteomkostninger og merudgifter ved fraflytning 
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I forbindelse med et forhold, der er dækket af forsikringen, betales - hvis ejendommen helt eller 
delvis ikke kan benyttes og derfor skal fraflyttes: 
 
Rimelige og nødvendige udgifter til: 

 ud- og indflytning 

 opmagasinering af husstandens private indbo 

 andre rimelige og nødvendige merudgifter 
 
Erstatning ydes alene for det tidsrum, der vil medgå til at genoprette det beskadigede med sam-
me byggemåde på samme sted og til samme anvendelse. Der ydes maksimalt erstatning for oven-
nævnte udgifter i et år efter skaden er konstateret. Sikrede har pligt til at sørge for, at skaden ud-
bedres hurtigst muligt. Skyldes en indtruffet forsinkelse forhold som sikrede har indflydelse på, 
betales det derved forøgede tab ikke. De i delte pkt. nævnte udgifter indgår ikke i beregningen af 
den maksimale erstatning i pkt. 2.6.7. 
 
2.6 Hvordan beregner vi erstatningen? 
2.6.1 Skadens opgørelse og erstatningens fastsættelse 
Erstatningen beregnes som nyværdierstatning og fastsættes til det beløb, som det efter priserne 
på skadedagen vil koste at genoprette det beskadigede som nyt med samme byggemåde på 
samme sted. For så vidt angår de bygningsdele, der er nævnt i Tabel 1 i punkt 2.7.2, beregnes er-
statningen dog i overensstemmelse med de i punkt 2.7.2 indeholdte afskrivningstabeller A-M. Det 
er den samlede udgift til udbedring af den beskadigede bygningsdel, herunder udgifter til arbejds-
løn og materialer mv., som afskrivningen foretages på. 
 
2.6.2 Lovliggørelse 
Forøgede byggeudgifter, når udbedringen nødvendiggør en væsentlig forandring af bygningen el-
ler bygningsdelen, og det dokumenteres, at myndighederne har afslået en ansøgning om dispen-
sation fra de relevante krav i henhold til byggelovgivningen, bygningsreglementet eller stærk-
strømsbekendtgørelsen. 
 
Erstatning for forøgede byggeudgifter kan i alt udgøre indtil 20 pct. af den beskadigede bygnings 
nyværdi, dog maksimalt 1.330.000 kr. 
 
2.6.3 Kosmetisk skade 
Beskadigelse af kosmetisk art, samt farveforskelle mellem erstattede genstande og de resterende, 
er ikke omfattet af forsikringen. 
… 
2.6.6 Teknisk bistand 
Rimelige og nødvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdækning 
af et dækningsberettigende forhold. Forholdet dækkes under forudsætning af, at udgifterne er 
afholdt efter forudgående aftale med os. Udgifterne indgår ikke i beregningen af den maksimale 
erstatning i pkt. 2.6.7." 

 

 

Nævnet udtaler: 
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Huset er opført i 1975 og har tilbygninger fra 1999 og 2010. Det er i ét plan med et tag med 

ensidig taghældning og tagpapbelægning. Indvendigt er der gipslofter til kip. Klageren overtog 

ejendommen den 1/4 2018. 

 

I januar 2020 anmeldte klageren, at der skete vandindtrængen gennem taget. Han rekvirerede 

et ingeniørfirma, der i rapport af 25/3 2020 oplyste om høje og uacceptable skimmelforekom-

ster i tagkonstruktionen forårsaget af utilstrækkelig ventilering samt fejl og utætheder ved 

dampspærren. Selskabet rekvirerede rapport af 28/4 2020 fra et andet ingeniørfirma, der vur-

derede, at fugt- og skimmelforholdene i tagrummet var sædvanlige, og at der ikke var tegn på, 

at skimmel fra taget blev spredt til indeklimaet. Klageren og selskabet blev herefter enige om at 

rekvirere Teknologisk Institut, der i rapport af 16/9 2020 vurderede, at skimmelforekomsterne i 

tagkonstruktionen var væsentligt ud over, hvad der kunne forventes i sådanne konstruktioner, 

og at dette erfaringsmæssigt kunne være årsag til indeklimagener hos beboerne. Teknologisk 

anbefalede, at udbedring og skimmelsanering som helhed blev udført som angivet i rapport af 

25/3 2020 fra klagerens ingeniørfirma. I efteråret 2020 anmeldte klageren, at der generelt 

manglede ventilation i ejendommen. I januar 2021 blev klageren genhuset. I marts-april 2021 

blev der indhentet entreprisetilbud, og udbedringsarbejdet blev igangsat ultimo maj 2021. I juli 

2021 anmeldte klageren, at der var konstateret indbyggede spånplader i væggene, der medfør-

te afgasning af formaldehyd. I januar 2022 var udbedringsarbejdet færdigt, og klageren flyttede 

tilbage i huset i februar 2022. 

Selskabet har opgjort klagerens erstatning for skader ved tagkonstruktionen til 904.944,47 kr., 

idet selskabet har taget udgangspunkt i en taksatorberegning af en udbedringsløsning, hvor 

tagbelægningens spånpladeunderlag bibeholdes og afrenses for skimmel. Selskabet har dækket 

genhusning fra januar til august 2021, udgifter til klagerens arkitekt med 49.277,57 kr. og udgif-

ter til sagkyndige erklæringer fra ingeniørfirmaerne og Teknologisk Institut. Selskabet har afvist 

dækning for formaldehyd-afgasning fra spånplader i vægge og mangelfuld ventilation generelt i 

ejendommen. 
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Det fremgår af sagen, at klageren i forbindelse med udbedringen har fået udskiftet de skimmel-

angrebne spånplader med rupløjede tagbrædder og fået lagt ny tagpapbelægning. Han har fået 

udskiftet spånpladerne med formaldehyd i væggene med OSB-plader, og han har etableret et 

genvex-anlæg for mekanisk ventilation i ejendommen. 

 

Klageren kræver, at selskabet dækker hans samlede udgifter til udbedring af de anmeldte ska-

der, genhusning i 12 måneder og rådgivning ved arkitekt. Klageren har opgjort sit samlede, 

yderligere krav mod selskabet til 2.222.847,31 kr. Heraf angår 1.001.307,26 kr. udbedring af 

tagkonstruktionen, 536.146,80 kr. angår udskiftning af spånpladevægge, 178.890,41 kr. angår 

etablering af ventilation, 154.075,28 kr. angår genhusning, og 352.424,75 kr. angår rådgivning 

ved arkitekt. 

 

Klageren har anført, at han har anvendt den udbedringsmetode for tagkonstruktionen, der blev 

anbefalet af hans ingeniørfirma og af Teknologisk Institut, hvis udbedringen skulle være lang-

tidsholdbar og sikker. Klageren har udskiftet spånpladerne i væggene, idet Teknologisk Institut i 

prøvningsrapport af 11/8 2021 har målt afgasning af formaldehyd fra pladerne over grænse-

værdien og derfor anbefalede udskiftning. Klageren har fået etableret mekanisk ventilation i 

huset, fordi de eksisterende ventilationsforhold var i strid med myndighedskrav og byggetilla-

delsen ved ombygningen i 1999, og fordi den mangelfulde ventilation har haft væsentlig indfly-

delse på, at han og hustruen har udviklet alvorlige helbredsproblemer ved at bo i huset. 

 

Klageren har anført, at selskabets sagsbehandling har været meget kritisabel, idet selskabet 

ikke har villet anerkende skader og udbedringsbehov, selvom disse var klart dokumenteret med 

erklæringer fra ingeniørfirma og Teknologisk Institut. Klageren har anført, at selskabet har for-

sinket sagen betydeligt og har ønsket at benytte et meget kortfattet og mangelfuldt udbudsma-

teriale til at indhente tilbud. Selskabet har opgjort erstatningen med en taksatorkalkulation, der 

er meget mangelfuld. Klageren har derfor været nødt til at få omfattende, byggeteknisk rådgiv-

ning fra en arkitekt, der også har bistået med at udarbejde et udbudsmateriale af ordentlig kva-

litet. Klageren har dokumenteret de afholdte udgifter med regneark og fakturaer. Klageren har 
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anført, at selskabet skal dække genhusning i 12 måneder, idet udbedringsarbejdet først var 

færdigt i januar 2022, og idet selskabet burde have tilbudt genhusning langt tidligere. Selska-

bets anslåede udbedringstid på 3 måneder i forhold til genhusning er både urealistisk og udo-

kumenteret. 

 

Selskabet har anført, at klageren ikke kan kræve forbedringer af tagkonstruktionen med ruplø-

jede tagbrædder, idet det fremgår af rapporterne fra klagerens ingeniørfirma og fra Teknologisk 

Institut, at udbedring kan ske ved at skimmelafrense det eksisterende spånpladeunderlag og 

etablere ventilation. Selskabet har anført, at klageren ikke har villet medvirke til, at entreprenø-

rer kunne besigtige ejendommen for at afgive tilbud på selskabets løsning, hvorfor erstatningen 

har måttet opgøres som en taksatorkalkulation. Selskabet har anført, at klageren ikke har be-

vist, at afgasning af formaldehyd fra spånpladevægge eller mangelfuld ventilation generelt i 

huset udgør skader i forsikringens forstand. Selskabet er ikke enig med klageren om sagsforlø-

bet og ønsker ikke at indgå i en dialog om dette. Selskabet har anført, at selskabet har dækket 

udgifter til arkitekt i rimeligt omfang i forhold til forsikringsbetingelserne, og at selskabet har 

ydet tilstrækkelig genhusning, idet en udbedring efter selskabets udbedringsmetode ville have 

kunnet udføres på ca. 3 måneder. 

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klagen er uegnet til nævnsbehandling, og at 

tvisten mellem klageren og selskabet i sin helhed i givet fald bør afgøres ved domstolene, hvor 

der er mulighed for yderligere bevisførelse i form af parts- og vidneforklaringer og syn og skøn. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på størrelsen af klagerens krav og det forhold, at selskabets 

erstatningsopgørelse er baseret på en taksatorkalkulation og ikke på konkrete priser fra til-

budsgivende entreprenører. 

 

Nævner har videre lagt vægt på karakteren af sagsforløbet og tvisten samt de synspunkter, som 

parterne i den forbindelse har fremsat under nævnssagen.  
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Nævnet bemærker, at klageren og selskabet ikke har kunnet enes om at anmode Teknologisk 

Institut om at fremkomme med uddybende udtalelser angående nødvendigheden af at udskifte 

spånpladeunderlaget i taget med rupløjede tagbrædder. Dette uanset, at både selskabet i brev 

af 14/4 2023 og klageren i brev af 22/8 2023 har bragt det i forslag at indhente en uddybende 

udtalelse fra Teknologisk Institut. 

 

  



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

72. 99281 

 

 

Nævnet må herefter afstå fra at afgøre sagen, jf. § 4, stk. 3, nr. 3, i nævnets vedtægter. 

 

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

Nævnet kan ikke afgøre sagen. 

 

Klagegebyret tilbagebetales. 

 

 
Jens Kruse Mikkelsen 

formand 


