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Skimmel.dk’s Forebyggelsestjek
kortlaegning af driftspraksis og udvikling af vaerktgj

Ansvaret for at undga skimmelproblemer i en lejebolig er delt mellem udlejer og
beboer. Dette kreever samarbejde mellem parterne. Pa det professionelle lejemarked
er udlejers ansvar ofte uddelegeret til en driftsorganisation, der handterer og
forebygger skimmelproblemer.

Aktuel forskning og praksiserfaring viser, at skimmelsager i lejeboliger er ekstremt
forskellige pa grund af de tekniske, sociale og organisatoriske problemstillinger

de indeholder. Dette gar, at nogle skimmelsager har en simpel Igsning, og andre
kan veere meget sveere at Igse. Det ngdvendige samarbejde omkring forebyggelse
er tilsvarende komplekst og kan veere sveert at navigere i for bade lejer og
driftsorganisationen.

| SBi-Anvisning 281”Skimmelsvampe i bygninger — renovering og forebyggelse”
beskrives forebyggelse som afslutningen pa en skimmelrenovering. Denne
forebyggelse bestar af bygningseftersyn, vedligeholdelsesplan, opmaerksomhed pa
sarbare bygningsdele og beboerkommunikation, der er konkret for den specifikke
bolig og realistisk i forhold til beboernes handlemuligheder. Dette stemmer godt
overens med vores opfattelse af at generel forebyggelse af skimmelproblemer ligger i
samspillet mellem det tekniske, det sociale og det organisatoriske. Forebyggelse kan
veere sveert helt at adskille fra handtering af skimmelsvampevaekst, sa man kan med
fordel se forebyggelsen som en to-trins-raket:

1. Forebyg skimmelvaekst i boliger
2. Og hvis det ikke lykkes forebyg, at problemerne bliver store og besveerlige.

Som tidligere naevnt er der stor forskel pa kompleksiteten af skimmelsager og
derfor ogsa kompleksiteten af forebyggelse. Vi har derfor sggt at samle gode
erfaringer med de komplekse sager og hvordan der arbejdes med forebyggelse

i praksis. Denne udgivelse praesenterer uddrag af en kortlaegning af driftspraksis
relateret til skimmelproblemer og et procesveerktgj udviklet pa baggrund af
kortleegningen. Kortleegningen har fokus pa driftspraksis i det almene, der rummer
mange forskelligartede praksisfaellesskaber, i og mellem driftsorganisationer,
beboerdemokrati, bestyrelser, tekniske afdelinger, boligsociale indsatser og
kommunale aktgrer mm. Bade kortlaegning og veerktgj er dog ogsa relevant for
private udlejere og driftsorganisationer med enklere organisering, feerre snitflader og
kortere beslutningsprocesser.



Kortlaegning af driftspraksis:
skimmelhandtering og -forebyggelse

Vi har indsamlet viden om praksis gennem interviews med 22 driftsledere, bade for
at fa indblik i de gode praksisser og for at opna forstaelse for, hvor der kan foreslas
forbedringer, uden at nedbryde velfungerende praksis eller skabe ungdvendig
kompleksitet.

Skimmelsager kommer i mange afskygninger og sveerhedsgrader, i SBi anvisning 274
og 281 findes teknisk viden om undersggelse, omfangsbestemmelse og udbedring. |
vores kortlaegning har vi derfor ikke fokuseret pa konkret udbedring, men p3;

- hvilke faste fremgangsmader der findes i driften for at handtere skimmelsager
- hvordan skimmel opdages
- hvilke samarbejdsrelationer der findes.

Hvordan starter en skimmelsag?

Kortlaegningen viser, at langt de fleste skimmelsager starter med henvendelse fra
en beboer, der oplever synlig skimmel eller har mistanke om skimmel pa grund af
lugt, fugt eller helbredsgener. To driftsledere har faet henvendelser fra kommune, fx
sagsbehandler eller sundhedsplejerske, hvis beboeren ikke selv har haft resurserne
til at henvende sig.

| et interview naevnes, at driftsfolk er specifikt instrueret i at holde gje med

skimmel, nar de er ude i boligerne i andet eerinde. | tre besvarelser naevnes det,

at driftspersonalet varsler besgg i boliger med udvendige tegn pa skimmel fx i
vinduer eller pa feellesarealer. En af driftsorganisationerne har tilkgbt en service
hos malerafleesningsfirmaet, der sender alarm, hvis der er forhgjet luftfugtighed i et
lejemal. Der er ogsa to af de adspurgte, der naevner, at kommunen, fx hjemmepleje
eller sagsbehandler kan melde ind, hvis de opdager skimmelproblemer.

Samarbejde om at opdage, unders@gge og afhjeelpe skimmelproblemer

Skimmelproblemer kan veere komplekse, og lasninger kraever derfor samarbejde
mellem forskellige aktgrer, farst mellem beboere, drift og eventuelt andre i
boligorganisationen, fx administration, bestyrelse og/eller teknisk afdeling. Internt

i boligorganisation bliver nogle sager handteret af inspektgrer direkte i dialog med
beboerne, mens mere komplekse sager sendes videre til driftschef/driftsleder. Ved
sprogbarrierer, kan der ogsa vaere behov for at involvere en tolk i beboerdialogen.

| forhold til skimmelproblemer hos beboere med fx sociale/psykiske/fysiske
udfordringer naevner flere, at de samarbejder med egne boligsociale medarbejdere. |
en af boligorganisationerne er der oprettet en task force pa tveers af udlejning, drift og
andre relevante dele af organisationen.



| projektet havde vi inden kortleegningen identificeret yderligere to samarbejds-
relationer, der i seerlig grad pavirkede driftens handtering af skimmelsager,
henholdsvis samarbejdet med kommuner og med tekniske radgivere. Gennem
interviews med lederen af en boligsocial helhedsplan og en projektleder i en
skadesservice-virksomhed, der leverer service til almene boliger, fik vi indsigt i fordele
og udfordringer ved disse samarbejder. Dette ser vi ogsa i kortlaegningen, hvor flere
fremhaever seerligt gode samarbejder med kommunen med specifikke medarbejdere
eller kontaktpersoner. Dette bade i forhold til skimmeltilsyn ved beboerklager eller
med udsatte-teams i forhold til beboere, der har det sveert og derfor ikke magter at
passe pa deres bolig og dem selv. Enkelte fortaeller om udfordringer bl.a. med at
finde den rigtige at snakke med i kommunen, nar der er problemer.

Alle de adspurgte bruger eksterne tekniske radgivere i forbindelse med
skimmelsager. Syv bruger eksterne ved alle "ikke-bagatelagtige” sager, mens otte
kun bruger eksterne ved seerligt besveerlige sager. De resterende syv bruger ofte
eksterne, men vurderer fra sag til sag. De eksterne tekniske radgivere kan bade
veere skadesservicefirmaer, indeklimakonsulenter og radgivende ingenigrer. Blandt
de adspurgte svarer flere, at de enten har faste aftaler med skadesservicefirma eller
radgivende ingenigr eller har nogle fa konsulenter eller firmaer, som de skifter mellem
alt efter sagstype. En af grundene til at bruge eksterne radgivere er for at sikre en
uvildighed, hvilket naevnes af ni af de adspurgte, men ogsa for at undga, at det bliver
driften "imod” beboerne.

Forebyggelse

Det er tydeligt i kortlzegningen, at forebyggelse af skimmel kan opfattes som en
reekke forskellige praksisser, fx vedligeholdelse og renovering af bygningerne, saerlig
opmeerksomhed pa bygninger og beboere, skriftlig eller personlig kommunikation
med beboerne, samt uddannelse af personalet. De fleste, der svarer, at de arbejder
aktivt med forebyggelse, beskriver en kombination af byggeteknisk og kommunikativ
forebyggelse. Fem af de interviewede naevner kun forebyggelse relateret til
kommunikation og opsyn med beboere, hvilket kunne tyde pa, at beboeradfaerd her
opfattes som det tungestvejende parameter, der skal skrues pa for at forebygge
skimmelproblemer.

Adspurgt, hvad de ville gnske, de kunne ggare for at forebygge skimmelproblemer,
naevnes oftest bygningsforbedringer. Specifikt neevnes forbedring af klimaskaerm
fx isolering eller udbedring af kuldebro af syv adspurgte, ventilation med
varmegenvinding af seks adspurgte og forbedringer relateret til kolde kaeldre/
undergulve og omfangsdraen af to adspurgte. Tre naevner loggere eller
indeklimamalere i alle lejemal som et stort gnske, eventuelt med flere malepunkter
og meget gerne med alarmer, der gar driften opmaerksom pa lejemal med
uhensigtsmeaessige fugtniveauer.
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Nar de adspurgte neevner tiltag relateret til beboerkommunikation, gnsker de enten
mere informationsmateriale fx gennem online kurser eller mere tid til kommunikation
ansigt til ansigt — isaer i forhold til at tage bedre hand om svage beboere eller ga i
dialog om maleresultater fra loggere.

De barrierer for forebyggelse, der naevnes, er iseer, at de ikke har fysisk adgang

til boligerne, at den beboerdemokratiske proces kan gere det sveert at fa vedtaget
forbedringer, at GDPR-regler i forhold til loggere er svaere at gennemskue, samt at
kommunalt henviste beboere i nogle tilfeelde har udfordringer, der gar, at de ikke
bruger boligen hensigtsmeessigt.

Veerktgjer til forebyggelse

Nar de fleste skimmelsager starter med en beboerhenvendelse, er det relevant

ogsa at kigge neermere pa det informationsmateriale, der uddeles til beboere, samt
hvordan og hvornar dette geres. Dette materiale er blandt andet med til at sikre, at
beboerne ved, hvor der er risiko for skimmelveekst, hvad de selv bar ggre og hvornar
de skal kontakte driftspersonalet.

Starstedelen af driftsorganisationerne benytter sig af forskellige typer af
informationsmateriale i forebyggelsen af fugt og skimmelsvamp, hovedsageligt
flyers eller hjemmesider. Herudover bringer flere organisationer arstidsrelevante
artikler i beboerblad, pa beboerweb eller pa boligorganisationens eller afdelingens
hjemmesider. Af eksterne hjemmesider, der bringes i spil, indgar skimmel.dk,

men ogsa Bolius.dk og andre relevante hjemmesider. Der er desuden nogle

af informanterne, der har inddraget eksterne til at undervise medarbejderne i
driftsorganisationen.

| nogle tilfeelde gar driftspersonalet yderligere paedagogisk til veerks ved at
gennemga omfangsrapporter eller loggermaleresultater med beboere, eller tage
et vanddampdiagram med for at beskrive forholdene ved dug og kondensering.
Nogle driftsorganisationer inviterer eksterne radgivere ind for at undervise
driftsmedarbejdere.

Ud over informationstiltag, har vi spurgt ind til det konkrete forebyggelsesveerktgj BL's
Sundhedseftersyn. Det beskrives som et vaerktgj specifikt udviklet til at forebygge
skimmelsvamp, og vi var derfor interesserede i at finde ud af, om og hvordan det
bliver brugt i driftsorganisationer i dag. Vi har tidligere interviewet ansatte i en
boligorganisation, der bruger en videreudvikling af Sundhedseftersyn i alle deres
boliger. Deres erfaringer var ensidigt positive, da de ved at gennemse alle boliger
med 2-3 ars mellemrum opdagede problemer, inden de voksede sig store og pa den
made fik de veerdifuld systematisk viden om boligernes tilstand til brug i planleegning
af vedligehold og renovering.



| kortlaegningen var der ingen, der lavede sundhedseftersyn, og ud over de
obligatoriske fraflytningssyn er det sjaeldent, at driftspersonalet kommer ind i lejemal,
medmindre beboerne henvender sig. De arlige bygningseftersyn eller markvandringer
ser kun pa bygningerne udvendigt og pa feellesarealer. For de enkelte boliger bliver
der farst lavet eftersyn ved beboers mistanke, eller hvis personalet far mistanke

ved anden adgang. Flere neevner, at de kun kommer ind i boligerne, nar beboerne
henvender sig, da de mener, det ellers kan ligne kontrol og derved skabe mistillid.



Veaerktojet Skimmel.dk’s Forebyggelsestjek

Kortlaegningen viste, at langt de fleste boligorganisationer allerede havde etablerede
mader at handtere skimmelproblemer og udfgre den type forebyggelse, der ligger

i fx renoveringer og skriftlig kommunikation til beboere. Vores indledende ide til et
veerktgj var derfor at stotte i besveerlige sager uden at forstyrre eller omkalfatre de
ting, der allerede virker. Det skal veere et vaerktgj, der kan hjeelpe til at fastholde gode
praksisser fx ved medarbejderudskiftning og facilitere vidensdeling pa tveers af driften
og andre involverede i boligorganisationen. Kortleegningen viste ogsa eksempler

pa situationer og seerlige problemer, hvor enten bygninger, beboer eller drift havde
sarbarheder.

For at sikre relevans for mange forskellige driftsorganisationer, er veerktgjet ikke
knyttet til en ny digital platform, app eller lignende, men kan supplere eksisterende
strukturering af arbejde og processer. Veerktgjet har form som en workshop, der
kan afholdes i driftsteams og kan tilpasses eksisterende praksisser og processer.
Workshoppen er enkel for driftsorganisationen selv at afholde og kraever ikke lang
forberedelse.

Materialet til workshoppen er en pdf med rammesaetning og opgaver udformet
som en praesentation, der kan vises med projektor/storskaerm eller printes. | den
medfalgende brugsanvisning gives der vejledning i forberedelse, afholdelse og
opfelgning pa workshop, samt tilpasning til det specifikke forhold hos dem, der
afholder workshoppen. Der medfglger ogsa printbare ark til nogle af gvelserne i
workshoppen og til afrapportering.

Workshopmaterialet kan downloades fra skimmel.dk (www.skimmel.dk/
forebyggelsestjek), der i forvejen er kendt og bruges af driftsorganisationer og
udlejere, derfor er designet pa workshoppen i samme grafiske stil.

Det er vigtigt, at veerktgjet er udformet pa en made, der stgtter driftsorganisationerne
i at tage udgangspunkt i egen praksis, der i langt de fleste tilfaelde allerede har
velfungerende metoder og retningslinjer pa plads for at handtere skimmelsager.
Veerktgjet har to formal, bade at inspirere til forbedringer, der pa sigt kan forebygge
skimmelsager, men ogsa at sikre, at de praksisser, der fungerer, bliver dokumenteret,
sa driftsorganisationerne ikke risikerer, at veerdifuld praksisviden gar tabt ved pension
eller jobskifte blandt medarbejderne. Samtidig er workshoppen en mulighed for, at

de forskellige medarbejdere, der er involveret i skimmelsager, mgdes og udveksler
erfaring og skaber feelles forstaelse internt i driftsorganisationen.



Eksempler pa workshoppens gvelser:

Her ses workshoppens to tegnegvelser — den farste "PROCES” laves pa baggrund
af, at workshopdeltagerne snakker om, hvordan de normalt handterer en skimmelsag.
Hvis deltagerne allerede arbejder efter en nedskreven proces, kan de i stedet
gennemga denne. Pointen med gvelsen er at reflektere over egen praksis og fa ned
pa skrift, hvilke trin der er i handteringen af skimmelsager. Denne @velse genbesgges
i slutningen af workshoppen for at snakke om ideer til forbedringer. Den anden
tegneovelse "NETVARK?” har til formal at konkretisere, hvem driften samarbejder
med i skimmelsager, og skabe en feelles "telefonliste” med fokus pa deling af
driftsfolkenes erfaringer med samarbejde i og uden for boligorganisationen.

Tegneovelse PROCES: Eksempel

Hvad ger vi?

Henvendelse Aftal Besigtigelse Beslut Enten

- Mail T -Dato: —> Ml luftiugtighed T PerogAmir
- Tid Tag billeder Meddel beboer

- Kontor - Hvem: (Lav dokumentation)

Opfalgning J

— - Behov for besigtigelse  —» — =,
- Aftal affens

Beslut
handling

—» -Aftalemedbeboer  ——p =,
cc Kommune

Tegneovelse NETVARK: Eksempel

Bolig
organisation DRIE

et

zzzzzzz

Eksterne
Radgivere
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Herunder vises den fgrste af tre diskussionsopgaver med samme opbygning: Farste
slide er udsagn og temaer til inspiration, alle udsagn er hentet fra kortleegningen af
driftspraksisser, men redigeret sa de ikke kan henfares til en specifik organisation.
Andet slide er spgrgsmal til diskussion blandt workshopdeltagerne. Formalet er at
facilitere vidensdeling mellem driftsfolkene og eksemplerne kan fungere som afseet —
bade hvis de kan inspirere eller som diskussionspunkter for, hvorfor de ikke ville virke
for workshopdeltagerne. Opbygningen med inspiration og diskussion gentages for
henholdsvis den udfordrede bygning, beboer eller drift.

Forebyggelse - hvis bygningen er udfordret: Inspiration
Hvis vi kan se at der er Vores driftsfolk er Vi har nogle zldre I de boliger der er mest
konstruktive forhold, sa instrueret i at holde gje boliger med kold keelder sérbare over for fugt, har
holder vi seerlig gje: med skimmel, nar de er hvor der er Vi RH-loggere gennem
ude i en bolig ved anden fugtproblemer: varmemalingsudbyder:
Er der en afdeling, hvor anledning.
de har eskalerende Der tilbyder vi at seette Der far vi alarmer, sa vi
problemer, kan vi gere en affugtning op, hvis kan hjeelpe hvis der er hgj
indsats til fx et afdelings- beboeren betaler luftfugtighed over en laen-
mede hvor vi far talt det streammen gere periode.
igennem.
Udsagn fra driftsledere

TEMAER

Opmeerksomhed

Tekniske lzsninger

Praktiske fix

Forebyggelse - hvis bygningen er udfordret: Diskussion

* Diskuter:

Er der nogle situationer i jeres
Hvordan handterer | det nu?

organisation hvor | oplever saerlige " . :
) A ar fundet pa Igsninger, der kan bruges i
udfordringer med bygninger, der er lignende situationer?
sarbare over for Er der inspiration at hente i eksemplerne pa
- forrige slide?
skimmelproblemer?
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Hent veerktgjet pa:
www.skimmel.dk/forebyggelsestjek

hvor | ogsa finder brugsanvisning

og meget andet relevant materiale

om handtering og forebyggelse af
skimmelproblemer i lejeboliger.

For mere information skriv til
info@skimmel.dk




