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mod 
 
Gjensidige Forsikring 
A.C. Meyers Vænge 9 
2450 København SV 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet dækning. I brev af 13/9 2023 har 

klagernes advokat bl.a. anført: 

"Jeg ønsker at Ankenævnet for Forsikring skal komme frem til at erklære den pågældende ejen-
dom for totalskadet på grund af tjæreforurening, således at mine klienter får forsikringsdækning 
til nedrivning af den pågældende ejendom, herunder bortskaffelse af byggeaffald, samt forsik-
ringsdækning til genopførelse af nyt hus. 
 
Der har ikke været afholdt syn og skøn vedrørende værdisætning af huset, så jeg kan ikke sætte 
kroner og øre på min klients krav, som efter min bedste opfattelse vil have været tale om økono-
misk krav på omkring kr. 710.000,00 svarende til det beløb, som ejendommen i sin tid blev købt 
for og nedrivning af huset, med efterfølgende bortskaffelse af byggeaffald. 
 
Min klienter har efterfølgende renoveret huset med nye vinduer og en varmepumpe, men både 
nye vinduer og varmepumpe kan anvendes ved byggeri af et nyt sommerhus, hvorfor hverken 
vinduer eller varmepumpe kræves erstattet 
 
Som bilag 1 vedhæftes kopi af salgsopstilling angående den omtvistede ejendom. 
 
Videre fremlægges som bilag 2 tilstandsrapport for ejendommen, og ved gennemgang af denne 
tilstandsrapport kan konstateres, at der i tilstandsrapporten intet anføres vedrørende at ejen-
dommen delvist er opført af tjæreholdige telefonpæle. 
 
Som bilag 3 fremlægges købsaftale af 23. oktober 2023, og som bilag 4 og 5 ejerskifteforsikring og 
forsikringsvilkår. 
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Jeg kan oplyse, at da min klient købte det pågældende sommerhus, skete der kun en besigtigelse 
og denne besigtigelse blev foretaget på en varm sommerdag, hvor alle vinduer og døre i huset 
stod åbent, samt der blev lavet mad, således under besigtigelsen var en kraftig lugt af mados i hu-
set. 
 
Efter at have overtaget ejendommen den 1. december 2020, går mine klienter i gang med en om-
fattende renovering af sommerhuset, herunder udskiftning af vinduer og opsætning af en varme-
pumpe. 
 
Mine klienter tager således først sommerhuset i brug i sommeren 2021 og her opdager mine kli-
enter en mærkelig lugt, som ikke kan fjernes ved udluftning i huset. 
 
I løbet af sommeren 2021 går det op for mine klienter, at der er et problem vedrørende tjærehol-
dige byggematerialer, og mine klienter har i alt rekvireret tre rapporter ensidigt, herunder den 
sidste rapport af 21. juni 2023, idet rapporter fremlægges som bilag 6 – 8. 
 
Af rapport af 21. juni 2022 (bilag 8) følger under resume, at ved undersøgelse er der fundet foru-
renet bygningsdele, og der er påvist tjæreholdige stoffer i 4 ug af 6 prøver. 
 
Ligeledes vurderes det i den pågældende rapport, at der er risiko for personskade ved direkte at 
røre ved de pågældende tjæreholdige telefonpæle, samt risiko for helbred ved indånding af tjæ-
redampe i huset. 
 
Gjensidige Forsikring havde den 3. februar 2022 givet afslag på forsikringsdækning, bilag 9, pri-
mært under hensyntagen til, at mine klients sommerhus har en tilsvarende standart og kvalitet, 
som et tilsvarende hus fra opførelsestidspunktet i 1971. 
 
Jeg går ind i sagen den 5. juli 2022 og fastholder at min klient har krav på forsikringsdækning i 
henhold til ejerskifteforsikring, og min skrivelse af 5. juli 2022 fremlægges som bilag 10. 
 
Af skrivelsen skal jeg samtidig fremhæve, at inden jeg indtrådte i sagen har det nærmest været 
umuligt at arbejde med Gjensidige Forsikring herunder selskabet har nægtet at sende en taksator 
ud og besigtige den pågældende skade. 
 
Efter jeg indtræder i sagen, aftales det herefter, at der skal ske en ny måling af indeklima, som 
Gjensidige Forsikring indhenter, og at ejendommen skal føres tilbage til oprindelig stand, således 
at forsatsvægge igen monteres i ejendommen. 
 
Korrespondance vedrørende forberedelser til måling på den omtvistede ejendom fremlægges 
som bilag 11 – 15. 
 
Som bilag 16 fremlægges rapport fra [miljørådgivningsfirma 1], af 6. marts 2023 og fremsendel-
sesskrivelsen fra Gjensidige Forsikring af 17. marts 2023 fremlægges som bilag 17 i sagen. 
 
Den 24. april 2023 bilag 18 fremsender jeg svarskrivelse til Gjensidige Forsikring, og jeg foretager 
en kommentar til rapporten af 6. marts 2023 (bilag 16) idet jeg henviser til skrivelsen side 2, hvor 
jeg skal fremhæve punkt 1 – 4 
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1. 'Rapporten undlader at forholde sig til 2 meget væsentlige punkter, nemlig jordforurening og 
kontaktrisiko – altså faren for at røre ved tjæreholdige byggematerialer. 
 
2. Målemetode i rapport af 6. marts 2023 er uklar, idet at der kun er målt partikulært stof, som 
arbejdsmiljøloven kræver? 
 
3. Videre er anvendt forkert målemetode, idet B-værdier skal anvendes, og jeg vedhæfter vejled-
ning om B-værdier. Ved at anvende B-værdier skal dampe fra tjæreholdige materialer også måles 
og medregnes. Ved at anvende B-værdier sikres også, at særligt følsomme grupper som børn m.v. 
beskyttes. 
 
4. Ligeledes blev reel problem med tjærelugt søgt skjult under besøg, hvor målerapport af 6. 
marts 2023 blev registreret, idet Gjensidige Forsikrings krav om udluftning og slukning af varme-
anlæg dæmpede tjærelugten. Ved en ny besigtigelse foretaget en sommer vil tjærelugten under 
alle omstændigheder også være langt kraftigere som følge af højere temperatur.' 
 
Som bilag 19 fremlægges vejledningen vedrørende B-værdier, som omtales i min skrivelse af 24. 
april 2023. 
 
Jeg skal således fremhæve, at min klienter ikke kun generes af tjæreholdige dampe fra telefonpæ-
lene, men er også bange for at blive syge af berøring ved husets vægge, idet telefonpælene i sig 
selv er sundhedsfarlige. 
 
Videre skal jeg fremhæve fra min skrivelse af 24. april 2023, at mine klienter er blevet sat i en for-
færdelig situation på grund af den manglende forsikringsdækning og også står og skal forholde sig 
til hvordan deres stillingtagen skal være i henhold til den byggesagkyndige, som udarbejdede den 
ved bilag 2 fremlagte tilstandsrapport. 
 
Mine klienter har valgt at klage over den byggesagkyndige, til det særlige klagenævn for bygge-
sagkyndige. 
 
Endelig skal mine klienter også forholde sig til sælger af ejendommen, som bevidst har forsøgt at 
skjule den pågældende tjæreholdige lugt ved under besigtigelsen at holde alle vinduer og døre 
åbne samt sørge for ejendommen var fyldt af mados. 
 
Mine klienter har ikke umiddelbar økonomi til også at anlægge en retssag mod sælger, hvorfor 
nærværende klagesag har stor betydning for mine klienter. 
 
Den 20. juni 2023 bilag 20 får jeg afgørelse fra Gjensidige Forsikring, som afviser at yde erstatning 
fra ejerskifteforsikringen, hvilket er baggrunden for nærværende klage. 
 
Jeg vedhæfter som bilag 21 erklæring fra [ejendomsmægler], som bekræfter at ejendommen er 
ganske usælgelig og værdiløs, og ligeledes mail af 10. august 2023 bilag 22 som oplyser at prisen 
for en nedrivning vil være ca. kr. 100.000,00. 
 
Endelig kan jeg oplyse, at mine klienter har talt med … Kommune, som oplyser at det ikke er mu-
ligt at få en henvisning til embedslægen for at denne eventuelt kan gå ind i sagen og lave en rap-
port, men kommunen henviser til at en sådan rapport i givet fald må laves ved syn og skøn. 
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Mine klienter har stort set aldrig benyttet sommerhuset, men har dog nået at foretage nogle mo-
derniseringer herunder isætte nye vinduer og installere en varmepumpe. 
 
Mine klienters økonomi er voldsomt belastet af sommerhuskøbet, idet enhver form for udlejning i 
sagens natur er udelukket, idet ingen lejere vil acceptere den pågældende kraftige tjærelugt, som 
i givet fald også må antages være direkte sundhedsfarlige. 
 
Ligeledes benytter klagerne heller ikke sommerhuset, idet de i sagens natur heller ikke ønsker at 
udsætte sig selv eller familiens børn for sundhedsskadelige tjærelugte. 
 
Mine klienter står således i en dybt ulykkelig situation med et værdiløst sommerhus. 
 
Sommerhuset er som anført i den ved bilag 1 fremlagte salgsopstilling beliggende ved … ved … og 
grunden er ganske værdiløs og uden nogen former for beliggenhedsværdi. 
 
Det er således min opfattelse, at skadesbegrebet i ejerskifteforsikringen er opfyldt i og med at hu-
set må betegnes som totalt værdiløst og derfor er væsentlig ringere end et hus af tilsvarende byg-
gestil fra 1971 i og med huset er værdiløst, hvilket et normalt hus fra 1971 i samme byggestil uden 
tjæreholdige materialer ikke vil være. 
 
Jeg er klar over, at yderligere undersøgelser i sagen muligvis kunne være nødvendige, og jeg har 
naturligvis forståelse for, hvis Ankenævnet for Forsikring henviser sagen til de ordinære domstole 
som følge af, at sagens behandling vil kræve et uvildigt syn og skøn iværksat gennem domstolene. 
 
At mine klienter ikke tager et sådant skridt nu med et syn og skøn ved domstolene skyldes at mine 
klienter er helt afhængige af at kunne få retshjælp til en retssag mod Gjensidige Forsikring med 
syn og skøn og derfor for at opfylde retshjælpsbetingelserne har behov for at Ankenævnet for 
Forsikring behandler sagen. 
 
Jeg går ud fra Ankenævn for Forsikring tager stilling til, om ankenævnet vil behandle sagen, eller 
henvise til at det er en sag, som på grund af syn og skøn, hører under de ordinære domstole." 

 

Selskabet har den 11/10 2023 til nævnet bl.a. redegjort for sagsforløbet og afgørelsen således: 

"Vi har modtaget vores forsikringstagers advokats klage over vores afgørelse for anmeldt skade 
om 
lugtgener. 
 
Sagens fakta 
Oplysninger om ejendommen 
Bygningen er et fritidshus opført i 1974, tilbygget i 1997. Vores forsikringstager overtager ejen-
dommen på baggrund af tilstandsrapport udarbejdet den 13. oktober 2020 (bilag 2) og tegner ud-
videt 
ejerskifteforsikring for en 5 års periode pr. 1. december 2020 (bilag 4). Forsikringsbetingelser nr. 
2535005 er gældende (bilag 5). 
 
Overordnet sagsforløb 
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Den 3. november 2021, henved et år efter klager overtog fritidshuset anmelder klager, at der er 
påvist PAH´er væsentlig over grænseværdien for farligt affald på flere vægge i sommerhuset. Der 
vedhæftes et notat fra [miljørådgivningsfirma 2] af 30. oktober 2021, som har udtaget og analyse-
ret prøver fra bjælkerne (bilag 6). 
 
Skadesafdelingen meddeler afslag på dækning, da der ikke er tale om skade i ejerskifteforsikrin-
gens 
forstand, idet notatet fra [miljørådgivningsfirma 2] konkluderer, at der er PAH, som ligger væsent-
lig over grænseværdierne for farligt affald, hvilket betyder, at ved bortskaffelse af bjælkerne, er 
der særlige krav til affaldshåndtering. Den blotte tilstedeværelse af PAH´er er ikke i sig selv udtryk 
for dækningsberettigende skade, da det ikke vurderes at nedsætte bygningens brugbarhed næv-
neværdigt sammenholdt med tilsvarende huse af samme alder og stand. Der henvises til AK 
88777, som omhandler imprægneret jernbanesveller med PAH, selskabet får medhold i at forhol-
det ikke er omfattet af ejerskifteforsikringen (bilag A). 
 
Klager meddeler herefter, at anmeldelsen ikke omhandler bortskaffelse, men at der er en sund-
hedsfare ved at opholde sig i sommerhuset pga. PAH-stofferne i bjælkerne. Klager henviser til at 
grænseværdierne for farligt affald er overskredet, sammenholdt med den kraftige lugt inde i 
sommerhuset og udtrækning af tjære på bjælkerne, hvilket bevirker, at bygningens brugbarhed og 
værdi nedsat. I relation til AK 88777 henviser klager til, at et tilsvarende forhold kan være dækket, 
hvis koncentrationen af giftstofferne var højere og dermed udgjorde en sundhedsfare. Klager øn-
sker en mere dybdegående undersøgelse for at få klarlagt om koncentrationen af PAH i sommer-
huset nedsætter brugbarheden af sommerhuset nævneværdigt. 
 
Sagen tilknyttes taksator 1 …, som på baggrund af det foreliggende vurderer, at der ikke er tale 
om aktuel eller mulig skade i ejerskifteforsikringsforstand, hvorfor afgørelsen fastholdes. 
 
Den 5. juli 2022 klager klagers advokat til Klageansvarlige Enhed. Advokaten fremsætter krav om, 
at ejerskifteforsikringen skal anerkende at dække en udskiftning af vægge opbygget med telefon-
pæle samt udskifter telefonpæle i tagkonstruktion og evt. gulvkonstruktion. Der rejses krav om 
forurenet jord omkring huset ligeledes bortkøres/bortskaffes. Advokaten begrunder kravet i nota-
tet [miljørådgivningsfirma 2]. 
 
I den forbindelse gennemføres besigtigelse ved taksator 2 (ingeniør …), som udarbejder intern 
rapport (bilag B med fotorapport bilag C). 
 
Den 13. oktober 2022 meddeler Skadeafdelingen, at det fortsat er deres vurdering, at forholdet 
ikke opfylder Ejerskifteforsikringens skadesbegreb, da brugbarheden af sommerhuset ikke er 
nævneværdigt nedsat. Det tilbydes, at der udføres måling af indeklimaet for at få fastlagt om in-
deklimaet er påvirket i et omfang, som kan opfylde skadebegrebet, jf. punkt 18.3 i forsikringsbe-
tingelserne. 
 
Forud for indeklimamålingen beder Skadeafdelingen om, at sommerhuset bringes tilbage til den 
stand, som sommerhuset var ved overtagelsen i december 2020, jf. forsikringsbetingelserne punkt 
15. Dette indebærer bl.a. at nedtagne forsatsvæggen i værelse i den tilbygget udestue skal gen-
etableres, ligesom de to nye luft til luft varmepumper, skal slukkes, da sommerhuset ved overta-
gelsen blev opvarmet med el-radiatorer og brændeovn. 
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Klager bekræfter, at forsatsvægge opsættes. Skadeafdelingen oplyser, at luft til luft varmepum-
per, skal slukkes forud for [miljørådgivningsfirma 1's] undersøgelse, men at huset kan opvarmes 
med el-radiatorer og brændeovn op mod [miljørådgivningsfirma 1's] besøg. 
 
Herefter orienteres advokaten om, at skadeafdelingen har anmodet [miljørådgivningsfirma 1] om 
at tage kontakt med klager, ligesom advokaten modtager en kopi af oplægget fra [miljørådgiv-
ningsfirma 1], hvori det fremgår, hvor der vil blive foretaget luftprøver. 
 
Klager vender tilbage sammen dag, idet de ønsker, at luftprøverne foretages i værelse i udestue, 
midterste stue og i værelse i den oprindelige del af sommerhuset. Skadeafdelingen imødekommer 
klagers ønske. 
 
Den 6. marts 2023 modtager skadeafdelingen rapporten med analyseresultatet (bilag 16). På bag-
grund af rapporten meddeler skadesafdelingen, at afgørelsen fastholdes. Det anføres, at det er 
korrekt, at der er konstateret PAH´er i samtlige prøver, men værdierne er alle under Arbejdstilsy-
nets grænseværdi, også selvom der sker en korrigering af den vejledende grænseværdi svarende 
til 'mere ophold' i et sommerhus i forhold til en arbejdsplads. Brugbarheden af sommerhuset er 
derfor ikke nedsat, og skadesbegrebet er ikke opfyldt. 
 
Den 24. april 2023 oplyser advokaten, at rapporten dokumenterer konstant afdampning fra de 
pågældende telefonpæle, og dermed også en konstant lugt af tjære inde i sommerhuset, som gør 
sommerhuset ubrugeligt. Advokaten mener desuden, at grundlag for rapporten er forkert og på-
peger flere forhold, som alt i alt bør føre til, at vi skal anerkende tjærelugt som en skade, hvoref-
ter sommerhus skal nedrives og erstattes af nyt sommerhus. 
 
Skadesafdelingen fastholder afgørelsen, og sagen overgår til den Klageansvarlige enhed for deres 
vurdering. Klageansvarlig Enheds (KE) gennemgang og vurdering af sagens oplysninger giver ikke 
anledning til at ændre Skadeafdelingens afgørelse (bilag 20). Vi henviser i det hele til svar fra KE, 
men også for et mere detaljeret sagsforløb. 
 
Vores vurdering 
Indledningsvis skal vi bemærke, at det ifølge almindelige forsikringsretlige principper påhviler for-
sikringstager at bevise rigtigheden og størrelsen af et krav. 
 
Den omhandlende bygning er et sommerhus/fritidshus opført i 1974 af bl.a. gamle telefonpæle, jf. 
byggetilladelsen (bilag D). I 1997 er der meddelt byggetilladelse til opførelse af havestue. Klager 
har ved overtager opsat skillevægge, så havestuen nu også indeholder værelser. Tilbygningen er 
opført af gasbeton og med betongulv, men med bjælkevæg af telefonpæle mod vejsiden samt 
mod det oprindelige sommerhus, jf. byggetilladelsen (bilag E). 
 
Klager har fået udarbejdet tre notater fra [miljørådgivningsfirma 2] fra 30. oktober 2021 (bilag 6), 
14. maj 2022 (bilag 7) og 21. juni 2022 (bilag 8). 
 
Vi noterer os indledningsvist, at alle tre notater er udført efter de bygningsmæssige ændringer, 
som 
klager har foretaget svarende til nedtagning af forsatsvæg i værelse i havestuen er nedtaget, der 
er udført nye døre og vinduer (med anden tæthed) og der er opsat to varmepumper, hvorefter 
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der er andet luftflow såvel i den oprindelige del af sommerhuset som i den tilbygget havestue. Vi 
forstår, at klager tillige ville udføre efterisolering af vægge. 
 
 
 
Alle tre notater indleder med at angiver (afsnit 1, side 1): 
'Formålet med undersøgelsen har været at klassificere potentielt forurenede bygningsdele forud 
renovering af bygningen.' 
 
Videre anføres, at der er påvist forhøjede PAH værdier i de fleste materialeprøver, hvorefter det 
konkluderes, at materialerne kategoriseres som 'farligt affald'. Indholdet af PAH kræver tiltag i 
forhold til håndtering ved nedrivning/renovering samt bortskaffelse af materialerne. Indholdet af 
PAH kræver særlige tiltag i forhold til arbejdsmiljø, herunder brug af værnemidler. 
 
Det anføres ligeledes i alle tre notater under punkt 2.1 om baggrund for undersøgelsen (svarende 
til citat fra notat af 30. oktober 2021 (bilag 6)), hvor det fremgår: 
'I forbindelse med en projekteret renovering af bygning på [sommer-/fritidshusadressen], har [kla-
ger] anmodet [miljørådgivningsfirma 2] om at udføre en undersøgelse der skal afklare tilstedevæ-
relsen af forurenede materialer i ejendommens bygning. Der er i bygningen konstateret kraftig 
miljøfremmed lugt efter nedtagning af forsatsvæg. Samtidigt er der ved gennemgang af bygge-
sagsarkivet ved [Kommune] konstateret, at tilbygning fra 1995 er delvis opført af gamle telefon-
pæle.' 
 
Ligeledes anføres i alle tre notater om materialebeskrivelsen i punkt 2.4.1, at 'Tjærestoffer (PAH'-
er) har blandt andet været anvendt til imprægnering af træ (jernbanesveller og telefonmaster) …'. 
Videre fremgår det at selve undersøgelsesprøven af imprægneringsmateriale 'udtages med hob-
bykniv eller skraber, hvor bladet udskiftes ved hver prøve'. 
 
Materialeprøver er således en direkte del af selv det imprægneret træstykke af telefonpæle. 
 
Der beskrives stærk lugt af creosot inde i bygningen, lugten er observeret kraftigst omkring mur af 
telefonpæle i tilbygningens nordøstvendte side – både på inder- og yderside af mur, jf. de tre no-
taters punkt 3.1. 
 
Ligesom der beskrives, at der stedvist er udtræk/misfarvning på det behandlet træværk (telefon-
pæle). 
 
Det anføres, at flere af prøverne overskrider grænseværdier farligt affald, jf. notaternes punkt 3.4. 
 
Notaterne konstaterer alle under punkt 3.4, at: 
'Det vurderes at de påvirkede bygningsmaterialer udgør en klar sundhedsrisiko ved direkte hud- og 
oralkontakt med materialerne. På baggrund af bl.a. naphtha lens høje damptryk sammenholdt 
med det tydeligere bidrag til indeluften (den markante lugt af kreosot) vurderes det desuden at 
der kan være en sundhedsrisiko ved længerevarende ophold og indånding i bygningerne.' 
 
Notat af 21. juni 2021 (bilag 8) supplerer vurderingen med, at naphthalen i inde-lugten ligger væ-
sentlig over luftgrænsen på 0,04 mg/m3 i B-værdier jf. Miljøstyrelsens retningslinjer for beskyttel-
se af befolkningen mod skadelige effekter/gener fra luftforurening. 
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Vores sammenfatning af de tre notater: 
Vi noterer os først, at alle tre undersøgelser er udført efter forsatsvægge, er fjernet og der er in-
stalleret to luft til luft varmpumper, som genererer et andet varme-/luft-flow i bygningen end en 
brændeovn og nogle el-paneler vil gøre. Der er ligeledes monteret nye vinduer, som også skaber 
en mere tæt bygning. Samlet må vi konstatere, at der er gennemført bygningsmæssige ændringer, 
som ikke svarer til hvordan bygningen fremstod på overtagelsestidspunktet, ligesom ændringerne 
sandsynligvis influerer på prøveresultatet. 
 
Alle undersøgelser er udført ved materialeprøver, svarende til et direkte skrab eller et egentligt 
træstykke fra de behandlede telefonpælen, og således også materiale under ma-
ler/lakbehandlingen i form at træstykke som er creosot behandlet. 
 
Henset hertil er resultatet forventeligt, da der vil forekomme en koncentreret mængde af creosot 
i en materialeprøve udført direkte på et creosot behandlet materiale. 
 
Vi noterer os, at der ikke er udført luftprøver, men observationerne alene beror på 'almindelige 
indsnusning' og efter, at bygningens konstruktioner er ændret (forsatsvæg er fjernet og der er isat 
nye vinduer) og der opvarmes med luft til luft varmepumpe med et andet luft-flow). 
 
Observationer af denne karakter alene med indsnusning og under de faktisk omstændigheder kan 
ikke danne baggrund for vurdering af skadebegrebet under ejerskifteforsikringen. 
 
Bemærkningen om sundhedsrisiko ved direkte kontakt vurderet ud fra materialeprøverne, kan 
heller ikke danne grundlag for vurdering under ejerskifteforsikringen alt den stund, at det ikke er 
sandsynligt, at man ved almindeligt ophold i bygningen ikke vil kommen i kontakt med 'rå tele-
fonpæle' svarende til materialeprøven, da telefonpælene er faste bygningsdele i bygningskon-
struktionen, som er maler- eller lakbehandlet eller afdækket med fortsat vægge (jf. taksator 2 fo-
tos, bilag C). 
 
Notaterne konkluderer grænseværdier for creosot med udgangspunkt i grænseværdier for farligt 
affald (jf. skala i notaternes punkt 2.5), ligesom der henvises til Miljøstyrelsens B-værdier. Miljø-
styrelsens Bværdien (bidragsværdi) er en grænseværdi for den enkelte virksomheds bidrag til luft-
forureningen i omgivelserne (bilag 19, side 4). B-værdier kan ikke anvendes til vurdering af luft-
forhold i private bygninger. 
 
Vi forstår, at notaterne omtaler forekomsten af creosot i bygningen som 'miljøfremmed'. Vi må 
afvise denne vurdering, idet bygningen til dels er opført med telefonpæle, som er behandlet med 
creosot og med byggemyndighedens godkendelse. Der er derfor en naturlig forekomst af creosot i 
både byggemateriale og i inde luften i bygningen. 
 
De udførte prøver med konklusioner kan som anført ikke danne grundlag for vurdering af forhol-
det i ejerskifteforsikringens forstand. Den omstændighed, at klager har ændret på bygningsind-
retningen efter overtagelsen af ejendommen, har ligeledes betydning for vurderingen, da ejerskif-
teforsikringen dækker bygningen, som den fremstod på overtagelsestidspunktet. 
 
Derimod er det vores opfattelse, at gamle telefonpæle pr. definition vil være behandlet med creo-
sot, som er det middel, som blev anvendt i 1960-1970 til forbyggende behandling af telefonpæle. 
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Dette indebærer, at når disse pæle anvendes som byggemateriale, som der har været tradition for 
i forhold til bl.a. sommer-/fritidshuse, er en vis afdampning ganske forventeligt. Vi bemærker igen, 
at anvendelsen af telefonpæle til byggeriet er godkendt af byggemyndighederne. 
 
Ankenævnet har i en tidligere tilsvarende sag, 96168 (bilag F) udtalt, at hvis PAH dampe (herunder 
creosot) udgør en direkte og påviselige sundhedsfare, kan dette være udtryk for skade i ejerskifte-
forsikringens forstand. 
 
Skadeafdelingen har anmodet [miljørådgivningsfirma 1] om at afdække forholdene i sommerhu-
set, efter at sommerhuset er bragt tilbage til en stand, som svarende til forholdene på overtagel-
sestidspunktet (opsætning af forsatsvæg samt slukket varmepumper). 
 
Som det fremgår af sagen, har klager monteret nye vinduer i sommerhuset. Disse er naturligvis ik-
ke 
nedtaget, uanset at disse vil fremstå mere tæt end de oprindelige vinduer og ikke i samme grad 
medvirker til ventilation i ejendommen som ældre vinduer naturligt vil gøre. 
 
Vi bemærker, at klagers advokat var forelagt opdrag/anmodningen til [miljørådgivningsfirma 1], 
som angav, at [miljørådgivningsfirma 1] skulle udføre undersøgelse, som skulle klarlægge, om de 
tjæreholdige bjælker på overtagelsestidspunktet afdampede i et niveau, der medførte sundheds-
risiko, og dermed nedsatte ejendommens brugbarhed.  
 
I notat fra [miljørådgivningsfirma 1] (bilag 16), anføres indledningsvist, at ældre telefonpæle ofte 
er imprægneret med tjæreholdigt creosot, og blev tidligere ofte genanvendt til opførelse af bl.a. 
sommerhuse.  
 
[Miljørådgivningsfirma 1] bemærker, at for de to materialeprøver, som [miljørådgivningsfirma 2], 
har udtaget fra bjælkevæggen i den nordøstligste del af tilbygningen fra 1997 (bilag 6, værdi 
fremgår af 1. fotobilag til notatet), for hvilke det anføres, at den kemisk analyse viser indhold af 
PAH (9 stk.) på hhv. 35.000 mg/kg TS (P101 udtaget udefra) og 20.000 mg/kg TS (P102 udtaget in-
defra), alene viser, at undersøgelsesresultatet understøtter, at bjælker er behandlet med creosot 
eller et lignende tjæreholdigt produkt. Omkring 75% af de påviste indhold udgøres af fluoranthen, 
og indholdet er højest på ydersiden. 
 
[miljørådgivningsfirma 1] anfører, at de påviste indhold i bjælkerne, ikke i sig selv udgør et inde-
klimaproblem, og at resultaterne ikke kan anvendes til en vurdering af indeklimapåvirkningen. 
 
I relation til undersøgelsesopdraget anfører [miljørådgivningsfirma 1], at der ikke er grænsevær-
dier for inde-luft. [Miljørådgivningsfirma 1] har derfor taget udgangspunkt i Arbejdstilsynets 
grænseværdier for en 8-timers arbejdsdag (AT værdien) på 200 μg/m3 for sum af PAH og 50.000 
μg/m3 for naphthalen /1/. Der er ikke fastsat AT-værdier for andre PAH. 
 
For at vurdere de påviste PAH-niveauer i forhold til anvendelsen som sommerhus, er AT-værdien 
korrigeret med en sikkerhedsfaktor på 3 for at tage hensyn til, at man potentielt opholder sig 
længere tid i sin bolig/feriebolig end på en arbejdsplads. 
 
Vejledende grænseværdi i bolig/sommerhus = AT-værdi x 1/3. 
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[Miljørådgivningsfirma 1] oplyser dernæst, at i mangel af en egentlig grænseværdi for boliger, kan 
der således estimeres følgende vejledende grænseværdier for PAH’er i inde-luften i boligen: 
 
Sum af PAH’er: 67 μg/m3 
Naphthalen: 16.667 μg/m3 
 
Undersøgelserne blev udført den 7. februar 2023 i tidsrummet 9-13, og som aftalt med forsats-
vægge og slukket varmepumper. 
 
Det anføres at følgende luftprøver blev udtaget: 
 
IL1: Lille værelse i oprindeligt sommerhus. Her kunne der registreres svag tjæreagtig lugt. 
IL2: Stue i oprindeligt sommerhus. Her kunne der registreres tydelig tjæreagtig lugt. 
IL3: Værelse i tilbygning fra 1997. Forsatsvæggen var genopsat. Her kunne der registreres mar-
kant/skarp tjæreagtig lugt. 
 
Det bemærkes, at prøver er analyseret ved [analysefirma] for PAH (18 stoffer). Der er analyseret 
på den partikulære fraktion, jf. retningslinjerne til Arbejdstilsynets grænseværdi for PAH. Måle-
punkternes placering fremgår af figur l i rapporten. 
 
Det anføres, at analysemetoden er valgt på baggrund af drøftelser med analyselaboratoriet og 
Arbejdstilsynet. 
 
Resultatet af indeklimamålingen viser følgende: 
… 
Herefter kan konstateres, at indeklimamålingen dokumenterer, at der er påvist tjærestoffer (PAH) 
i alle tre prøver, men under Arbejdstilsynets grænseværdi og betydeligt under den korrigerende 
vejledende grænseværdi. 
 
I risikovurderingen anføres, at den oplevede lugt i sommerhuset, skyldes afdampning fra telefon-
pæle. 
 
Videre, at indholdet af PAH er højest hvor lugten er mest tydelig (værelse i tilbygning fra 1997) og 
mindst hvor lugten er svag (værelse i oprindeligt hus). 
 
Det anføres tillige, at det påviste indhold af PAH ikke overstiger Arbejdstilsynets grænseværdier 
for PAH, og ej heller den vejledende grænseværdi, hvor der er korrigeret med en sikkerhedsfak-
tor. 
 
Endelige anføres: 
'Opsummeret vurderes det, at niveauet af PAH i indeluften på måletidspunktet og på overtagelses-
tidspunktet var under såvel AT-værdien som den korrigerede vejledende grænseværdi.' 
 
Sammenfattende må vi konkludere, at indeklimaet, trods konstateringen af PAH´er samt opjuste-
ring af AT-grænseværdier for PAH, ikke er påvirket i et omfang, som nedsætter bygningens værdi 
eller brugbarhed i nævneværdigt omfang i forhold tilsvarende bygninger af samme alder, hvorfor 
der ikke er tale om opfyldelse af skadesbegrebet i forsikringsbetingelserne pkt. 18.3. 
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Sommerhuset er opført i henhold til byggetegningerne med angivelse af telefonpæle, og som er 
godkendt af kommunen. Ligesom [miljørådgivningsfirma 1] anfører i deres notat (bilag 16) skal vi 
også understrege, at det sædvanligt at man på tidspunktet for opførelsen af sommerhuset an-
vendte telefonpæle (som var tjærebehandlet) i konstruktionen. 
 
Det er ligeledes vores opfattelse, at klager må have være bekendt med forholdet, idet sælger i si-
ne oplysninger til tilstandsrapporten oplyser om telefonpælene (bilag 2, sidste svar side 20). Ved 
købsaftalen får klager desuden udleveret både byggesagen fra 1971 (bilag D) og 1997 (bilag E), jf. 
købsaftalens punkt 14 'Handlens Dokumenter' (bilag 3), hvorfor forholdet bør være køber/købers 
rådgiver bekendt. 
 
Vi noterer os i øvrigt, at tilstandsrapporten indeholder en del anmærkninger om telefonpælenes 
stand. 
 
Derudover noterer vi os, at sælger har ejet sommerhuset i 25 år på salgstidspunktet i 2020. Vi må 
antage, at dersom der har været lugtgener af den karakter, som opleves af klager, må vi antage, 
at sælger havde gjort tiltag i den forbindelse. Vi antager, at sommerhuset heller ikke har været sat 
til salg tidligere, da der tilsyneladende ikke tidligere er udarbejdet tilstandsrapport. 
 
I advokatens klage for Ankenævnet fremsættes fire konkrete punkter, som anfægter rapporten 
fra [miljørådgivningsfirma 1]. Klagepunkterne var ligeledes fremsat ved klage til Klageansvarlige 
Enhed, hvorfor Klageansvarlig Enhed forholdt kritikpunkterne for [miljørådgivningsfirma 1]. Vi til-
lader os derfor, at citere svar anført i Klageansvarlig Enheds besvarelse (bilag 20): 
'Ad 1 – Det er korrekt, at [miljørådgivningsfirma 1] ikke har forholdt sig til en evt. jordforurening 
og kontaktrisiko, da oplægget til [miljørådgivningsfirma 1] – som I i øvrigt også har modtaget og 
godkendt forud for deres besøg – ikke har været en nærmere undersøgelse af eventuel forurenet 
jord, eller om der er en sundhedsrisiko ved kontakt med telefonpælene. 
 
Din klient har tegnet en udvidet Ejerskifteforsikring, som dækker jordforurening, såfremt neden-
stående er opfyldt: 
'Det er en forudsætning for forsikringsdækning, at: 
• forureningen er opstået før overtagelsen af ejendommen. 
• myndighederne har meddelt sikrede påbud om oprensning eller afværgeforanstaltninger. 
• sikrede ikke kan få erstatning for disse fra anden forsikring, fx en miljøforsikring. 
Dækningen er begrænset til maksimalt 500.000 kr. i hele forsikringsperioden.' 
 
Der er ikke tidligere anmeldt jordforurening på grunden, hvorfor Skadeafdelingen har oprettet en 
ny sag vedrørende dette, som vil blive behandlet særskilt af Skadesafdelingen. Vi vil derfor ikke 
kommentere yderligere på dette i indeværende klage. 
 
Formålet med [miljørådgivningsfirma 1's] undersøgelse var at få klarlagt, om indeklimaet i selve 
sommerhuset og i udestuen var så forurenet grundet telefonpælene, at de opfylder Ejerskiftefor-
sikringens skadesbegreb i pkt. 18.3. 
 
Det har ikke været at vurdere om hvorvidt kontaktrisikoen ved berøring af telefonpælene opfylder 
skadesbegrebet i pkt. 18.3. Telefonpælene i den oprindelig del af sommerhuset er behandlet (ma-
let/lakeret) og fremgår ikke i deres oprindelige stand som ved opførelsen. I udestuen hvor forsats-
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væggen blev demonteret, var telefonpælene formodentlig i oprindelig stand, men disse var skjult 
af en forsatsvæg. 
 
Vi er enige med Skadeafdelingen i, at det anmeldte forhold skal vurderes ud fra, om indeklimaet er 
forurenet i et omfang, som opfylder skadesbegrebet i pkt. 18.3 og derved kan medføre dækning på 
Ejerskifteforsikringen således som sket.' 
 
Det kan supplerende bemærkes, at der i skrivende stund ikke er modtaget nogen form for hen-
vendelse fra klager/klagers advokat i skadesagen vedrørende mulig forurening af grund. 
 
Vi bemærker i den forbindelse, at det er forsikringstageren som skal dokumentere eller sandsyn-
liggøre, at der er tale om en dækningsberettigende skade, jf. almindelige forsikringsretlige prin-
cipper. 
 
Der er ikke oplysninger i de modtagne notater, hverken fra [miljørådgivningsfirma 2] eller [miljø-
rådgivningsfirma 1], som kan godtgøre, at der muligt skulle være tale om forurening af grund, 
hvorfor selskabet ikke er forpligtet til at iværksætte nærmere undersøgelser.  
 
Det bemærkes yderligere, at Byggesagen fra 1971 angiver, at sommerhuset 'grundmures på sok-
kel 30 x 60 cm' (bilag D), og tilbygningen fra 1997 angives, at være opført på rend fundament (bi-
lag E). Der synes derfor ikke, at der har være en umiddelbar eller direkte kontakt mellem terræn 
og telefonpæle, som muligt kunne begrunde en risiko for forurening af grund. 
 
'Ad 2 - Målemetode. [Miljørådgivningsfirma 1] har svaret følgende til dette punkt: 
 
'Der er taget udgangspunkt i den metode, som Arbejdstilsynets foreskriver for målingerne. Som 
beskrevet i notatet tages udgangspunkt i Arbejdstilsynets grænseværdier for indeluft, men ind-
bygges en sikkerhedsfaktor. Baggrunden herfor er, at der ikke er fastlagt grænseværdier eller luft-
kvalitetskriterier for PAH i indeklima.' 
 
'Ad 3 – B-Værdier. [miljørådgivningsfirma 1] har svaret følgende til dette punkt: 
 
'B-værdier kan ikke bruges til at vurdere indeklima. B-værdierne kan udelukkende anvendes til at 
vurdere virksomheders påvirkning af udeluft på boligejendomme. I udeluft skal der forventes lave-
re koncentrationer end i indeluft, hvor luftskiftet selvsagt er lavere. Værdierne er derfor ikke brug-
bare til vurdering af risikoen for indeluften.' 
 
Ad 4 – Udluftning og slukning af varmekilder. 
 
[Miljørådgivningsfirma 1] oplyser, at udluftning inden prøvetagning er normal procedure for in-
deluftsmålinger, der udtages over få timer. Uden dette ville målingerne ikke repræsentere normal 
brug af bygningen. Varmepumperne var slukket, da de er installeret af forsikringstager efter over-
tagelse jf. forsikringsbetingelserne pkt. 15, hvorefter vurderingen af skadesbegrebet i pkt. 18.3 
skal ske således som bygningen forelå på overtagelsestidspunktet. Der var dog stadig opvarmning 
med husets elradiatorer. 
 
Vi har noteret os din oplysning om, at lugten vil være kraftigere om sommeren pga. højere tempe-
ratur. Som anført er der ikke konstateret forurening af indeklimaet i et omfang, som opfylder ska-
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desbegrebet i pkt. 18.3, og allerede på denne baggrund er der ikke tale om et dækningsberetti-
gende og samtidig bemærke, at der er tale om et sommerhus, og vinduer og døre vil som oftest 
stå åbent en stor del af den tid, man opholder sig i sommerhuset om sommeren.' 
 
I relation til klagers erstatningskrav, skal vi supplerende oplyse, at allerede fordi der ikke er tale 
om en dækningsberettigende skade har vi ikke forholdt os nærmere til udbedring, herunder hvad 
og hvori en udbedring vil bestå. Vi noterer os dog, at klagers rådgiver ventilerer, at bjælkevæggen 
i værelse i sommerstuen fra 1997 kan udskiftes/nedtages (væg bag forsatsvægge synes at fremstå 
ubehandlet). Det anføres, at øvrigt træværk kan behandles med forsegling/spærregrunder, hvilket 
synes at være i overensstemmelse med den behandling som sommerhusvæggen inde i bygningen 
tidligere har gennemgået og aktuelt fremstår med. 
 
Blot for fuldstændighedens skyld skal vi bemærke, at den behandling, som klagers rådgiver anfø-
rer 
svarer til den behandling telefonpælene skal og bør gennemgå ved en almindelig vedligeholdelse, 
som påhviler den til enhver tid værende ejer. 
 
I relation til ejerskifteforsikringens dækning skal vi generelt bemærke, at Ejerskifteforsikringen er 
tegnet med en samlet dækningssum for alle dækningsberettigende skader under basisdækningen 
svarende til den kontakte købesum 610.000 kr. – offentlige grundværdi ved forsikringens ikraft-
trædelse 114.700 kr. hvilket i alt udgør 495.300 kr., jf. forsikringsbetingelsernes punkt 20. 
 
Afslutningsvist noterer vi os, at advokaten har indhentet vurdering fra ejendomsmægler. Det er 
uklart på hvilket grundlag og med hvilket opdrag vurderingen er foretaget, ligesom det er uklart 
for os hvilken betydning advokaten mener vurderingen har for ejerskifteforsikringen. 
 
Det er umiddelbart vores opfattelse, at vurderingen er uden betydning for behandling og vurde-
ring af det anmeldte forhold under ejerskifteforsikringen." 

 

Klagernes advokat har i brev af 30/10 2023 til nævnet bl.a. anført: 

"Forsikringsselskabet foretager i ovennævnte skrivelse en omfattende gennemgang af sagsforlø-
bet i sagen, og efter klagerens opfattelse består der ikke den store uenighed mellem sagens par-
ter om hændelsesforløbet i sagen. 
 
Uenighed mellem sagens parter vedrører primært hvordan prøvemålinger skal foretages. 
 
Klageren har selv fremlagt 3 rapporter, nemlig bilag 6 – 8, og forsikringsselskabet har fremskaffet 
en rapport, fremlagt som bilag 16. 
 
Den ved bilag 16 fremlagte rapport fra [miljørådgivningsfirma 1], er alene betalt af forsikringssel-
skabet, og derfor fastsatte forsikringsselskabet også betingelserne for indhentelse af den ved bilag 
16 fremlagte rapport. 
 
Som anført i min klageskrivelse af 13. september 2023, side 3, er det min opfattelse, at den ved 
bilag 16 fremlagte rapport er åbenbart forkert fordi: 
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1. 'Rapporten undlader at forholde sig til 2 meget væsentlige punkter, nemlig jordforurening og 
kontaktrisiko – altså faren for at røre ved tjæreholdige byggematerialer. 
2. Målemetode i rapport af 6. marts 2023 er uklar, idet at der kun er målt partikulært stof, som 
arbejdsmiljøloven kræver? 
3. Videre er anvendt forkert målemetode, idet B-værdier skal anvendes, og jeg vedhæfter vejled-
ning om B-værdier. Ved at anvende B-værdier skal dampe fra tjæreholdige materialer også måles 
og medregnes. Ved at anvende B-værdier sikres også, at særligt følsomme grupper som børn m.v. 
beskyttes. 
4. Ligeledes blev reel problem med tjærelugt søgt skjult under besøg, hvor målerapport af 6. 
marts 2023 blev registreret, idet Gjensidige Forsikrings krav om udluftning og slukning af varme-
anlæg dæmpede tjærelugten. Ved en ny besigtigelse foretaget en sommer vil tjærelugten under 
alle omstændigheder også være langt kraftigere som følge af højere temperatur.' 
 
Jeg skal fremhæve, at yderligere skriftveksling i sagen ikke vil medføre enighed mellem sagens 
parter om omfanget af tjæreholdige byggematerialer eller tjærelugte i sommerhuset. 
 
For at komme videre med sagen er det min opfattelse helt afgørende at få en ny rapport om tjæ-
redampe og tjæreholdige bygningsmaterialer. 
 
Derfor er det min opfattelse, at Ankenævnet for Forsikring nu må tage en beslutning om, hvorvidt 
en sådan ny rapport skal indhentes gennem et syn og skøn under Ankenævnet for Forsikring, eller 
om Ankenævnet for Forsikring vil henvise sagen til de ordinære domstole. 
 
Henvises sagen til de ordinære domstole, kan syn og skøn holdes under en retssag, herunder at 
retten udmelder en syns- og skønsmand, samt tager stilling til indhold af et syns- og skønstema, 
idet det ikke kan forventes at parterne selv opnår enighed om grundlaget for et syn og skøn. 
 
Som oplyst i min klageskrivelse af 13. september 2023 har klager valgt at klage over den bygge-
sagkyndige til det særlige ankenævn for byggesagkyndige, og denne sag er nu under behandling. 
 
Selv om klagernes økonomi er meget presset af nærværende sag, har klagerne ved Retten i … og-
så anlagt retssag mod sælger af det omtvistede sommerhus, for at afbryde forældelsesfrist mod 
sælger. 
 
Klager har dog bedt Retten i … om at stille sagen mod sælger i bero, indtil Ankenævnet for Forsik-
ring har truffet afgørelse i nærværende sag. 
 
Får klager medhold i nærværende sag om, at klager har krav på forsikringsdækning, er der i sa-
gens natur intet grundlag for at fortsætte retssagen mod sælger af det omtvistede sommerhus. 
 
Det andet helt centrale spørgsmål i nærværende sag er skadesbegrebet i forhold til ejerskiftefor-
sikringen. 
 
Ved gennemgang af forsikringsselskabets skrivelse af 11. oktober 2023, virker det til at parterne 
er enige om, at det afgørende spørgsmål er, om det omtvistede sommerhus er i ringere stand end 
et tilsvarende sommerhus fra 1971? 
 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

15. 100397 

 

 

Under henvisning til den ved bilag F fremlagte ankenævnsafgørelse, virker det også til, at parterne 
er enige om, at tjæreholdige dampe kan udgøre en dækningsberettiget skade i henhold til ska-
desbegrebet i ejerskifteforsikringen. 
 
I ankenævnskendeles fremlagt som bilag F henvises til en anden ankenævnsafgørelse, nemlig j.nr. 
84590, og denne ankenævnsafgørelse fremlægges som bilag 23 i sagen. 
 
Tjæredampene i sagen j.nr. 84590 fremkommer antagelig ved, at nogle tjæreholdige bjælker bli-
ver vasket med vand, i forbindelse med en hovedrengøring i sommerhuset. 
 
Ovennævnte hovedrengøring bliver foretaget af den nye ejer af sommerhuset. 
 
Tjæredampene i sagen j.nr. 84590 var langt svagere end i nærværende sag, hvor tjæredampene 
har været til stede siden klager overtog det omtvistede sommerhus, men at omfanget af skaden 
først blev opdaget senere i forbindelse med, at klager i nærværende sag foretog en betydelig re-
novering af sommerhuset, og således først tog sommerhuset i brug et år senere. 
 
Fra kendelsen j.nr. 84590 skal fra sidste afsnit side 6 og side 7 øverst i kendelsen fremhæves: 
 
'Det er nævnets opfattelse, at en sådan behandling kan være egnet til at nedsætte bygningens 
brugbarhed nævneværdigt, såfremt dampene udgør en direkte og påviselig sundhedsfare. 
 
Efter sin gennemgang af sagen finder nævnet, at klagerne på det foreliggende grundlag ikke har 
sandsynliggjort, at eventuelle creosotdampe som følge af de imprægnerede sveller er af en sådan 
intensitet, at det nedsætter bygningens brugbarhed.' 
 
I sagen j.nr. 84590 bliver forsikringsselskabet således frifundet, fordi de pågældende tjæredampe 
er for svage til at udgøre en dækningsberettiget skade. 
 
At lugtgener kan være en dækningsberettiget skade kan dokumenteres af ankenævnsafgørelse 
j.nr. 98827, bilag 24, som vedrører en sag, hvor sælger i det solgte hus havde haft 8 katte, 5 katte-
killinger og 3 marsvin, og de pågældende dyr havde urineret over alt på husets trægulve. 
 
For at skjule lugten af katteurin, havde sælger fået malet ejendommens gulve, således at katteu-
rinen blev indkapslet. 
 
Da køber vælger at få gulvene afhøvlet af en gulvsliber, kommer en meget kraftig lugt af katteurin 
frem. 
 
Ankenævnet for Forsikring kommer frem til, at lugten af katteurin er en dækningsberettiget ska-
de. 
Afgørelsen j.nr. 98827 – bilag 24 – om lugtgener er særlig interessante, idet lugten af katteurin er 
ubehagelig, men ikke på nogen måder sundhedsfarlig for mennesker. 
 
At få dækning fra en ejerskifteforsikring på grund af lugtgener er således ikke et krav, at lugtge-
nerne skal bygge på, at her er tale om sundhedsfarlige dampe. 
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Derimod er lugten af tjære sundhedsskadelig, og kan medføre, at mennesker bliver alvorligt syge 
ved at indånde tjæredampe og eller røre ved bygningsmaterialer påført tjæreholdige stoffer. 
 
Under henvisning til ovenstående er det således min opfattelse, at Ankenævnet for Forsikring nu 
må tage stilling til, om et syn og skøn angående lugtgener i det omtvistede sommerhus, skal hol-
des under ankenævnssagen, eller om sagen skal henvises til de ordinære domstole?" 

 

Selskabet har i brev af 21/11 2023 til nævnet bl.a. anført: 

"Ad rapport fra [miljørådgivningsfirma 1] (bilag 16) 
Det er korrekt, at vi betingede os, at sommerhuset bygningsmæssigt blev ført tilbage til samme 
stand som på overtagelsestidspunktet, da dette tidspunkt er omdrejningspunkt for ejerskiftefor-
sikringens dækning. 
 
Klager/klagers advokat var orienteret om opdraget, og kom også med bemærkning til undersøgel-
sen, som blev efterkommet og udført. Vi antager, at dersom der var yderligere bemærkninger, var 
disse fremsat i samme forbindelse. 
 
For advokatens fire bemærkninger om at rapporten skulle være åbenbart forkert, skal vi anføre: 
 
1) Klager har ikke tidligere anmeldt jordforurening til os. På baggrund af de modtagne oplysnin-
ger, 
er der ikke grundlag for at antage, at der konkret er sket jordforurening i et omfang, som medfø-
rer 
dækningsberettigende forhold. 
 
Skadeafdelingen har den 25. april 2023 anmodet om yderligere oplysninger samt oplyst dæk-
ningsbetingelser overfor advokaten med kopi til klager. Skadeafdelingen er uden svar både fra ad-
vokaten og klager. 
 
Klagers advokat har ikke præciseret forholdet omkring 'kontaktrisiko', altså hvori og hvorledes der 
består en konkret og aktuel risiko ved almindeligt ophold i bygningen. 
 
Vi forstår, at en væg fremstår uden overfladebehandling, men dette var den væg, som var be-
klædt med forsatplader/-væg på overtagelsestidspunktet, hvorfor der under alle omstændigheder 
ikke var direkte kontakt. 
 
Klagers rapporter (bilag 6 – 8) beskriver stedvist udtræk/misfarvning, men dette er heller ikke 
nærmere beskrevet. 
 
Det er i sagen oplyst, at træværket er overfladebehandlet med lak eller anden forsegler. I over-
ensstemmelse med enhver anden overfladebehandling skal der ske vedligeholdelse med passe-
rende mellemrum. Det forhold, at der stedvist kan ses udtræk/misfarvning, vil som udgangspunkt 
være udtryk for, at tiden er inde til den almindelige vedligeholdelse. 
 
Ejerskifteforsikringen dækker ikke almindelig vedligeholdelse. 
 
2) [Miljørådgivningsfirma 1] har undersøgt afdampning. 
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Der er tale om et privat sommerhus, som anvendes privat. Der er ikke lovgivning, som regulerer 
afdampning af denne karakter i private sommerhus fra 1974/1995. 
 
Af den grund har [miljørådgivningsfirma 1] taget udgangspunkt i kriterier i arbejdsmiljølovgivnin-
gen. Vi bemærker, at der er tale om en rammelov, som har til hensigt, at beskytte ansatte og ska-
be et sundt og sikkert miljø. Det synes både velbegrundet og velovervejet at tage udgangspunkt i 
denne lovgivning, uanset der er tale om en forhold i en privat bolig samt i fraværet af anden rele-
vant lovgivning. 
 
3) Som anført i høringssvar 1 er Miljøstyrelsens B-værdier (bidragsværdi) grænseværdier, som er 
gældende for den enkelte virksomheds bidrag til luftforureningen i omgivelserne. Vi fastholder, at 
B-værdier kan ikke anvendes til vurdering af luftforhold i private bygninger, hvis bygningsmæssige 
konstruktioner er godkendt af byggemyndigheden. 
 
Det er vores opfattelse, at arbejdsmiljølovningen også må tage hensyn for udsatte grupper. 
 
4) Vi har ikke grundlag for at kommenterer klagers oplevelse af, at sælger skulle have søgt at skju-
le tjærelugt eller andet. Derimod kan vi blot konstatere, at sælger har ejet sommerhuset i mange 
år og tilsyneladende ikke søgt, at sælge dette tidligere. 
 
Vi har ikke søgt at dæmpe forholdene ved [miljørådgivningsfirma 1]-undersøgelse. Derimod har vi 
blot tilstræbt at bringe forholdene tilbage til hvad der svarede til forholdene på overtagelsestids-
punktet, som er udtryk for ejerskifteforsikringens vurderingstidspunkt. 
 
Det bemærkes i øvrigt igen, at de behandlede telefonpælene er godkendt, som bygningsmæssige 
konstruktioner i sommerhuset af byggemyndigheden og tilstedeværelsen af telefonpælen frem-
går af oplysninger fremlagt ved ejendomshandlen. 
 
Ad sagens nuværende stadie 
Vi er enig med klagers advokat, at yderligere skriftveksling formentlig ikke vil bibringe sagen yder-
ligere. Modsat advokaten er det vores opfattelse, at sagen er indbragt for Ankenævnet netop for-
di der ikke er enighed mellem parterne og man derfor ønsker prøvelse ved Ankenævnet. 
 
Det er vores opfattelse, at sagen er tilstrækkeligt belyst med de foreliggende rapporter, og en 
yderligere rapport ikke kan belyse sagen yderligere eller anderledes end de allerede foreliggende 
rapporter. 
 
Vi bemærker, at skønsforretning henhører under domstolen. Ankenævnet kan derimod afvise sa-
gen, jf. Ankenævnets vedtægter § 4 og 5. 
 
Som anført er det vores opfattelse, at sagen er tilstrækkeligt belyst, men også at Ankenævnet er 
fuldt ud kompetent til at afgøre den pågældende sag. Vi bemærker, at Ankenævnet tidligere har 
truffet afgørelse i en række tidligere sager, som er sammenlignelige med nærværende. 
 
For så vidt angår sagsanlæg mod sælger og klagesag mod den bygningssagkyndige, som har udar-
bejdet tilstandsrapporten, er det vores opfattelse, at klagers advokat burde have oplyst dette tid-
ligere i forløbet. Nærværende sagen synes dog klar til forlæggelse for nævnet, hvorfor vi alene vil 
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opfordre klagers advokat til at fremlægge stævning/klageskrift samt modpartens duplik/svarskrift, 
ved fortsat partshøring i nærværende sag. 
 
Ad ejerskifteforsikringens skadebegreb 
Vi er enig om, at klagen angår ejerskifteforsikringens skadebegreb, jf. forsikringsbetingelsernes 
punkt 18.3, og om de anmeldte forhold i sommerhuset opfylder ejerskifteforsikringens skadebe-
greb. 
 
Ad 84590 
Kendelse, som er fra 2013, anfører at creosot efter omstændighederne kan opfylde ejerskiftefor-
sikringens skadebegreb. 
 
Det er vores opfattelse, at forholdene i vores indklagede sag heller ikke kan begrunde, at ejerskif-
teforsikringens skadebegreb er opfyldt. Vi henviser til vores høringssvar. 
 
Ad 98827 
Vi har noteret, at klager i den fremlagte kendelse har gjort gældende, at sælger har forsøgt at 
skjule lugtgener ved forud for besigtigelsen, at male gulv og på besigtigelsestidspunktet at åbne 
vinduer. 
 
I vores indklagede sag har klager oplyst, at sælger ved besigtigelsen var i færd med at tilberede 
stærk karryret angiveligt for at tilsløre lugt fra telefonpæle, ligesom alle vinduer var åbne. 
 
Den fremlagte kendelse angår lugtgener, som er tilført en bygningsdel på grund af dyrehold. Vo-
res 
indklagede sag, drejer sig om bygningsdele i form af creosot behandlet telefonpæle, som var til-
tænkt bygningens udførelse, og som er godkendt af kommunen, jf. bygningstegningerne. 
 
Ved klagers besigtigelse af sommerhuset og ved den efterfølgende overtagelse fremstår sommer-
husbygningerne fuldstændig i overensstemmelse med byggetegningerne, som er udleveret ved 
ejendomshandlen. Ligesom forholdet er nævnt ved sælgers oplysninger i tilstandsrapporten. 
 
Klager har således haft mulighed for at gøre sig bekendt med forholdet, herunder foretage nær-
mere undersøgelser. 
 
Vi bemærker i forlængelse heraf, at klager har bragt sig en vanskelig bevismæssig situation ved at 
iværksætte ændringer af sommerhuset, som har blotlagt telefonpæle uden lak-
/forseglingsbehandling, hvilket kan have intensiveret klagers lugtoplevelse. 
 
Uanset dette, er det vores klare opfattelse, at undersøgelsen ved [miljørådgivningsfirma 1] (bilag 
16) dokumenterer, at der ikke er lugtgener, som går ud over hvad man må forvente med en kon-
struktions som den aktuelle og forholdene i øvrigt heller ikke opfylder ejerskifteforsikringens ska-
debegreb. 
 
Afsluttende bemærkning 
Som anført tidligere mener vi at sagen henhører under Ankenævnets kompetence og ekspertise 
og 
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sagen i øvrigt er tilstrækkeligt belyst, hvorefter der kan træffes afgørelse – ganske som Ankenæv-
net har gjort i lignende sager." 

 

Klagernes advokat har i brev af 11/12 2023 til nævnet bl.a. anført: 

"Som dokumenteret ved erklæring fra [ejendomsmægler], bilag 21, står klageren med et som-
merhus som er værdiløst og usælgeligt og dermed blevet bragt i en katastrofal økonomisk situati-
on, i og med købesum anvendt til køb af omtvistede sommerhus reelt er tabt. 
 
Skal klagernes økonomi reddes, er det således nødvendigt at klagerne modtager en erstatning, 
hvorfor klagerne også har valgt at stævne sælgerne ved Retten i … og indklage byggesagkyndig, 
som har udarbejdet den ved bilag 2 fremlagte tilstandsrapport, for Ankenævn For Byggesagkyndi-
ge. 
 
Ovennævnte fremgangsmåde med anlæggelse af retssag og opstart af klagesag ved Ankenævn for 
Byggesagkyndige har været nødvendig, af hensyn til forældelsesfrist. 
 
Ankenævn For Byggesagkyndige har nu afholdt syn og skøn og undertegnede deltog også i syn og 
skøn den 13. november 2013, hvor den omtvistede ejendom blev besigtiget. 
 
Straks jeg trådte ind i den omtvistede ejendom kunne jeg mærke svie i mine øjne og da syns- og 
skønsforretning sluttede efter en time, gik jeg hjem med en kraftig hovedpine. 
 
Som bilag 25 fremlægges syns- og skønserklæring fra Ankenævn For Byggesagkyndige og fra rap-
porten skal fremhæves: 
 
1. Side 3, en meget voldsom kemisk lugt, så snart man træder ind i ejendommen og denne lugt 
også måtte have været tilstede, da den byggesagkyndige besigtigede ejendommen  
2. Side 4, her opregnes 4 grove fejl den byggesagkyndige har begået, herunder ikke været op-
mærksom på bjælkernes udseende, som tydeligt er telefonpæle 
3. Side 4 foto, udbedringsudgifter opgøres til kr. 450.000,00, idet en udskiftning af ydervægge 
bjælker og loft er nødvendig 
4. side 5 foto, indvendig stolpe, Creosot trænger gennem maling 
5. side 10 foto, tjære trænger gennem facade 
6. side 11 foto, tjære løber ud af bjælker inde i huset. 
7. side 12 foto, tjære løber ud af bjælker udenfor huset 
 
Jeg skal bemærke at syns- og skønserklæring bilag 25 ikke er en ensidig indhentet erklæring, men 
er en erklæring indhentet af et andet klagenævn og derfor skal jeg fastholde bilag 25 skal indgå i 
nærværende sag. 
 
Med den ved bilag 25 fremlagte syns- og skønserklæring er samtidig dokumenteret, at den ved bi-
lag 16 fremlagte rapport fra [miljørådgivningsfirma 1] er åbenbart forkert og alene købt og betalt 
af Gjensidige Forsikring, for at forsikringsselskabet kan undgå at betale erstatning til klagerne. 
 
Jeg skal derfor fastholde at klagerne bør tilkendes en erstatning på kr. 710.000,00 svarende til kø-
besummen i slutseddel bilag 1 og kr. 100.000,00 til nedrivning, bilag 22. 
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I den forbindelse skal jeg bemærke at den ved bilag 25 fremlagte ikke tager højde for nedrivning 
af huset og bortskaffelse af bjælker og telefonpæle, som vil blive betegnet som meget farligt byg-
geaffald." 

 

Selskabet har i brev af 2/1 2024 til nævnet bl.a. anført:  

"Ad bilag 21/klagers økonomiske situation 
Som ejerskifteforsikring skal vi forholde os til om skadebegrebet i forsikringsbetingelsernes punkt 
18 (her punkt 18.3) er opfyldt, vi henviser til vores tidligere høringssvar. 
 
Ejerskifteforsikringens dækning tager ikke udgangspunkt i den økonomiske værdi af sommerhuset 
eller en økonomisk situation i øvrigt. 
 
For selve vurderingen af sommerhusets værdi (bilag 21) skal vi bemærke, at denne beror på den 
pågældende ejendomsmæglers egen oplevelse af bygningen, og dermed en subjektiv vurdering. 
 
Vi bemærker i øvrigt, at besigtigelsen og vurderingen sker 3 år efter klagers overtagelse af ejen-
dommen og efter at klager har ændringer i bygningen (nedtagning af forsatsvæg, installering af 
varmepumper samt nye tætte vinduer), som efter al sandsynlighed har betydning for luftflowet i 
sommerhuset. 
 
Derudover bemærker vi, at ejendomsmægleren i sin vurdering ikke bemærker og inddraget, at 
det faktisk var sædvanligt, at et danske opført bjælkesommerhus fra denne tid blev udført med 
telefonpæle, som naturligt var behandlet med creosot. 
 
Ad skønserklæring (bilag 25) 
Indledningsvist skal vi præcisere, at skønserklæringen er indhentet som led i klagebehandlingen 
ved Disciplinær- og klagenævnet for beskikkede bygningssagkyndige og således alene med ud-
gangspunkt i klagers klage over den bygningssagkyndiges udførelse af tilstandsrapporten. 
 
Skønserklæringen indeholder ét spørgsmål, som er formuleret af det pågældende klagenævn på 
baggrund af klagers klage. Den bygningssagkyndige/dennes ansvarsforsikring har således ikke haft 
mulighed for at udforme spørgsmål til skønsmanden. 
 
Vi har som ejerskifteforsikring ikke været part i sagen og dermed heller ikke haft mulighed for at 
deltage i udformningen spørgetema. 
 
Vi noterer os, at det spørgsmål som er rejst alene kan besvares ud fra skønsmandens egen per-
sonlige oplevelse og således udtryk for en subjektiv vurdering, som beror på forholdene i bygnin-
gen på 
besigtigelsestidspunktet. Det fremgår ikke af spørgetemaet, at der er foretaget ændringer af byg-
ningen, som anført ovenfor, jf. Ad bilag 21/klagers økonomiske situation. Ændringer som efter vo-
res opfattelse, har betydning for forholdene. 
 
Det er således vores opfattelse, at skønserklæringen ikke afspejler forholdene på tidspunktet for 
den bygningssagkyndiges besigtigelse af ejendommen eller ejerskifteforsikringens ikrafttræden 
den 1. december 2020, herunder at anvendelsen af telefonpæle med creasot behandling var sæd-
vanligt og almindeligt for et sommerhus fra denne tid. 
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Vi bemærker i øvrigt, at klager i sin klage til Disciplinær- og klagenævnet for beskikkede bygnings-
sagkyndige tilsyneladende beskriver et andet forløbe end i anmeldelsen til ejerskifteforsikringen. 
 
Endelig noterer vi os, at skønserklæringen er sendt i høring mellem sagens parter og bemærknin-
ger fra den bygningssagskyndiges ansvarsforsikring ikke fremgår. 
 
Ad erstatningskrav 
Det er fortsat vores opfattelse, at der ikke er afdækket dækningsberettigende forhold under ejer-
skifteforsikringens dækning på tidspunktet for klagers overtagelse af ejendommen den 1. decem-
ber 2020. 
 
Hertil at der i tilstandsrapportens sælgeroplysninger samt i byggesagsoplysningerne fra 1971 og 
1997 (bilag D og E), som blev udleveret ved ejendomshandlen tydeligt var oplyst/anført, at der var 
anvendt telefonpæle i konstruktionen, hvorefter klager/den berigtigende advokat var informeret 
herom og således kunne inddrage dette i ejendomshandlen. 
 
Som anført tidligere er det vores opfattelse, at det anmeldte angår forhold, som henhører under 
den almindelige vedligeholdelse af et bjælkesommerhus, der er opført at gamle telefonpæle, som 
er creasot behandlet. 
 
Vi har af den grund heller ikke forholdt os til erstatningskravet, idet vi dog kan oplyse, at vi ikke 
mener at ejendommen er nedrivningsmoden." 

 

Nævnet har fået forelagt klagernes advokats indlæg af 9/1 2024. Klagernes advokat har i brev af 

18/1 2024 til nævnet bl.a. anført:  

"I fortsættelse af min skrivelse af 9. januar 2024 fremlægges hermed afgørelse fra Diciplinær- og 
Klagenævnet for Beskikkede Bygningssagkyndige, bilag 26, hvoraf følger, at mine klienter nu får 
en erstatning på kr. 230.000,00, som følge af den byggesagkyndiges mangelfulde udarbejdelse af 
tilstandsrapport. 
 
Ligeledes kan det af afgørelsen konstateres, at der også indledes en diciplinær sag mod den byg-
gesagkyndige. 
 
Denne her skrivelse blot til Ankenævnet for Forsikrings orientering, og jeg skal fastholde, at 
Gjensidige Forsikring bør pålægges at udbetale erstatning fra den tegnede ejerskifteforsikring." 

 

Selskabet har i brev af 12/2 2024 til nævnet bl.a. anført:  

"Ad ændring af ejendommen 
Vi fastholder, at klager har foretaget bygningsmæssige ændringer i ejendommen, som har afgø-
rende betydning for det anmeldte. Efter overtagelsen har klager fjernet forsatsvæg, hvorved de 
fra opførelsen 'ubehandlet' telefonpæle er blotlagt. 
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Derudover er der opsat varmepumper, nye vinduer og døre, hvorved bygningen ikke alene er ble-
vet mere tæt, men også selve luftflowet er ændret. Disse forhold har afgørende betydning for de 
faktiske luft- og lugtforhold i bygningen. 
 
Det forekommer os i øvrigt, at disse betydende oplysninger ikke er tilgået Disciplinær- og klage-
nævnet for beskikkede bygningssagkyndige. 
… 
Ad bilag 26, kendelse fra Disciplinær og klagenævnet for beskikkede bygningssagkyndige 
Først skal vi bemærke, at såvel skønserklæringen (bilag 25) og kendelsen skal læses i den kontekst 
som de er indhentet både i udarbejdelse og vurdering, hvilket er den bygningssagkyndiges opdra-
get til udarbejdelse af tilstandsrapporten. Skønserklæringen belyser eller på anden må tager stil-
ling til 
ejerskifteforsikringens skadebegreb. 
 
Vi bemærker, at ved udarbejdelse af tilstandsrapporten skal den bygningssagkyndige gennemgå 
bygninger på ejendommen. Bygningsgennemgangen sker alene på baggrund af en visuel besigti-
gelse, dog således at lugt kan indgå. 
 
I kendelsen fra Disciplinær og klagenævnet kan vi konstatere, at nævnet noterer sig, at skøns-
manden konstaterer, at 'der er en markant kemisk lugt i sommerhuset', at der er 'tydelige spor og 
skjolder af creosot eller lignende, der trænger ud af bjælkerne.'. Skønsmanden anfører videre i 
skønserklæringen, at 'på baggrund af den kemiske lufts intensitet' vurderer skønsmanden, at lug-
ten var konstaterbar ved den bygningssagkyndiges besigtigelse 3 år tidligere.'. Videre anfører 
skønsmanden, at den bygningssagkyndige burde have registreret forholdet 'eventuelt som en mu-
lig skade (sort vurdering), hvis den bygningssagkyndige var i tvivl om lugtens kilde'. 
 
I kendelsen udtaler Disciplinær og klagenævnet, at den bygningssagkyndige skal være opmærk-
som på materialer 'der kan være sundhedsskadelige'. Videre udtales, at 'konstruktioner med gam-
le telefonpæle eller jernbanesveller kan udgøre en sundhedsrisiko' [vores udhævning]. 
 
Herefter udtaler Disciplinær og klagenævnet, at 'Sundheds-/personskaderisiko skal efter nævnets 
opfattelse som udgangspunkt nævnes i en tilstandsrapport, hvis det er oplyst eller i øvrigt konsta-
terbart, at der er anvendt telefonpæle/jernbanesveller (eller tilsvarende 'kendte' genbrugsmate-
rialer, der kan indeholde sundhedsfarlige stoffer)…'. 
 
I forlængelse heraf udtaler Disciplinær og klagenævnet: 
'Nævnet finder i overensstemmelse med skønsmandens vurder, at den bygningssagkyndige burde 
have anført i tilstandsrapporter, at anvendelsen af telefonpæle i bygningskonstruktioner kan ud-
gøre en sundhedsrisiko. Det kan ikke lægges til grund, at den konstaterede lugt ved skønsforret-
ningen i november 2023 var tilsvarende under bygningssagkyndiges besigtigelse i oktober 2020. 
Det fremgår imidlertid af sælgeroplysningerne, at nogle af bjælkerne er gamle telefonpæle. Næv-
net finder herefter, at det er en fejl, at den bygningssagkyndige ikke har anført forholdet i til-
standsrapporten. Den bygningssagkyndige er derfor erstatningsansvarlig.' [vores udhævning] 
 
Vi kan herefter konstatere, at årsagen til at Disciplinær og klagenævnet finder den bygningssag-
kyndige erstatningsansvarlig er, at den pågældende på baggrund af sælgeroplysninger ikke har 
anmærket i tilstandsrapporten, at der var anvendt telefonpæle i bygningens konstruktioner. 
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I forlængelser heraf konstaterer vi, at Disciplinær og klagenævnet ikke finder, at det kan lægges til 
grund, at den konstaterede lugt var tilstede ved den bygningssagkyndiges bestigelse i oktober 
2020, og således med altovervejende sandsynlighed heller ikke var tilstede en god måned efter, 
hvor klager overtog sommerhuset. 
 
Vi skal præcisere, at en manglende anmærkning i tilstandsrapporten på baggrund af sælgers op-
lysning om bygningens materiale ikke er udtryk for skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. for-
sikringsbetingelserne punkt 18.3. 
 
Skønsrapporten fra Disciplinær og klagenævnet, kan derfor ikke tages til indtægt for at ejerskifte-
forsikringens skadebegreb var opfyldt på tidspunktet for klagers overtagelse af ejendommen. 
 
I den forbindelse noterer vi os, at klager i til Disciplinær- og klagenævnet har oplyst, at det først er 
efter klagers maler oplyser, at 'der er et problem', at klager foranlediger forholdet undersøgt (bi-
lag 25, klagers påstand) samt skadeanmeldelse til os (bilag H), hvor klager oplyser, at andre gør 
opmærksom på forholdet. 
 
Vi noterer os desuden, at klager tilsyneladende først finder anledning til at indgive klageskema til 
Disciplinær og klagenævnet den 13. august 2023 (bilag 26, side 3 øverst). 
 
Vi fastholder, at klager ikke har bevist, at lugt var tilstede på tidspunktet for klagers overtagelse af 
sommerhuset eller i hvert fald at lugten ikke havde et omfang/intensitet, som kunne opfylde ejer-
skifteforsikringens skadebegreb. Vi fastholder, at lugt først er fremkommet i forbindelse med eller 
forlængelse af klagers ændringer af bygningen, hvilket også synes støttet af skønserklæringen, 
idet 
Disciplinær- og klagenævnet ikke finder grundlag for at tilbageføre lugtforhold til den bygnings-
sagkyndiges besigtigelse. 
 
Det bemærkes/præciseres, at løb/udtræk fra telefonpælene alene er konstateret bag den nedta-
get 
forsatsvæg og lokalt på udvendig telefonpæl (bilag C med billede af indvendig væg samt to bille-
der 
udenfor af samme område på ydervæg). 
 
Afslutningsvist skal vi oplyse, at det i øvrigt er vores opfattelse, at med den tilkendte erstatning fra 
den bygningssagkyndige, må der være gjort endeligt op med klagers krav. 
 
Blot for fuldstændighedens skyld bemærker vi, at den erstatningsopgørelse som skønsmanden fo-
retager i skønserklæringen (bilag 25) ikke afspejler eller på anden måde er i overensstemmelse 
med 
ejerskifteforsikringens principper for erstatning ved dækningsberettigende skader, jf. forsikrings-
betingelsernes nærmere." 

 

Nævnet har fået forelagt klagernes advokats indlæg af 1/3 2024. Nævnet har endvidere fået 

forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Nævnet har fået forelagt byggesag af 

1971 og 1997. Af tilstandsrapport af 13/10 2020 fremgår bl.a.: 
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"Sælgeroplysninger 
… 
Eventuelle bemærkninger Nogle af bjælkderne er gamle telefonpæle".  

 

Af bygningsundersøgelse af 30/10 2021 udarbejdet af miljørådgivningsfirma 2 rekvireret af kla-

gerne fremgår bl.a.: 

"1. Resumé 
[Miljørådgivningsfirma 2] har for [klagerne] udført en begrænset bygningsundersøgelse på … 
 
Formålet med undersøgelsen har været at klassificere potentielt forurenede bygningsdele forud 
renovering af bygningen. 
 
Der er ved den udførte undersøgelse truffet forurenede bygningsdele med indhold af miljøfrem-
medes stoffer over grænseværdierne. 
 
PAH'er 
Der er påvist forhøjede værdier af PAH i 2 ud af 2 udtagne materialeprøver. 
 
Indhold af PAH i prøverne gør at materialerne kategoriseres som 'farligt affald'. 
 
Indholdet af PAH kræver tiltag i forhold til håndtering ved nedrivning/renovering samt bortskaf-
felse 
af materialerne. Indholdet af PAH kræver særlige tiltag i forhold til arbejdsmiljø, herunder brug af 
værnemidler. 
 
2. Indledning 
2.1 Baggrund 
I forbindelse med en projekteret renovering af bygning på …, har [klagerne] anmodet [miljøråd-
givningsfirma 2] om at udføre en undersøgelse der skal afklare tilstedeværelsen af forurenede 
materialer i ejendommens bygning. Der er i bygningen konstateret kraftig miljøfremmed lugt efter 
nedtagning af forsatsvæg. Samtidigt er der ved gennemgang af byggesagsarkivet ved … Kommune 
konstateret, at tilbygning fra 1995 er delvis opført af gamle telefonpæle. I de følgende afsnit be-
skrives lokaliteten, prøveudtagningen samt analyseresultaterne. 
… 
2.3 Strategi 
Der er udført en begrænset miljøundersøgelse af bygningen. 
 
I forbindelse med bygningsundersøgelsen er der udtaget prøver fra materialer, som på grundlag 
af materialeegenskaber vurderes at indeholde PAH'er (tjærestoffer). 
… 
2.4 Materialebeskrivelse og prøvetagning 
… 
2.4.1 PAH'er 
Tjære er en fællesbetegnelse for tyktflydende brune eller brunsorte væsker, der fremkommer 
som biprodukter ved pyrolyse, forgasning og forbrænding af kul, træ, halm og anden biomasse. 
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Tjærestoffer (PAH'er) har blandt andet været anvendt til imprægnering af træ (jernbanesveller og 
telefonmaster) og som bindemiddel i materialer til vejbygning og imprægnering af tagpap og fo-
rekommer desuden i sod og andre forbrændingsrester. 
 
Tjærestoffer kan optages ved indånding af forurenet luft, indtagelse af tjærestofforurenede føde-
varer og gennem huden. Stofferne er sundhedsskadelige og kan blandt andet være kræftfremkal-
dende og skade arveanlæg. 
 
Prøver af imprægnering, sod, mv. udtages ved afskrabning i tynde lag uden kontakt til bagved- el-
ler 
foranliggende bygningsdele. Prøver af tagpap, fugtspærre, facade- eller tagplader udtages ved 
indstik, afklipning eller udskæring uden kontakt til bagved- eller foranliggende bygningsdele. 
 
Alle prøver udtages med hobbykniv eller skraber, hvor bladet udskiftes ved hver prøve. Alle prø-
ver 
pakkes direkte i prøveglas og alufolie. Alle prøver sendes direkte til analyse på anerkendt labora-
torium. Alle prøveemballeres markeres entydigt ved udtagning for at sikre mod kontaminering 
under 
transport og håndtering. 
 
Prøverne er indsendt til analyse på [analysefirma]. 
 
2.5 Vejledende grænseværdier 
Alle udtagne prøver kategoriseres på grundlag af analyseresultaterne i henhold til retningslinjer 
fra Miljøstyrelsen. Bygningsaffald opdeles i tre grupper, henholdsvis rent, forurenet og farligt af-
fald. 
 
 

3. 
Re-
sul-
ta-

ter 
… 

3.1 
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Observationer 
Bygningerne var fuldt tilgængelige under inspektionen. 
 
Der er observeret stærk lugt af kreosot ved indgang i bygning. Lugten er observeret kraftigst om-
kring mur af telefonpæle i tilbygningens nordøstvendte side. Lugten er observeret både på inder- 
og ydreside af mur. Der er observeret tydelige udtrækning af sort væske (tjære) på muren. 
 
Der er desuden observeret brunfarvet misfarvning fra gennemsivning på store dele af indvendigt 
hvidmalet træværk. 
 
Observationer fremgår af fotodokumentationen i bilag 1. 
… 
3.3 Analyseresultater 
Der er den 2. oktober 2021 udtaget materialeprøver på ejendommen. 
 
Resultaterne fra prøveudtagningen fremgår af analyserapporter i bilag 3. 
 
3.4 Vurdering af resultaterne 
Der er i begge udtagne prøver påvist indhold af PAH'er henholdsvis en faktor 20 og 35 over græn-
seværdierne for farligt affald." 

 

 

Af analyserapport af 12/10 2021 fremgår bl.a.: 

 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

Nævnet har fået forelagt supplerende bygningsundersøgelse af 14/5 2022 udarbejdet af miljø-

rådgivningsfirma 2 rekvireret af klagerne. Af supplerende bygningsundersøgelse af 21/6 2022 

udarbejdet af miljørådgivningsfirma 2 rekvireret af klagerne fremgår bl.a.: 

"1. Resumé 
[Miljørådgivningsfirma] har for [klagerne] udført en supplerende bygningsundersøgelse på … 
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Formålet med undersøgelsen har været at klassificere flere potentielt forurenede bygningsdele 
forud renovering af bygningen. 
 
Der er ved den udførte undersøgelse truffet forurenede bygningsdele med indhold af miljøfrem-
medes stoffer over grænseværdierne. 
 
PAH'er 
Der er påvist forhøjede værdier af PAH i 4 ud af 6 udtagne materialeprøver. Indhold af PAH i prø-
verne gør at materialerne kategoriseres som 'farligt affald'. 
 
Indholdet af PAH kræver tiltag i forhold til håndtering ved nedrivning/renovering samt bortskaf-
felse 
af materialerne. Indholdet af PAH kræver særlige tiltag i forhold til arbejdsmiljø, herunder brug af 
værnemidler. 
 
Det vurderes desuden at de forurenede bygningsmaterialer udgår en risiko ved dels direkte hud- 
eller oralkontakt dels ved afdampning til de berørte bygningers indeklima. 
… 
2.3 Strategi 
Der er udført en supplerende miljøundersøgelse af bygningen. 
 
 
 
Der er udtaget prøver fra materialer, som på grundlag af materialeegenskaber vurderes at inde-
holde PAH'er (tjærestoffer). 
… 
2.4 Materialebeskrivelse og prøvetagning 
… 
2.4.1 PAH'er 
Tjære er en fællesbetegnelse for tyktflydende brune eller brunsorte væsker, der fremkommer 
som 
biprodukter ved pyrolyse, forgasning og forbrænding af kul, træ, halm og anden biomasse. 
 
Tjærestoffer (PAH' er) har blandt andet været anvendt til imprægnering af træ (jernbanesveller og 
telefonmaster) og som bindemiddel i materialer til vejbygning og imprægnering af tagpap og fo-
rekommer desuden i sod og andre forbrændingsrester. 
 
Tjærestoffer kan optages ved indånding af forurenet luft, indtagelse af tjærestofforurenede føde-
varer og gennem huden. Stofferne er sundhedsskadelige og kan blandt andet være kræftfremkal-
dende og skade arveanlæg. 
 
Ved hudkontakt kan tjære forårsage irritation og aknelignende udslæt på huden samt overføl-
somhedsreaktioner. 
 
Prøver af imprægnering, sod, mv. udtages ved afskrabning i tynde lag uden kontakt til bagved- el-
ler 
foranliggende bygningsdele. Prøver af tagpap, fugtspærre, facade- eller tagplader udtages ved 
indstik, afklipning eller udskæring uden kontakt til bagved- eller foranliggende bygningsdele. 
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Alle prøver udtages med hobbykniv eller skraber, hvor bladet udskiftes ved hver prøve. Alle prø-
ver 
pakkes direkte i prøveglas og alufolie. Alle prøver sendes direkte til analyse på anerkendt labora-
torium. Alle prøveemballeres markeres entydigt ved udtagning for at sikre mod kontaminering 
under 
transport og håndtering. 
 
Prøverne er indsendt til analyse på [analysefirma]. 
… 
3. Resultater 
Der er den 18. april 2022 udført udtagning af materialeprøver på ejendommen. 
… 
3.1 Observationer 
Bygningerne var fuldt tilgængelige under inspektionen. 
 
Der er igen observeret stærk lugt af kreosot ved indgang i bygningerne. Lugten er stadig observe-
ret 
kraftigst omkring mur af telefonpæle i tilbygningens nordøstvendte side. Lugten er observeret bå-
de 
på inder- og yderside af mur. Der er observeret tydelige udtrækning af sort væske (tjære) på mu-
ren. 
Tilsvarende er observeret ved mur på skur på ejendommens nordvestlige del. 
 
Der er desuden observeret brunfarvet misfarvning fra gennemsivning på store dele af indvendigt 
hvidmalet træværk ejendommens hoved hus samt anneks. 
… 
 
 
 
3.3 Analyseresultater 
Resultaterne fra prøveudtagningen fremgår af analyserapporter i bilag 3. 
 
3.4 Vurdering af resultaterne 
Der er i 4 ud af 6 udtagne prøver påvist indhold af PAH'er mellem en faktor 5 og 28 over grænse-
værdierne for farligt affald. I én prøve (S3 loftsbjælke i stue) er der påvist indhold af PAH'er sva-
rende til forurenet affald. Prøverne S1-S5 kan desuden kategoriseres som forurenede med 
benz(a)pyren og dibenzo(a,h)antracen. 
 
Prøve S6 udtaget i ejendommens anneks har et indhold af PAH'er som kategoriseres som rent. 
 
Der er i denne såvel som i den tidligere undersøgelse/1/ påvist indhold af PAH'er tilsvarende far-
ligt affald. 
 
Det vurderes at de påvirkede bygningsmaterialer udgør en klar sundhedsrisiko ved direkte hud- og 
oralkontakt med materialerne. 
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Naphthalen er påvist i alle materialeprøver og der kan både udenfor og inde i bygningen registre-
res 
en markante lugt af kreosot, dvs. primært naphthalen. Det vurderes at indeholdet af naphthalen i 
indeluften ligger væsentlig over lugtgrænsen på 0,04 mg/m3, som er stoffets bidragsgrænseværdi 
(Bværdi) i henhold til Miljøstyrelsens retningslinjer /2/. B-værdier anvendes for at beskytte be-
folkningen mod skadelige effekter/gener fra luftforureningen. 
 
På baggrund af bl.a. naphthalens høje damptryk sammenholdt med det tydeligere bidrag til in-
deluften vurderes det, at der kan være en sundhedsrisiko ved længerevarende ophold og indån-
ding i bygningerne. 
 
Det vurderes endvidere at det kraftig forhøjede indhold af PAH'er på ydremure kan give en foru-
reningspåvirkning af underliggende jordlag ved afdryp og/eller udvaskning med afledning på jord-
overfladen. Det vurderes erfaringsmæssigt at jordlag beliggende 20-40 cm under og ved creosot-
behandlet træ potentielt kan være påvirket. 
 
4. Anbefalinger 
Til akut afhjælpning af risici fra det creosotbehandlede træværk anbefales det, at der som mini-
mum 
foretages en udskiftning eller nedtagning af den østlig bjælkevæg i tilbygningen fra 1995. 
 
Til endelig afhjælpning anbefales alt påvirket trækværk udskiftes, Alternativt skal der udføres en 
afrensning og efterfølgende bemaling af øvrige vægge med spærregrunder eller med lignende ef-
fektiv forsegling inden ny bemaling. 
 
Det anbefales endvidere at påvirket jord langs ydrevægge udskiftes og bortskaffes til myndig-
hedsgodkendt modtager. Oprensningen anbefales dokumenteret ved udtagning af jordprøver til 
akkrediteret kemisk analyse." 

 

Af analyserapport af 22/4 2022 fremgår bl.a.: 

 

 

 

 

 

 

 

… 
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Af intern taksatorrapport af 6/10 2022 fremgår bl.a.: 

"Jeg var på adressen den 4.10.2022, hvor jeg sammen med hr ft så sommerhuset udvendigt og 
indvendigt. Der er tale om et sommerhus, som bør indgå i sagens vurdering. 
 
Som jeg forstår det drejer sagen sig om indeklimaet i sommerhuset på grund af det er udført med 
telefonpæle. Huset er oprindeligt lavet af imprægnerede pæle. Væggene i udvidelsen er opmuret, 
undtagen væggen mod vejsiden og indvendige vægge i et værelse i tilbygningen, som er sommer-
husets oprindelige ydervægge. 
 
Udvendigt ses pælene at 'svede' nogle steder. Jeg vurderer ikke det er af nyere dato at pælene 
har 
'svedt' 
Andre steder er pælene udvendigt tørre og med huller. Det vedrører dog ikke sagen 
 
Indvendigt er der beklædning på væggene i værelset og badeværelset. I disse rum kan telefonpæ-
lene ikke ses. I stuen er telefonpælene malet hvid. Den hvide maling er nogle steder med et gulligt 
skær, som ft mener er imprægneringen der trækker ud. Noget af misfarvningen ved området med 
brændeovn, må skyldes påvirkningen fra brændeovnen. 
 
I tilbygningen er den tidligere udvendige vægside på det oprindelige hus gullig, med en overflade 
der kunne tænkes at være lakeret. I værelset i tilbygningen har ft fjernet gipspladebeklædningen 
på trævæggen mod vejsiden, oplyste han. De imprægnerede pæle fremtræder rå på denne yder-
væg da gipspladebeklædningen er fjernet. 
 
Indvendigt er der en lugt af tjære. I tilbygningens værelse er lugten særligt fremtrædende. 
 
I byggesagen fra 1971 er det beskrevet og godkendt at huset bygges af telefonpæle. I byggesagen 
fra 1997 er det også beskrevet og godkendt at væggen (hvor ft har fjernet gipspladebeklædnin-
gen) er lavet af telefonpæle. Der er på tegningen beskrevet telefonpælene er med værk. Værk er 
snor som er dyppet i tjære, som presses ind i samlinger ligesom man gjorde ved træskibe i gamle 
dag. Det vurderes at dette tjærefyldte værk kan bidrage til lugten. 
 
Da det ikke har været ualmindeligt at anvende gamle imprægnerede telefonpæle til simple byg-
ninger på daværende tidspunkt, må det antages det har været godkendt af myndighederne, når 
det tydeligt fremgår af tegninger." 
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Af indeluftundersøgelse af 6/3 2023 udarbejdet af miljørådgivningsfirma 1 rekvireret af selska-

bet fremgår bl.a.:  

"Baggrund 
Sommerhuset med tilhørende anneks og garage er opført i 1974. Selve sommerhuset har en til-
bygning/havestue fra 1997. 
 
De oprindelige bygninger er opført af gamle telefonpæle, hvilket fremgår af tilgængeligt materiale 
i det kommunale byggesagsarkiv. Tilbygningen fra 1997 er opført af gasbeton og med betongulv, 
men med bjælkevæg på vejsiden og ind mod det oprindelige sommerhus (se figur 1). 
 
Ældre telefonpæle er ofte imprægneret med tjæreholdigt creosot, og blev tidligere ofte genan-
vendt til opførelse af bl.a. sommerhuse. 
… 
De påviste indhold i bjælkerne udgør ikke i sig selv et indeklimaproblem, og resultaterne kan ikke 
anvendes til en vurdering af indeklimapåvirkningen. 
… 
Formål 
Formålet med [miljørådgivningsfirma 1's] undersøgelse har været at undersøge, om de tjærehol-
dige bjælker, på overtagelsestidspunktet, afdampede i et niveau der medførte sundhedsrisiko, og 
dermed nedsatte ejendommens brugbarhed. 
 
Forsikringstager har derfor inden undersøgelsen genopsat forsatsvæggen i værelset i tilbygningen 
samt slukket for varmepumperne. Forsikringstager har desuden oplyst, at der er udført en udluft-
ning af hele huset. 
 
Grænseværdi 
Der er ikke fastsat grænseværdier for indeluft. [miljørådgivningsfirma 1's] vurdering har derfor ta-
get udgangspunkt i Arbejdstilsynets grænseværdier for en 8-timers arbejdsdag (AT-værdien) på 
200 μg/m3 for sum af PAH og 50.000 μg/m3 for naphthalen /1/. Der er ikke fastsat AT-værdier for 
andre PAH. 
 
Med henblik på at vurdere de påviste PAH-niveauer i forhold til anvendelsen som sommerhus, er 
AT-værdien korrigeret med en sikkerhedsfaktor på 3 for at tage hensyn til, at man potentielt op-
holder sig længere tid i sin bolig/feriebolig end på en arbejdsplads. 
Vejl. grænseværdi i bolig/sommerhus = AT-værdi x 1/3. 
 
I mangel af en egentlig grænseværdi for boliger kan der således estimeres følgende vejledende 
grænseværdier for PAH'er i indeluften i boliger: 
 
Sum af PAH'er: 67 μg/m3 
Naphthalen: 16.667 μg/m3 
 
Udførte undersøgelser 
Undersøgelsen blev udført den 7. februar 2023 i tidsrummet 9-13. Et fotobilag er vedlagt som bi-
lag 1. Varmepumperne var slukket og huset blev opvarmet med el-radiatorerne alene. Udetempe-
raturen var 0-5[grader]C og der var delvist solskin. 
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Der blev udtaget følgende luftprøver: 
IL1: Lille værelse i oprindeligt sommerhus. Her kunne der registreres svag tjæreagtig lugt. 
IL2: Stue i oprindeligt sommerhus. Her kunne der registreres tydelig tjæreagtig lugt. 
IL3: Værelse i tilbygning fra 1997. Forsatsvæggen var genopsat. Her kunne der registreres mar-
kant/skarp tjæreagtig lugt. 
 
Luftprøverne er udtaget ved aktiv opsamling på OV-sampler (1,9 L/min over 4 timer). Prøverne er 
analyseret ved [analysefirma] for PAH (18 stoffer). Der er analyseret på den partikulære fraktion, 
jf. retningslinjerne til Arbejdstilsynets grænseværdi for PAH. Målepunkternes placering fremgår af 
figur 1. Analysemetoden er valgt på baggrund af drøftelser med analyselaboratoriet og Arbejdstil-
synet. 
… 
Resultater 
Nedenfor ses resultater af de udførte indeluftmålinger for indhold af PAH. Analyserapporten er 
vedlagt i bilag 2. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Som det fremgår af tabel 1, er der påvist tjærestoffer (PAH) i alle tre prøver. 
 
Indholdene er dog under Arbejdstilsynets grænseværdi, og også betydeligt under den korrigerede 
vejledende grænseværdi. 
 
Der er påvist et mindre indhold af fluoranthen i blindprøven, der ikke indeholder luft opsamlet fra 
sommerhuset. Det lave indhold har dog ikke betydning for vurderingen af de øvrige resultater. 
 
Risikovurdering 
På baggrund af besigtigelsen og analyseresultaterne vurderes den oplevede lugt i sommerhuset at 
skyldes afdampning fra de anvendte telefonpæle. 
 
Indholdet af PAH er højest hvor lugten er mest tydelig (værelse i tilbygning fra 1997) og mindst 
hvor lugten er svag (værelse i oprindeligt hus). 
 
De påviste indhold af PAH overstiger dog ikke Arbejdstilsynets grænseværdier for PAH, og ej heller 
den vejledende grænseværdi, hvor der er korrigeret med en sikkerhedsfaktor. 
 
Opsummeret vurderes det, at niveauet af PAH i indeluften på måletidspunktet og på overtagelses-
tidspunktet var under såvel AT-værdien som den korrigerede vejledende grænseværdi." 

 

Nævnet har fået forelagt analyserapport af 1/3 2023. Af mail af 12/7 2023 fra en ejendoms-

mægler fremgår bl.a.: 
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"Mange tak fordi jeg måtte vurdere jeres ejendom beliggende ... 
 
Jeg beklager meget, men det er min professionelle mening, at ejendommen er usælgelig pga. at 
sommerhuset ser ud til primært at være opført af gamle behandlede telefonpæle. I mine øjne er 
det en byggegrund, hvor køber ud over at nedrive sommerhuset samt carportbygningen oveni 
skal af med 'farlige byggematerialer'. Den viden I har skal gives videre til en køber. 
 
Jeg ville 100% forvente, at det skulle fremgå af tilstandsrapporten, at sommerhuset er opført af 
gamle behandlede telefonpæle. I kan i denne forbindelse se min korrespondance nedenfor med 
et andet ingeniørfirma som laver tilstandsrapporter. 
 
En anden ting: 
Ejendomsmægleren skriver flot '… bjælkehytte' ikke mindre end 2 gange i salgsudstillingen. Jeg 
mener ikke, der er meget … bjælkehytte over danske gamle behandlede telefonpæle. Det er vild-
ledende markedsføring og ukorrekte oplysninger. Derudover er en salgsopstilling en garanti. 
Oveni skriver mægler, at der er anneks. Dette er ikke korrekt. Annekset er registret som udhus på 
BBR. Det er ikke godkendt som anneks. 
 
I har mulighed for at klage til klagenævnet for ejendomsmæglere over mæglerens vildledende og 
dermed kritisable arbejde." 

 

Af skønserklæring af 4/12 2023 indhentet i sagen ved Disciplinær- og klagenævnet for beskik-

kede bygningssagkyndige fremgår bl.a.: 

"Klagers påstand:  
KL forstår ikke hvorfor de som lægfolk selv skal opdage at der er noget galt med det sommerhus 
de har købt. De havde tillid til at eventuelle skader i sommerhuset var oplyst i tilstandsrapporten. 
 
Ifølge klagebrevet 'Klage til Disciplinær- og klagenævnet for beskikkede bygningssagkyndige' side 
5 nævner KL at 'de selv havde lagt mærke til lugten men tilskrev det enten en grundig rengøring 
med kemiske midler, eller dårligt indeklima i vinterperioden. 
 
Som det fremgår videre, er det først i forbindelse med et renoveringsprojekt hvor en maler gør 
klager opmærksom på at der er et problem. Herefter får KL selv udarbejdet undersøgelser der vi-
ser at der er Creosot i bjælkerne. 
 
KL forstår ikke hvorfor har den byggesagkyndige ikke taget det med i sin tilstandsrapport, når har 
sælger i sælgeroplysningerne har gjort opmærksom på at der er benytte om end nogle telefonpæ-
le i bygningen. Ved køb af sommerhuset havde KL ingen viden om farerne ved brug af brug af tele-
fonpæle i bygninger. KL mener BS har lavet en fejl ved ikke at gøre opmærksom på dette i til-
standsrapporten. 
… 
Der kunne konstateres følgende: 
Ved besigtigelsen syn og skøn, kunne det konstateres at der inde i sommerhuset var en meget 
voldsom kemisk lugt. 
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Det kunne også konstateres at huset hovedsageligt var opført af telefonpæle hvilket stemmer 
overens med de tegninger er er at finde på byggesagsarkivet se bilag 2. 
 
Der er ikke blevet malet siden KL overtog huset, der er tydelige spor/skjolder af Creosot el.lign. 
der trænger ud af bjælkerne. 
 
Der er opsat en ny væg i sommerhuset denne er ikke en del af besigtigelsen da den ikke var til 
stede ved BS husgennemgang. 
 
Ad 1. Konklusion: 
Eftersom sælger i sælgeroplysninger oplyser brug af telefonpæle i bygningen, burde BS have væ-
ret mere opmærksom på forholdet. BS ville have kunnet konstatere bare ud fra bjælkernes huller 
mv. at størstedelen og ikke kun 'nogle' bjælker var telefonpæle. 
 
Den kemiske lugt er som nævnt meget voldsom, så det skønnes at den også må have kunnet lug-
tes ved besigtigelsen for omkring 3 år siden. BS skulle have angivet en Sort skade 'Mulige skader' 
hvis han havde været i tvivl om hvor lugten kom fra. 
 
I tilstandsrapporten har BS ikke nævnt, at han ikke har kunnet finde tegninger på byggesagsarki-
vet. 
 
Som en del af forberedelsen til bygningsgennemgangen skal BS bede sælger om bygningstegnin-
ger eller selv finde dem på byggesagsarkivet. Det skal angives både om der er, eller ikke er byg-
ningstegninger, og det bør anføres under 'øvrige bygningsoplysninger' at bygningstegninger ikke 
var til rådighed ved besigtigelsen. Se Håndbog for beskikkede bygningssagkyndige 2020 afsnit 7.1 
Indhentning af skriftligt materiale fra ejeren og afsnit 7.1.4 andre bygningsoplysninger. At dette 
bør gøres, viser hele denne sag, da der tydeligt på bygningstegningerne nævnes at der er anvendt 
telefonpæle. 
 
BS burde i materialeangivelser have angivet under 'andet' på ydervægge, at der var anvendt tele-
fonpæle, da han jo allerede ved bygningsgennemgangen igennem sælgeroplysninger havde denne 
information. 
 
Havde BS været opmærksom på disse ting ville KL have været bedre oplyst i forbindelse med køb 
af deres sommerhus. 
 
Ad 1. Fejl og forsømmelser: 
BS har: 
1/ Ikke undersøgt sælgeroplysninger nøje, hvorfor han ellers ville have nævnt forholdet i til-
standsrapporten. 
2/ Ikke ved besigtigelsen været opmærksom på bjælkernes udseende tydeligt det er telefonpæle. 
3/ Ikke gjort opmærksom på manglende tegnings materiale under 'andre oplysninger' i tilstands-
rapporten. 
4/ Ikke nævnt telefonpæle i materialelisten i tilstandsrapporten under 'andet' ved ydervægge. 
 
Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms:  
Udskiftning af ydervægge ca. 63 m2 ydervæg, skønnet pris 300.000,- 
Udskiftning af bjælker i loft, skønnet pris 100.000,- 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

35. 100397 

 

 

Diverse udgifter, skønnet pris 50.000,- 
I alt udbedrings udgifter 450.000,00 Kr. 
 
Ad 1. Forbedringer: 
Forventet levetid 100 år, opført år 1974 
Skønnet nuværende alder 49 år. 
Restlevetid 51 år 
Forbedringsandelen 49 %, dvs. 220.500,- inkl. moms" 

 

Af afgørelse af 12/1 2023 fra Disciplinær- og klagenævnet for beskikkede bygningssagkyndige 

fremgår bl.a.: 

"Begrundelse 
Skønsmanden konstaterede, at der er en markant kemisk lugt i sommerhuset. Endvidere konsta-
terede skønsmanden, at huset hovedsageligt er opført af telefonpæle, og at dette også fremgår af 
materiale fra byggesagsarkivet. Skønsmanden konstaterede også tydelige spor og skjolder af creo-
sot eller lignende, der trænger ud af bjælkerne. 
 
Skønsmanden vurderer, at den bygningssagkyndige burde have været opmærksom på det konsta-
terede forhold, idet det fremgår af til standsrapportens sælgeroplysninger, at der ved husets op-
førelse blev anvendt telefonpæle som bygningsmateriale, og det kan konstateres ud fra synlige 
huller i bjælkerne, at størstedelen er telefonpæle. 
 
På baggrund af den kemiske lugts intensitet vurderer skønsmanden, at lugten var konstaterbar 
ved den bygningssagkyndiges besigtigelse 3 år tidligere. Skønsmanden vurderer, at den bygnings-
sagkyndige burde have registreret forholdet i tilstandsrapporten, eventuelt som en mulig skade 
(sort vurdering), hvis den bygningssagkyndige var i tvivl om lugtens kilde. Skønsmanden vurderer 
endvidere, at den bygningssagkyndige burde have anført i materialeangivelsen, at der var anvendt 
telefonpæle i ydervæggene. Skønsmanden bemærker, at den bygningssagkyndige ikke har anført i 
tilstandsrapporten, at han ikke kunne finde tegninger i byggesagsarkivet, og at han burde have an-
ført dette under 'øvrige bygningsoplysninger'. 
 
Nævnet bemærker, at der ikke er krav om, at den bygningssagkyndige af egen drift skal tilgå byg-
gesagsarkiver eller tilsvarende. 
 
Nævnet bemærker, at den bygningssagkyndige ud fra retningslinjerne for udarbejdelse af til-
standsrapporter skal registrere forhold, der kan indebære en personskaderisiko. Som eksempel i 
Sikkerhedsstyrelsens vejledning nr. 2, side 9, er anført: 'konstruktioner, som direkte eller indirekte 
kan forvolde personskade i form af forringet indeklima'. Håndbogen angiver endvidere, at regi-
streringspligten omfatter åbenlyse fejl, der kan føre til en skade eller som i sig selv må betragtes 
som en skade. 
 
Nævnet finder, at den bygningssagkyndige således skal være opmærksom på materialer, der kan 
være sundhedsskadelige. Et specifikt materiale kan i sig selv kræve en registrering i tilstandsrap-
porten, men det forudsætter, at der er tale om en generelt velkendt risiko for bygningssagkyndi-
ge. Nævnet finder, at man som bygningssagkyndig bør være bekendt med, at konstruktioner med 
gamle telefonpæle eller jernbanesveller kan udgøre en sundhedsrisiko. 
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Sundheds-/personskaderisiko skal efter nævnets opfattelse som udgangspunkt nævnes i en til-
standsrapport, hvis det er oplyst eller i øvrigt konstaterbart, at der er anvendt telefonpæ-
le/jernbanesveller (eller tilsvarende 'kendte' genbrugsmaterialer, der kan indeholde sundhedsfar-
lige stoffer) i ejendommens indvendige konstruktioner, medmindre der er tydelige indikationer 
på, at de konkrete genbrugsmaterialer ikke indeholder skadelige stoffer. 
 
Nævnet finder i overensstemmelse med skønsmandens vurdering, at den bygningssagkyndige 
burde have anført i tilstandsrapporten, at anvendelsen af telefonpæle i bygningskonstruktioner 
kan udgøre en sundhedsrisiko. Det kan ikke lægges til grund, at den konstaterede lugt ved skøns-
forretningen i november 2023 var tilsvarende under den bygningssagkyndiges besigtigelse i okto-
ber 2020. Det fremgår imidlertid af sælgeroplysningerne, at nogle af bjælkerne er gamle telefon-
pæle. Nævnet finder herefter, at det er en fejl, at den bygningssagkyndige ikke har anført forhol-
det i tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige er derfor erstatningsansvarlig. Erstatningen 
fastsættes på baggrund af skønsmandens overslag til 230.000 kr. efter fradrag for forbedring. Den 
bygningssagkyndiges bemærkninger om, at husets træbjælker overvejende var malet over, kan ik-
ke føre til et andet resultat. Klagers repræsentants bemærkninger kan heller ikke føre til et andet 
resultat. 
 
Disciplinærsag 
Nævnet har besluttet at indlede en disciplinærsag mod den bygningssagkyndige. Den bygnings-
sagkyndige vil blive kontaktet af nævnets sekretariat herom." 

 

Det fremgår af forsikringsbetingelserne: 

"15. Hvad er dækning betinget af 
Forsikringen dækker forhold, der var til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallati-
onsrapportens udarbejdelse eller er opstået efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kø-
bers 
overtagelse af ejendommen, og som konstateres, og anmeldes i forsikringstiden. 
… 
 
18. Hvad dækker forsikringen 
… 
Skade 
18.3 
Udbedring of 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 an-
dre 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. 
… 
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19. Hvad dækker forsikringen ikke 
Følgende er undtaget fra den under punkt 18 anførte forsikringsdækning: 
… 
f Forhold, der alene består i sædvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, med-
mindre der som følge of det pågældende forhold er sket en skade eller er nærliggende risiko for 
skade på bygningen, jf. punkt 18.3. 
… 
Udvidet ejerskifteforsikring 
… 
28. Forurening af grunden 
Forsikringen dækker udgifter til undersøgelse og oprensning efter en konstateret forurening af 
grunden. 
 
Det er en forudsætning for forsikringsdækning, at: 
• forureningen er opstået før overtagelsen af ejendommen. 
• myndighederne har meddelt sikrede påbud om oprensning eller afværgeforanstaltninger. 
• sikrede ikke kan få erstatning for disse fra anden forsikring, fx en miljøforsikring. 
 
Dækningen er begrænset til maksimalt 500.000 kr. i hele forsikringsperioden." 

 

Nævnet har fået forelagt fotografier.  

 

 

Nævnet udtaler: 

Det forsikrede sommerhus er opført i 1974 og tilbygget i 1997. Sommerhuset er opført med 

gamle telefonpæle. Klagerne overtog sommerhuset den 1/12 2020, hvorefter de isatte nye vin-

duer, installerede to nye luft til luft varmepumper og nedtog en forsatsvæg i tilbygningen. Kla-

gerne anmeldte den 3/11 2021, at der var påvist indhold af PAH'er (tjærestof) væsentligt over 

grænseværdien for farligt affald på flere vægge i sommerhuset. Selskabet afviste dækning un-

der henvisning til skadebegrebet. Klagerne var utilfredse hermed, hvorefter selskabet besigti-

gede sommerhuset. Selskabet tilbød herefter at få udført måling af indeklimaet. Forud herfor 

bad selskabet klagerne om at bringe sommerhuset tilbage til den stand, som sommerhuset 

havde ved overtagelsen således, at den nedtagne forsatsvæg skulle genetableret, og de to var-

mepumper skulle slukkes. Herefter rekvirerede selskabet miljørådgivningsfirma 1 til undersø-

gelse af mulig afdampning med tjærestoffer i sommerhuset. Selskabet fastholdt herefter sit 

afslag på dækning. 
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Klagerne ønsker, at selskabet skal anerkende, at sommerhuset er totalskadet på grund af tjære-

forurening. Selskabet skal dække udgiften til nedrivning, herunder bortskaffelse af byggeaffald, 

og til genopførelse af nyt sommerhus.  

 

Klagerne har anført, at det ikke fremgår af tilstandsrapporten, at ejendommen delvist er opført 

af tjæreholdige telefonpæle. Da klagerne købte sommerhuset, skete der kun en besigtigelse, og 

denne besigtigelse blev foretaget på en varm sommerdag, hvor alle vinduer og døre i huset 

stod åbent, og der blev lavet mad således, at der var en kraftig lugt af mados i huset. Efter at 

have overtaget ejendommen påbegyndte klagerne en omfattende renovering af sommerhuset, 

og de tog derfor først sommerhuset i brug i sommeren 2021, hvor de opdagede en mærkelig 

lugt, som ikke kunne fjernes ved udluftning. Det er klagernes opfattelse, at den af selskabet 

rekvirerede indeluftundersøgelse af 6/3 2023 er åbenbart forkert, idet "1. Rapporten undlader 

at forholde sig til 2 meget væsentlige punkter, nemlig jordforurening og kontaktrisiko – altså 

faren for at røre ved tjæreholdige byggematerialer. 2. Målemetode i rapport af 6. marts 2023 er 

uklar, idet at der kun er målt partikulært stof, som arbejdsmiljøloven kræver? 3. Videre er an-

vendt forkert målemetode, idet B-værdier skal anvendes ... Ved at anvende B-værdier skal 

dampe fra tjæreholdige materialer også måles og medregnes. Ved at anvende B-værdier sikres 

også, at særligt følsomme grupper som børn m.v. beskyttes. 4. Ligeledes blev reel problem med 

tjærelugt søgt skjult under besøg, hvor målerapport af 6. marts 2023 blev registreret, idet 

Gjensidige Forsikrings krav om udluftning og slukning af varmeanlæg dæmpede tjærelugten. 

Ved en ny besigtigelse foretaget en sommer vil tjærelugten under alle omstændigheder også 

være langt kraftigere som følge af højere temperatur". Det klagernes opfattelse, at skadebe-

grebet er opfyldt.   

 

Selskabet har anført, at indeklimaet ikke er påvirket i et omfang, som nedsætter bygningens 

værdi eller brugbarhed i nævneværdigt omfang i forhold til tilsvarende bygninger af samme 

alder, hvorfor skadebegrebet ikke er opfyldt. Sommerhuset er opført i henhold til byggetegnin-

gerne med angivelse af telefonpæle og er godkendt af kommunen. Det er sædvanligt, at man 

på tidspunktet for opførelsen af sommerhuset anvendte telefonpæle, som var tjærebehandlet i 
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konstruktionen. Klagerne må have være bekendt med forholdet, idet sælger i sine oplysninger 

til tilstandsrapporten oplyste om telefonpælene. Ved købsaftalen fik klagerne desuden udleve-

ret både byggesagen fra 1971 og 1997, jf. købsaftalens punkt 14 "Handlens Dokumenter", hvor-

for forholdet bør være klagerne/klagernes rådgiver bekendt. Det er i sagen oplyst, at træværket 

er overfladebehandlet med lak eller anden forsegler. I overensstemmelse med enhver anden 

overfladebehandling skal der ske vedligeholdelse med passende mellemrum. Det forhold, at 

der stedvist kan ses udtræk/misfarvning, vil som udgangspunkt være udtryk for, at tiden er inde 

til den almindelige vedligeholdelse. Selskabet har anført, at der på baggrund af de modtagne 

oplysninger, ikke er grundlag for at antage, at der konkret er sket jordforurening i et omfang, 

som medfører dækningsberettigende forhold. Det er selskabets opfattelse, at der med den til-

kendte erstatning fra den bygningssagkyndige må være gjort endeligt op med klagernes krav. 

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at der består en sådan usikkerhed om bedøm-

melsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke skønnes egnet til afgørelse i nævnet på skriftligt 

grundlag. Tvisten må som følge heraf afgøres ved domstolene, hvor der er mulighed for parts‐ 

og vidneforklaringer og syn og skøn. Det følger herefter af vedtægternes § 4, stk. 3, nr. 3, at 

nævnet må afvise at afgøre sagen. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at sagen vedrører ganske komplekse byggetekniske for-

hold, herunder spørgsmål om grænseværdier vedrørende afdampning fra tjæreholdige gen-

brugte telefonpæle i sommerhuset, at sagens bilagsmateriale og parternes korrespondance har 

haft en omfattende karakter, og at der blandt de sagkyndige – rekvireret af henholdsvis klager-

ne og selskabet – har været uenighed om, hvorvidt indholdet af PAH i indeluften udgør en 

sundhedsfare. Nævnet har også lagt vægt på, at det på det foreliggende grundlag må anses for 

ganske usikkert at fastsætte et eventuelt dækningsberettigende skadeomfang.   

 

Nævnet finder på denne baggrund, at der er behov for, at der i sagen dels foretages syn og 

skøn, som kan klarlægge de faktiske omstændigheder, dels at den udmeldte syn- og skønsmand 

vil kunne afgive supplerende mundtlig forklaring, hvilket ikke kan ske for nævnet. 
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Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

Nævnet kan ikke afgøre sagen.  

 

Klagegebyret tilbagebetales. 

 

Peter Thønnings 


