Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 29. maj 2024 blev i sag nr. 100397:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | brev af 13/9 2023 har
klagernes advokat bl.a. anfgrt:

"Jeg gnsker at Ankenavnet for Forsikring skal komme frem til at erklaere den pagaldende ejen-
dom for totalskadet pa grund af tjeereforurening, saledes at mine klienter far forsikringsdaekning
til nedrivning af den pageeldende ejendom, herunder bortskaffelse af byggeaffald, samt forsik-
ringsdaekning til genopfgrelse af nyt hus.

Der har ikke veaeret afholdt syn og skgn vedrgrende vaerdisaetning af huset, sa jeg kan ikke saette
kroner og @gre pa min klients krav, som efter min bedste opfattelse vil have vaeret tale om gkono-
misk krav pa omkring kr. 710.000,00 svarende til det belgb, som ejendommen i sin tid blev kgbt
for og nedrivning af huset, med efterfglgende bortskaffelse af byggeaffald.

Min klienter har efterfglgende renoveret huset med nye vinduer og en varmepumpe, men bade
nye vinduer og varmepumpe kan anvendes ved byggeri af et nyt sommerhus, hvorfor hverken
vinduer eller varmepumpe kraeves erstattet

Som bilag 1 vedhzeftes kopi af salgsopstilling angaende den omtvistede ejendom.
Videre fremlaegges som bilag 2 tilstandsrapport for ejendommen, og ved gennemgang af denne
tilstandsrapport kan konstateres, at der i tilstandsrapporten intet anfgres vedrgrende at ejen-

dommen delvist er opfgrt af tjsereholdige telefonpzele.

Som bilag 3 fremlaegges kgbsaftale af 23. oktober 2023, og som bilag 4 og 5 ejerskifteforsikring og
forsikringsvilkar.
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Jeg kan oplyse, at da min klient kgbte det pageeldende sommerhus, skete der kun en besigtigelse
og denne besigtigelse blev foretaget pa en varm sommerdag, hvor alle vinduer og dgre i huset
stod dbent, samt der blev lavet mad, saledes under besigtigelsen var en kraftig lugt af mados i hu-
set.

Efter at have overtaget ejendommen den 1. december 2020, gar mine klienter i gang med en om-
fattende renovering af sommerhuset, herunder udskiftning af vinduer og opsaetning af en varme-
pumpe.

Mine klienter tager saledes fgrst sommerhuset i brug i sommeren 2021 og her opdager mine kli-
enter en maerkelig lugt, som ikke kan fjernes ved udluftning i huset.

| Igbet af sommeren 2021 gar det op for mine klienter, at der er et problem vedrgrende tjeerehol-
dige byggematerialer, og mine klienter har i alt rekvireret tre rapporter ensidigt, herunder den
sidste rapport af 21. juni 2023, idet rapporter fremlaegges som bilag 6 — 8.

Af rapport af 21. juni 2022 (bilag 8) fglger under resume, at ved undersggelse er der fundet foru-
renet bygningsdele, og der er pavist tjaereholdige stoffer i 4 ug af 6 prover.

Ligeledes vurderes det i den pagaldende rapport, at der er risiko for personskade ved direkte at
rere ved de pagaldende tjaereholdige telefonpale, samt risiko for helbred ved indanding af tjee-
redampe i huset.

Gjensidige Forsikring havde den 3. februar 2022 givet afslag pa forsikringsdaekning, bilag 9, pri-
maert under hensyntagen til, at mine klients sommerhus har en tilsvarende standart og kvalitet,
som et tilsvarende hus fra opfgrelsestidspunktet i 1971.

Jeg gar ind i sagen den 5. juli 2022 og fastholder at min klient har krav pa forsikringsdeekning i
henhold til ejerskifteforsikring, og min skrivelse af 5. juli 2022 fremlaegges som bilag 10.

Af skrivelsen skal jeg samtidig fremhaeve, at inden jeg indtradte i sagen har det naermest veeret
umuligt at arbejde med Gjensidige Forsikring herunder selskabet har naegtet at sende en taksator
ud og besigtige den pagaldende skade.

Efter jeg indtraeder i sagen, aftales det herefter, at der skal ske en ny maling af indeklima, som
Gjensidige Forsikring indhenter, og at ejendommen skal fgres tilbage til oprindelig stand, saledes
at forsatsvaegge igen monteres i eiendommen.

Korrespondance vedrgrende forberedelser til maling pa den omtvistede ejendom fremlaegges
som bilag 11 —15.

Som bilag 16 fremleegges rapport fra [miljgradgivningsfirma 1], af 6. marts 2023 og fremsendel-
sesskrivelsen fra Gjensidige Forsikring af 17. marts 2023 fremlaegges 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 fremhaeve punkt 1 -4



Ankenaevnet for Forsikring

3. 100397

1. 'Rapporten undlader at forholde sig til 2 meget vaesentlige punkter, nemlig jordforurening og
kontaktrisiko — altsa faren for at rgre ved tjeereholdige byggematerialer.

2. Malemetode i rapport af 6. marts 2023 er uklar, idet at der kun er malt partikulaert stof, som
arbejdsmiljgloven kraever?

3. Videre er anvendt forkert malemetode, idet B-vaerdier skal anvendes, og jeg vedhaefter vejled-
ning om B-vaerdier. Ved at anvende B-vaerdier skal dampe fra tjaereholdige materialer ogsa males
og medregnes. Ved at anvende B-vaerdier sikres ogs3, at saerligt felsomme grupper som bgrn m.v.
beskyttes.

4. Ligeledes blev reel problem med tjeerelugt sggt skjult under besgg, hvor malerapport af 6.
marts 2023 blev registreret, idet Gjensidige Forsikrings krav om udluftning og slukning af varme-
anleeg deempede tjerelugten. Ved en ny besigtigelse foretaget en sommer vil tjeerelugten under
alle omstaendigheder ogsa vaere langt kraftigere som fglge af hgjere temperatur.'

Som bilag 19 fremlaegges vejledningen vedrgrende B-vaerdier, som omtales i min skrivelse af 24.
april 2023.

Jeg skal saledes fremhaeve, at min klienter ikke kun generes af tjaereholdige dampe fra telefonpae-
lene, men er ogsa bange for at blive syge af bergring ved husets vaegge, idet telefonpaelene i sig
selv er sundhedsfarlige.

Videre skal jeg fremhaeve fra min skrivelse af 24. april 2023, at mine klienter er blevet sat i en for-
faerdelig situation pa grund af den manglende forsikringsdaekning og ogsa star og skal forholde sig
til hvordan deres stillingtagen skal vaere i henhold til den byggesagkyndige, som udarbejdede den
ved bilag 2 fremlagte tilstandsrapport.

Mine klienter har valgt at klage over den byggesagkyndige, til det szerlige klagenaevn for bygge-
sagkyndige.

Endelig skal mine klienter ogsa forholde sig til seelger af ejendommen, som bevidst har forsggt at
skjule den pageeldende tjeereholdige lugt ved under besigtigelsen at holde alle vinduer og dgre
abne samt sgrge for ejendommen var fyldt af mados.

Mine klienter har ikke umiddelbar gkonomi til ogsa at anlaegge en retssag mod salger, hvorfor
nzaervaerende klagesag har stor betydning for mine klienter.

Den 20. juni 2023 bilag 20 far jeg afggrelse fra Gjensidige Forsikring, som afviser at yde erstatning
fra ejerskifteforsikringen, hvilket er baggrunden for nzervaerende klage.

Jeg vedhafter som bilag 21 erklzering fra [ejendomsmaegler], som bekraefter at ejendommen er
ganske usalgelig og veerdilgs, og ligeledes mail af 10. august 2023 bilag 22 som oplyser at prisen
for en nedrivning vil veere 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 fa en henvisning til embedslaegen for at denne eventuelt kan ga ind i sagen og lave en rap-
port, men kommunen henviser til at en sadan rapport i givet fald ma laves ved syn og skgn.
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Mine klienter har stort set aldrig benyttet sommerhuset, men har dog naet at foretage nogle mo-
derniseringer herunder isatte nye vinduer og installere en varmepumpe.

Mine klienters gkonomi er voldsomt belastet af sommerhuskgbet, idet enhver form for udlejning i
sagens natur er udelukket, idet ingen lejere vil acceptere den pageeldende kraftige tjeerelugt, som
i givet fald ogsd ma antages vaere direkte sundhedsfarlige.

Ligeledes benytter klagerne heller ikke sommerhuset, idet de i sagens natur heller ikke gnsker at
udszette sig selv eller familiens bgrn for sundhedsskadelige tjerelugte.

Mine klienter star saledes i en dybt ulykkelig situation med et vaerdilgst sommerhus.

Sommerhuset er som anfgrt i den ved bilag 1 fremlagte salgsopstilling beliggende ved ... ved ... og
grunden er ganske veerdilgs og uden nogen former for beliggenhedsveerdi.

Det er saledes min opfattelse, at skadesbegrebet i ejerskifteforsikringen er opfyldt i og med at hu-
set ma betegnes som totalt vaerdilgst og derfor er vaesentlig ringere end et hus af tilsvarende byg-
gestil fra 1971 i og med huset er vaerdilgst, hvilket et normalt hus fra 1971 i samme byggestil uden
tjeereholdige materialer ikke vil veere.

Jeg er klar over, at yderligere undersggelser i sagen muligvis kunne vaere ngdvendige, og jeg har
naturligvis forstaelse for, hvis Ankenaevnet for Forsikring henviser sagen til de ordinaere domstole
som fglge af, at sagens behandling vil kraeve et uvildigt syn og sk@n iveerksat gennem domstolene.

At mine klienter ikke tager et sadant skridt nu med et syn og sken ved domstolene skyldes at mine
klienter er helt afhaengige af at kunne fa retshjaelp til en retssag mod Gjensidige Forsikring med
syn og skgn og derfor for at opfylde retshjeelpsbetingelserne har behov for at Ankenaevnet for
Forsikring behandler sagen.

Jeg gar ud fra Ankenaevn for Forsikring tager stilling til, om ankenasvnet vil behandle sagen, eller
henvise til at det er en sag, som pa grund af syn og skgn, hgrer under de ordinaere domstole."

Selskabet har den 11/10 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Vi har modtaget vores forsikringstagers advokats klage over vores afggrelse for anmeldt skade
om
lugtgener.

Sagens fakta

Oplysninger om ejendommen

Bygningen er et fritidshus opfgrt i 1974, tilbygget i 1997. Vores forsikringstager overtager ejen-
dommen pa baggrund af tilstandsrapport udarbejdet den 13. oktober 2020 (bilag 2) og tegner ud-
videt

ejerskifteforsikring for en 5 ars periode pr. 1. december 2020 (bilag 4). Forsikringsbetingelser nr.
2535005 er gzeldende (bilag 5).

Overordnet sagsforlgb
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Den 3. november 2021, henved et ar efter klager overtog fritidshuset anmelder klager, at der er
pavist PAH er vaesentlig over graenseveerdien for farligt affald pa flere vaegge i sommerhuset. Der
vedhaeftes et notat fra [miljgradgivningsfirma 2] af 30. oktober 2021, som har udtaget og analyse-
ret prgver fra bjeelkerne (bilag 6).

Skadesafdelingen meddeler afslag pa deekning, da der ikke er tale om skade i ejerskifteforsikrin-
gens

forstand, idet notatet fra [miljgradgivningsfirma 2] konkluderer, at der er PAH, som ligger vaesent-
lig over graenseveerdierne for farligt affald, hvilket betyder, at ved bortskaffelse af bjaelkerne, er
der seerlige krav til affaldshandtering. Den blotte tilstedeveerelse af PAH er er ikke i sig selv udtryk
for deekningsberettigende skade, da det ikke vurderes at nedsaette bygningens brugbarhed naev-
nevaerdigt sammenholdt med tilsvarende huse af samme alder og stand. Der henvises til AK
88777, som omhandler impraegneret jernbanesveller med PAH, selskabet far 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 bjaelkerne. Klager henviser til at
grensevaerdierne for farligt affald er overskredet, sammenholdt med den kraftige lugt inde i
sommerhuset og udtraekning af tjeere pa bjeelkerne, hvilket bevirker, at bygningens brugbarhed og
veerdi nedsat. | relation til AK 88777 henviser klager til, at et tilsvarende forhold kan vaere daekket,
hvis koncentrationen af giftstofferne var hgjere og dermed udgjorde en sundhedsfare. Klager gn-
sker en mere dybdegaende undersggelse for at fa klarlagt om koncentrationen af PAH i sommer-
huset nedszetter brugbarheden af sommerhuset naevneveerdigt.

Sagen tilknyttes taksator 1 ..., som pa baggrund af det foreliggende vurderer, at der ikke er tale
om aktuel eller mulig skade i ejerskifteforsikringsforstand, hvorfor afggrelsen fastholdes.

Den 5. juli 2022 klager klagers advokat til Klageansvarlige Enhed. Advokaten fremsaetter krav om,
at ejerskifteforsikringen skal anerkende at daekke en udskiftning af veegge opbygget med telefon-
paele samt udskifter telefonpeele i tagkonstruktion og evt. gulvkonstruktion. Der rejses krav om
forurenet jord omkring huset ligeledes bortkgres/bortskaffes. Advokaten begrunder kravet i nota-
tet [miljgradgivningsfirma 2].

| den forbindelse gennemfgres besigtigelse ved taksator 2 (ingenigr ...), 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
naevnevardigt nedsat. Det tilbydes, at der udfgres maling af indeklimaet for at fa fastlagt om in-
deklimaet er pavirket i et omfang, som kan opfylde skadebegrebet, jf. punkt 18.3 i forsikringsbe-
tingelserne.

Forud for indeklimamalingen beder Skadeafdelingen om, at sommerhuset bringes tilbage til den
stand, som sommerhuset var ved overtagelsen i december 2020, jf. forsikringsbetingelserne punkt
15. Dette indebaerer bl.a. at nedtagne forsatsvaeggen i veerelse 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 braendeovn.
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Klager bekraefter, at forsatsveegge opseettes. Skadeafdelingen oplyser, at luft til luft varmepum-
per, skal slukkes forud for [miljgradgivningsfirma 1's] undersggelse, men at huset kan opvarmes
med el-radiatorer og braendeovn op mod [miljgradgivningsfirma 1's] besgg.

Herefter orienteres advokaten om, at skadeafdelingen har anmodet [miljgradgivningsfirma 1] om
at tage kontakt med klager, ligesom advokaten modtager en kopi af oplaegget fra [miljgradgiv-
ningsfirma 1], hvori det fremgar, hvor der vil blive foretaget luftprgver.

Klager vender tilbage sammen dag, idet de gnsker, at luftprgverne foretages i veerelse i udestue,
midterste stue og i vaerelse i den oprindelige del af sommerhuset. Skadeafdelingen imgdekommer
klagers gnske.

Den 6. marts 2023 modtager skadeafdelingen rapporten med analyseresultatet (bilag 16). Pa bag-
grund af rapporten meddeler skadesafdelingen, at afggrelsen fastholdes. Det anfgres, at det er
korrekt, at der er konstateret PAH er i samtlige prgver, men veerdierne er alle under Arbejdstilsy-
nets greensevaerdi, ogsa selvom der sker en korrigering af den vejledende graensevaerdi 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
pagaeldende telefonpale, og dermed ogsa en konstant lugt af tjaere inde i sommerhuset, som ggr
sommerhuset ubrugeligt. Advokaten mener desuden, at grundlag for rapporten er forkert og pa-
peger flere forhold, som alt i alt bgr fgre til, at vi skal anerkende tjeerelugt som en skade, hvoref-
ter sommerhus skal nedrives og erstattes af nyt sommerhus.

Skadesafdelingen fastholder afggrelsen, og sagen overgar til den Klageansvarlige enhed for deres
vurdering. Klageansvarlig Enheds (KE) gennemgang og vurdering af sagens oplysninger giver ikke
anledning til at aendre Skadeafdelingens afggrelse (bilag 20). Vi henviser i det hele til svar fra KE,
men ogsa for et mere detaljeret sagsforlgb.

Vores vurdering
Indledningsvis skal vi bemaerke, at det ifglge almindelige forsikringsretlige principper pahviler for-
sikringstager at bevise rigtigheden og stgrrelsen af et krav.

Den omhandlende bygning er et sommerhus/fritidshus opfgrt i 1974 af bl.a. gamle telefonpaele, jf.
byggetilladelsen (bilag D). | 1997 er der meddelt byggetilladelse til opfgrelse af havestue. Klager
har ved overtager opsat skillevaegge, sa havestuen nu ogsa indeholder varelser. Tilbygningen er
opfert af gasbeton og med betongulv, men med bjzaelkevaeg af telefonpaele mod vejsiden samt
mod det oprindelige sommerhus, jf. byggetilladelsen (bilag E).

Klager har faet udarbejdet tre notater fra [miljgradgivningsfirma 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 udfgrt efter de bygningsmaessige aendringer,
som

klager har foretaget svarende til nedtagning af forsatsvaeg i veerelse i havestuen er nedtaget, der
er udfgrt nye dgre og vinduer (med anden taethed) og der er opsat to varmepumper, hvorefter
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der er andet luftflow savel i den oprindelige del af sommerhuset som i den tilbygget havestue. Vi
forstar, at klager tillige ville udfgre efterisolering af vaegge.

Alle tre notater indleder med at angiver (afsnit 1, side 1):
'Formdlet med undersggelsen har veeret at klassificere potentielt forurenede bygningsdele forud
renovering af bygningen.'

Videre anfgres, at der er pavist forhgjede PAH veerdier i de fleste materialeprgver, hvorefter det
konkluderes, at materialerne kategoriseres som 'farligt affald’. Indholdet af PAH kraever tiltag i
forhold til handtering ved nedrivning/renovering samt bortskaffelse af materialerne. Indholdet af
PAH kraever seerlige tiltag i forhold til arbejdsmiljg, herunder brug af vaernemidler.

Det anfgres ligeledes i alle tre notater under punkt 2.1 om baggrund for undersggelsen (svarende
til citat fra notat af 30. oktober 2021 (bilag 6)), hvor det fremgar:

'l forbindelse med en projekteret renovering af bygning pd [sommer-/fritidshusadressen], har [kla-
ger] anmodet [miljgradgivningsfirma 2] om at udf@re en undersggelse der skal afklare tilstedevae-
relsen af forurenede materialer i ejendommens bygning. Der er i bygningen konstateret kraftig
miljgfremmed lugt efter nedtagning af forsatsvaeg. Samtidigt er der ved gennemgang af bygge-
sagsarkivet ved [Kommune] konstateret, at tilbygning fra 1995 er delvis opfa@rt af gamle telefon-
pele.’

Ligeledes anfgres i alle tre notater om materialebeskrivelsen i punkt 2.4.1, at 'Tjaerestoffer (PAH'-
er) har blandt andet vaeret anvendt til impraegnering af trae (jernbanesveller og telefonmaster) ...".
Videre fremgar det at selve undersggelsesprgven af impraegneringsmateriale 'udtages med hob-
bykniv eller skraber, hvor bladet udskiftes ved hver prgve'.

Materialeprgver er saledes en direkte del af selv det impraegneret traestykke af telefonpaele.

Der beskrives steerk lugt af creosot inde i bygningen, lugten er observeret kraftigst omkring mur af
telefonpaele i tilbygningens nordgstvendte side — bade pa inder- og yderside af mur, jf. de tre no-
taters punkt 3.1.

Ligesom der beskrives, at der stedvist er udtraek/misfarvning pa det behandlet treevaerk (telefon-
pale).

Det anfgres, at flere af pr@verne overskrider graenseveerdier farligt affald, jf. notaternes punkt 3.4.

Notaterne konstaterer alle under punkt 3.4, at:

'Det vurderes at de pdvirkede bygningsmaterialer udggr en klar sundhedsrisiko ved direkte hud- og
oralkontakt med materialerne. PG baggrund af bl.a. naphtha lens hgje damptryk sammenholdt
med det tydeligere bidrag til indeluften (den markante lugt af kreosot) vurderes det desuden at
der kan vaere en sundhedsrisiko ved lzengerevarende ophold og inddnding i bygningerne.'

Notat af 21. juni 2021 (bilag 8) supplerer vurderingen med, at naphthalen i inde-lugten ligger vee-
sentlig over luftgraensen pa 0,04 mg/m3 i B-vaerdier jf. Miljgstyrelsens 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 fgrst, at alle tre undersggelser er udfgrt efter forsatsvaegge, er fjernet og der er in-
stalleret to luft til luft varmpumper, som genererer et andet varme-/luft-flow i bygningen end en
braendeovn og nogle el-paneler vil ggre. Der er ligeledes monteret nye vinduer, som ogsa skaber
en mere teet bygning. Samlet ma vi konstatere, at der er gennemfgrt bygningsmaessige a&ndringer,
som ikke svarer til hvordan bygningen fremstod pa overtagelsestidspunktet, ligesom sendringerne
sandsynligvis influerer pa prgveresultatet.

Alle undersggelser er udfgrt ved materialeprgver, svarende til et direkte skrab eller et egentligt
traestykke fra de behandlede telefonpaelen, og saledes ogsd materiale under ma-
ler/lakbehandlingen i form at traestykke som er creosot behandlet.

Henset hertil er resultatet forventeligt, da der vil forekomme en koncentreret maengde af creosot
i en materialeprgve udfgrt direkte pa et creosot behandlet materiale.

Vi noterer os, at der ikke er udfgrt luftprgver, men observationerne alene beror pa 'almindelige
indsnusning' og efter, at bygningens konstruktioner er andret (forsatsveeg 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 omstaendigheder kan
ikke danne baggrund for vurdering af skadebegrebet under ejerskifteforsikringen.

Bemaerkningen om sundhedsrisiko ved direkte kontakt vurderet ud fra materialeprgverne, 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 'ra tele-
fonpaele' svarende til materialeprgven, da telefonpalene er faste bygningsdele i bygningskon-
struktionen, som er maler- eller lakbehandlet eller afdeekket med fortsat vaegge (jf. taksator 2 fo-
tos, bilag C).

Notaterne konkluderer graensevaerdier for creosot med udgangspunkt i greensevaerdier for farligt
affald (jf. skala i notaternes punkt 2.5), ligesom der henvises til Miljgstyrelsens B-vaerdier. Miljg-
styrelsens Bvaerdien (bidragsvaerdi) er en graenseveerdi for den enkelte virksomheds bidrag til luft-
forureningen i omgivelserne (bilag 19, side 4). B-vaerdier kan ikke anvendes til vurdering af luft-
forhold i private bygninger.

Vi forstar, at notaterne omtaler forekomsten af creosot i bygningen som 'miljgfremmed'. Vi ma
afvise denne vurdering, idet bygningen til dels er opfgrt med telefonpzele, som er behandlet med
creosot og med byggemyndighedens godkendelse. Der er derfor en naturlig forekomst af creosot i
bade byggemateriale og i inde luften i bygningen.

De udfgrte prgver med konklusioner kan som anfgrt ikke danne grundlag for vurdering af forhol-
det i ejerskifteforsikringens forstand. Den omstaendighed, at klager har sendret pa bygningsind-
retningen efter overtagelsen af ejendommen, har ligeledes betydning for vurderingen, da ejerskif-
teforsikringen deekker bygningen, som den fremstod pa overtagelsestidspunktet.

Derimod er det vores opfattelse, at gamle telefonpaele pr. definition vil veere behandlet med creo-
sot, som er det middel, som blev anvendt i 1960-1970 til forbyggende behandling af telefonpaele.
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Dette indebaerer, at nar disse pale anvendes som byggemateriale, som der har vaeret tradition for
i forhold til bl.a. sommer-/fritidshuse, er en vis afdampning ganske forventeligt. Vi bemaerker igen,
at anvendelsen af telefonpzle til byggeriet er godkendt af byggemyndighederne.

Ankenavnet har i en tidligere tilsvarende sag, 96168 (bilag F) udtalt, at hvis PAH dampe (herunder
creosot) udggr en direkte og paviselige sundhedsfare, kan dette vaere udtryk for skade i ejerskifte-
forsikringens forstand.

Skadeafdelingen har anmodet [miljgradgivningsfirma 1] om at afdaekke forholdene i sommerhu-
set, efter at sommerhuset er bragt tilbage til en stand, som svarende til forholdene pa overtagel-
sestidspunktet (opsaetning af forsatsvaeg samt slukket varmepumper).

Som det fremgar af sagen, har klager monteret nye vinduer i sommerhuset. Disse er naturligvis ik-
ke

nedtaget, uanset at disse vil fremstd mere taet end de oprindelige vinduer og ikke i samme grad
medvirker til ventilation i eendommen som aldre vinduer naturligt vil ggre.

Vi bemaerker, at klagers advokat var forelagt opdrag/anmodningen til [miljgradgivningsfirma 1],
som angav, at [miljgradgivningsfirma 1] skulle udfgre undersggelse, som skulle klarlaegge, om de
tjaereholdige bjaelker pa overtagelsestidspunktet afdampede i et niveau, der medfgrte sundheds-
risiko, og dermed nedsatte ejendommens brugbarhed.

| notat fra [miljgradgivningsfirma 1] (bilag 16), anfgres indledningsvist, at sldre telefonpaele ofte
er impraegneret med tjaeereholdigt creosot, og blev tidligere ofte genanvendst til opfgrelse af bl.a.
sommerhuse.

[Miljgradgivningsfirma 1] bemaerker, at for de to materialeprgver, som [miljgradgivningsfirma 2],
har udtaget fra bjeelkevaeggen i den nordgstligste del af tilbygningen fra 1997 (bilag 6, vaerdi
fremgar af 1. fotobilag til notatet), for hvilke det anfgres, at den kemisk analyse viser indhold af
PAH (9 stk.) pa hhv. 35.000 mg/kg TS (P101 udtaget udefra) og 20.000 mg/kg TS (P102 udtaget in-
defra), alene viser, at undersggelsesresultatet understgtter, at bjaeelker er behandlet med creosot
eller et lignende tjeereholdigt produkt. Omkring 75% af de paviste indhold udggres af fluoranthen,
og indholdet er hgjest pa ydersiden.

[miljgradgivningsfirma 1] anfgrer, at de paviste indhold i bjaelkerne, ikke i sig selv udggr et inde-
klimaproblem, og at resultaterne ikke kan anvendes til en vurdering af indeklimapavirkningen.

| relation til undersggelsesopdraget anfgrer [miljgradgivningsfirma 1], at der ikke er graenseveer-
dier for inde-luft. [Miljgradgivningsfirma 1] har derfor taget udgangspunkt i Arbejdstilsynets
graenseveerdier for en 8-timers arbejdsdag (AT vaerdien) pa 200 pg/m3 for sum af PAH og 50.000
ug/m3 for naphthalen /1/. Der er ikke fastsat AT-vaerdier for andre PAH.

For at vurdere de paviste PAH-niveauer i forhold til anvendelsen som sommerhus, er AT-veerdien
korrigeret med en sikkerhedsfaktor pa 3 for at tage hensyn til, at man potentielt opholder sig

laengere tid i sin bolig/feriebolig end pa en arbejdsplads.

Vejledende graensevaerdi i bolig/sommerhus = AT-vaerdi x 1/3.
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[Miljgradgivningsfirma 1] oplyser dernaest, at i mangel af en egentlig graeensevaerdi for boliger, kan
der saledes estimeres fglgende vejledende graenseveaerdier for PAH’er i inde-luften i boligen:

Sum af PAH’er: 67 ug/m3
Naphthalen: 16.667 pug/m3

Underspgelserne blev udfgrt den 7. februar 2023 i tidsrummet 9-13, og som aftalt med forsats-
vaegge og slukket varmepumper.

Det anfgres at fglgende luftprgver blev udtaget:

IL1: Lille veerelse i oprindeligt sommerhus. Her kunne der registreres svag tjeereagtig lugt.

IL2: Stue i oprindeligt sommerhus. Her kunne der registreres tydelig tjeereagtig lugt.

IL3: Veerelse i tilbygning fra 1997. Forsatsveeggen var genopsat. Her kunne der registreres mar-
kant/skarp tjeereagtig lugt.

Det bemaerkes, at prgver er analyseret ved [analysefirma] for PAH (18 stoffer). Der er analyseret
pa den partikulaere fraktion, jf. retningslinjerne til Arbejdstilsynets greensevaerdi for PAH. Male-
punkternes placering fremgar af figur | i rapporten.

Det anfgres, at analysemetoden er valgt pa baggrund af drgftelser med analyselaboratoriet og
Arbejdstilsynet.

Resultatet af indeklimamalingen viser fglgende:

Herefter kan konstateres, at indeklimamalingen dokumenterer, at der er pavist tjeerestoffer (PAH)
i alle tre prgver, men under Arbejdstilsynets graensevaerdi og betydeligt under den korrigerende
vejledende graenseveerdi.

| risikovurderingen anfgres, at den oplevede lugt i sommerhuset, skyldes afdampning fra telefon-
pzle.

Videre, at indholdet af PAH er hgjest hvor lugten er mest tydelig (vaerelse i tilbygning fra 1997) og
mindst hvor lugten er svag (veerelse i oprindeligt hus).

Det anfgres tillige, at det paviste indhold af PAH ikke overstiger Arbejdstilsynets graenseveaerdier
for PAH, og ej heller den vejledende graenseveerdi, hvor der er korrigeret med en sikkerhedsfak-
tor.

Endelige anfgres:
'Opsummeret vurderes det, at niveauet af PAH i indeluften pd maletidspunktet og pa overtagelses-
tidspunktet var under sdvel AT-veerdien som den korrigerede vejledende graenseveerdi.'

Sammenfattende ma vi konkludere, at indeklimaet, trods konstateringen af PAH er samt opjuste-
ring af AT-graenseveerdier for PAH, ikke er pavirket i et omfang, som nedsaetter bygningens vaerdi
eller brugbarhed i naevnevaerdigt 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 opf@rt i henhold til byggetegningerne med angivelse af telefonpzaele, og som er
godkendt af kommunen. Ligesom [miljgradgivningsfirma 1] anfgrer i deres notat (bilag 16) skal vi
ogsa understrege, at det saedvanligt at man pa tidspunktet for opfgrelsen af sommerhuset an-
vendte telefonpale (som var tjeerebehandlet) i konstruktionen.

Det er ligeledes vores opfattelse, at klager ma have vaere bekendt med forholdet, idet salger i si-
ne oplysninger til tilstandsrapporten oplyser om telefonpaelene (bilag 2, sidste svar side 20). Ved
kpbsaftalen far klager desuden udleveret bade byggesagen fra 1971 (bilag D) og 1997 (bilag E), jf.
kebsaftalens punkt 14 'Handlens Dokumenter' (bilag 3), hvorfor forholdet bgr veere kpber/kgbers
radgiver bekendt.

Vi noterer os i gvrigt, at tilstandsrapporten indeholder en del anmaerkninger om telefonpaelenes
stand.

Derudover noterer vi 0s, at salger har ejet sommerhuset i 25 ar pa salgstidspunktet i 2020. Vi ma
antage, at dersom der har veeret lugtgener af den karakter, som opleves af klager, ma vi antage,
at saelger havde gjort tiltag i den forbindelse. Vi antager, at sommerhuset heller ikke har veeret sat
til salg tidligere, da der tilsyneladende ikke tidligere er udarbejdet tilstandsrapport.

| advokatens klage for Ankenzevnet fremsaettes fire konkrete punkter, som anfeegter rapporten
fra [miljgradgivningsfirma 1]. Klagepunkterne var ligeledes fremsat ved klage til Klageansvarlige
Enhed, hvorfor Klageansvarlig Enhed forholdt kritikpunkterne for [miljgradgivningsfirma 1]. Vi til-
lader os derfor, at citere svar anfgrt i Klageansvarlig Enheds besvarelse (bilag 20):

'Ad 1 — Det er korrekt, at [miljgrddgivningsfirma 1] ikke har forholdt sig til en evt. jordforurening
og kontaktrisiko, da oplaegget til [miljgrddgivningsfirma 1] — som | i gvrigt ogsG har modtaget og
godkendt forud for deres besgg — ikke har veeret en neermere undersggelse af eventuel forurenet
jord, eller om der er en sundhedsrisiko ved kontakt med telefonpaelene.

Din klient har tegnet en udvidet Ejerskifteforsikring, som daekker jordforurening, sdfremt neden-
stdende er opfyldt:

'Det er en forudsaetning for forsikringsdaekning, at:

e forureningen er opstdet far overtagelsen af eiendommen.

e myndighederne har meddelt sikrede pdbud om oprensning eller afvaergeforanstaltninger.

e sikrede ikke kan fa erstatning for disse fra anden forsikring, fx en miljgforsikring.

Daekningen er begraenset til maksimalt 500.000 kr. i hele forsikringsperioden.'

Der er ikke tidligere anmeldt jordforurening pa grunden, hvorfor Skadeafdelingen har oprettet en
ny sag vedrgrende dette, som vil blive behandlet szerskilt af Skadesafdelingen. Vi vil derfor ikke
kommentere yderligere pa dette i indevaerende klage.

Formélet med [miljgrddgivningsfirma 1's] undersggelse var at fa klarlagt, om indeklimaet i selve
sommerhuset og i udestuen var sa forurenet grundet telefonpalene, at de opfylder Ejerskiftefor-
sikringens skadesbegreb i pkt. 18.3.

Det har ikke veeret at vurdere om hvorvidt kontaktrisikoen ved bergring af telefonpaelene opfylder
skadesbegrebet i pkt. 18.3. Telefonpaelene i den oprindelig del af sommerhuset er behandlet (ma-
let/lakeret) og fremgdr ikke i deres oprindelige stand som ved opfarelsen. | udestuen hvor forsats-
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vaeggen blev demonteret, var telefonpeelene formodentlig i oprindelig stand, men disse var skjult
af en forsatsveeg.

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 medfgre daekning pd
Ejerskifteforsikringen sdledes som sket.'

Det kan supplerende bemaerkes, at der i skrivende stund ikke er modtaget nogen form for hen-
vendelse fra klager/klagers advokat i skadesagen vedrgrende mulig forurening af grund.

Vi bemaerker i den forbindelse, at det er forsikringstageren som skal dokumentere eller sandsyn-
ligggre, at der er tale om en dakningsberettigende skade, jf. almindelige forsikringsretlige prin-
cipper.

Der er ikke oplysninger i de modtagne notater, hverken fra [miljgradgivningsfirma 2] eller [miljg-
radgivningsfirma 1], som kan godtggre, at der muligt skulle veere tale om forurening af grund,
hvorfor selskabet ikke er forpligtet til at iveerkszaette naermere undersggelser.

Det bemaerkes yderligere, at Byggesagen fra 1971 angiver, at sommerhuset 'grundmures pa sok-
kel 30 x 60 cm' (bilag D), og tilbygningen fra 1997 angives, at vaere opf@rt pa rend fundament (bi-
lag E). Der synes derfor ikke, at der har vaere en umiddelbar eller direkte kontakt mellem terraen
og telefonpaele, som muligt kunne begrunde en risiko for forurening af grund.

'Ad 2 - Mdlemetode. [Miljgradgivningsfirma 1] har svaret falgende til dette punkt:

'Der er taget udgangspunkt i den metode, som Arbejdstilsynets foreskriver for mdlingerne. Som
beskrevet i notatet tages udgangspunkt i Arbejdstilsynets graensevaerdier for indeluft, men ind-
bygges en sikkerhedsfaktor. Baggrunden herfor er, at der ikke er fastlagt greensevaerdier eller luft-
kvalitetskriterier for PAH i indeklima.'

'Ad 3 — B-Veardier. [miljgradgivningsfirma 1] har svaret fglgende til dette punkt:

'B-veerdier kan ikke bruges til at vurdere indeklima. B-vaerdierne kan udelukkende anvendes til at
vurdere virksomheders pdvirkning af udeluft pd boligejendomme. | udeluft skal der forventes lave-
re koncentrationer end i indeluft, hvor luftskiftet selvsagt er lavere. Veerdierne er derfor ikke brug-
bare til vurdering af risikoen for indeluften.'

Ad 4 — Udluftning og slukning af varmekilder.

[Miljgradgivningsfirma 1] oplyser, at udluftning inden prgvetagning er normal procedure for in-
deluftsmdlinger, der udtages over fa timer. Uden dette ville mdlingerne ikke repraesentere 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 sdledes som bygningen foreld pa overtagelsestidspunktet. Der var dog stadig opvarmning
med husets elradiatorer.

Vi har noteret os din oplysning om, at lugten vil veere kraftigere om sommeren pga. hgjere tempe-
ratur. Som anfgrt er der ikke konstateret forurening af indeklimaet i et omfang, som opfylder ska-
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desbegrebet i pkt. 18.3, og allerede pG denne baggrund er der ikke tale om et daekningsberetti-
gende og samtidig bemaerke, at der er tale om et sommerhus, og vinduer og dgre vil som oftest
std abent en stor del af den tid, man opholder sig i sommerhuset om sommeren.'

| relation til klagers erstatningskrav, skal vi supplerende oplyse, at allerede fordi der ikke er tale
om en dakningsberettigende skade har vi ikke forholdt os naermere til udbedring, herunder hvad
og hvori en udbedring vil besta. Vi noterer os dog, at klagers radgiver ventilerer, at bjeelkevaeggen
i vaerelse i sommerstuen fra 1997 kan udskiftes/nedtages (vaeg bag forsatsvaegge synes at fremsta
ubehandlet). Det anfgres, at gvrigt traevaerk kan behandles med forsegling/spaerregrunder, hvilket
synes at veere i overensstemmelse med den behandling som sommerhusvaeggen inde i bygningen
tidligere har gennemgaet og aktuelt fremstar med.

Blot for fuldsteendighedens skyld skal vi bemaerke, at den behandling, som klagers radgiver anfg-
rer

svarer til den behandling telefonpaelene skal og b@gr gennemga ved en almindelig vedligeholdelse,
som pahviler den til enhver tid vaerende ejer.

| relation til ejerskifteforsikringens daekning skal vi generelt bemaerke, at Ejerskifteforsikringen er
tegnet med en samlet deekningssum for alle deekningsberettigende skader under basisdaekningen
svarende til den kontakte kgbesum 610.000 kr. — offentlige grundveerdi ved forsikringens ikraft-
treedelse 114.700 kr. hvilket i alt udger 495.300 kr., jf. forsikringsbetingelsernes punkt 20.

Afslutningsvist noterer vi os, at advokaten har indhentet vurdering fra ejendomsmaegler. Det er
uklart pa 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 naevnet bl.a. anfgrt:

"Forsikringsselskabet foretager i ovennavnte skrivelse en omfattende gennemgang af sagsforlg-
bet i sagen, og efter klagerens opfattelse bestar der ikke den store uenighed mellem sagens par-
ter om haendelsesforlgbet i sagen.

Uenighed mellem sagens parter vedrgrer primaert hvordan prgvemalinger 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 [miljgradgivningsfirma 1], er alene betalt af forsikringssel-
skabet, og derfor fastsatte forsikringsselskabet ogsa betingelserne for indhentelse af den ved bilag
16 fremlagte rapport.

Som anfgrt i min klageskrivelse af 13. september 2023, side 3, er det min opfattelse, at den ved
bilag 16 fremlagte rapport er abenbart forkert fordi:
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1. 'Rapporten undlader at forholde sig til 2 meget vaesentlige punkter, nemlig jordforurening og
kontaktrisiko — altsa faren for at rgre ved tjeereholdige byggematerialer.

2. Malemetode i rapport af 6. marts 2023 er uklar, idet at der kun er malt partikulaert stof, som
arbejdsmiljgloven kraever?

3. Videre er anvendt forkert malemetode, idet B-vaerdier skal anvendes, og jeg vedhaefter vejled-
ning om B-vaerdier. Ved at anvende B-vaerdier skal dampe fra tjeereholdige materialer ogsa males
og medregnes. Ved at anvende B-vaerdier sikres ogsa, at saerligt felsomme grupper som bgrn m.v.
beskyttes.

4. Ligeledes blev reel problem med tjeerelugt sggt skjult under besgg, hvor malerapport af 6.
marts 2023 blev registreret, idet Gjensidige Forsikrings krav om udluftning og slukning af varme-
anlaeg deempede tjerelugten. Ved en ny besigtigelse foretaget en sommer vil tjaerelugten under
alle omstaendigheder ogsa vaere langt kraftigere som fglge af hgjere temperatur.'

Jeg skal fremhaeve, at yderligere skriftveksling i sagen ikke vil medfgre enighed mellem sagens
parter om omfanget af tjeereholdige byggematerialer eller tjeerelugte i sommerhuset.

For at komme videre med sagen er det min opfattelse helt afggrende at fa en ny rapport om tjee-
redampe og tjeereholdige bygningsmaterialer.

Derfor er det min opfattelse, at Ankenavnet for Forsikring nu ma tage en beslutning om, hvorvidt
en sadan ny rapport skal indhentes gennem et syn og ske#n under Ankenavnet for Forsikring, eller
om Ankenaevnet for Forsikring vil henvise sagen til de ordinaere domstole.

Henvises sagen til de ordinzere domstole, kan syn og skgn holdes under en retssag, herunder at
retten udmelder en syns- og skgnsmand, samt tager stilling til indhold af et syns- og skgnstema,
idet det ikke kan forventes at parterne selv opnar enighed om grundlaget for et syn og skegn.

Som oplyst i min klageskrivelse af 13. september 2023 har klager valgt at klage over den bygge-
sagkyndige til det szerlige ankenavn for byggesagkyndige, og denne sag er nu under behandling.

Selv om klagernes gkonomi er meget presset af neervaerende sag, har klagerne ved Retten i ... og-
sa anlagt retssag mod salger af det omtvistede sommerhus, for at afbryde foreeldelsesfrist mod
seelger.

Klager har dog bedt Retten i ... om at stille sagen mod szelger i bero, indtil Ankenaevnet for Forsik-
ring har truffet afggrelse i neerveerende sag.

Far klager medhold i neervaerende sag om, at klager har krav pa forsikringsdeekning, er der i sa-
gens natur intet grundlag for at fortszette retssagen mod s=lger af det omtvistede sommerhus.

Det andet helt centrale spgrgsmal i naerveerende 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 afggrende spgrgsmal er, om det omtvistede sommerhus er i ringere stand end
et tilsvarende sommerhus fra 19717
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Under henvisning til den ved bilag F fremlagte ankenaevnsafggrelse, virker det ogsa til, at parterne
er enige om, at tjaereholdige dampe kan udggre en dakningsberettiget skade i henhold til ska-
desbegrebet i ejerskifteforsikringen.

| ankenavnskendeles fremlagt som bilag F henvises til en anden ankenaevnsafggrelse, nemlig j.nr.
84590, og denne ankenavnsafggrelse fremlaegges som bilag 23 i sagen.

Tjeeredampene i sagen j.nr. 84590 fremkommer antagelig ved, at nogle tjeereholdige bjlker bli-
ver vasket med vand, i forbindelse med en hovedrenggring i sommerhuset.

Ovennavnte hovedrenggring bliver foretaget af den nye ejer af sommerhuset.

Tjeeredampene i sagen j.nr. 84590 var langt svagere end i neervaerende sag, hvor tjeeredampene
har veeret til stede siden klager overtog det omtvistede sommerhus, men at omfanget af skaden
ferst blev opdaget senere i forbindelse med, at klager i neervaerende sag foretog en betydelig re-
novering af sommerhuset, og saledes fgrst tog sommerhuset i brug et ar senere.

Fra kendelsen j.nr. 84590 skal fra sidste afsnit side 6 og side 7 gverst i kendelsen fremhaves:

'Det er naevnets opfattelse, at en sddan behandling kan vaere egnet til at nedsaette bygningens
brugbarhed naevnevaerdigt, safremt dampene udggr en direkte og paviselig sundhedsfare.

Efter sin gennemgang af sagen finder naevnet, at klagerne pa det foreliggende grundlag ikke har
sandsynliggjort, at eventuelle creosotdampe som fglge af de impraegnerede sveller er af en sadan
intensitet, at det nedsaetter bygningens brugbarhed.’

| sagen j.nr. 84590 bliver forsikringsselskabet saledes frifundet, fordi de pagaldende tjeeredampe
er for svage til at udggre en daekningsberettiget skade.

At lugtgener kan vaere en dakningsberettiget skade kan dokumenteres af ankenaevnsafggrelse
j.nr. 98827, bilag 24, som vedrgrer en sag, hvor szlger i det solgte hus havde haft 8 katte, 5 katte-
killinger og 3 marsvin, og de pagaldende dyr havde urineret over alt pa husets traegulve.

For at skjule lugten af katteurin, havde salger faet malet ejendommens gulve, saledes at katteu-
rinen blev indkapslet.

Da kgber veelger at fa gulvene afhgvlet af en gulvsliber, kommer en meget kraftig lugt af katteurin
frem.

Ankenavnet for Forsikring kommer frem til, at lugten af katteurin er en daekningsberettiget ska-
de.

Afggrelsen j.nr. 98827 — bilag 24 — om lugtgener er saerlig interessante, idet lugten af katteurin er
ubehagelig, men ikke pa nogen mader sundhedsfarlig for mennesker.

At fa daekning fra en ejerskifteforsikring pa grund af lugtgener er saledes ikke et krav, at lugtge-
nerne skal bygge p3, at her er tale om sundhedsfarlige dampe.
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Derimod er lugten af tjeere sundhedsskadelig, og kan medfgre, at mennesker bliver alvorligt syge
ved at indande tjeeredampe og eller rgre ved bygningsmaterialer pafgrt tjsereholdige stoffer.

Under henvisning til ovenstaende er det saledes min opfattelse, at Ankenavnet for Forsikring nu
ma tage stilling til, om et syn og sksn angaende lugtgener i det omtvistede sommerhus, skal hol-
des under ankenavnssagen, eller om sagen skal henvises til de ordinaere domstole?"

Selskabet har i brev af 21/11 2023 til navnet bl.a. anfagrt:

"Ad rapport fra [miljgradgivningsfirma 1] (bilag 16)

Det er korrekt, at vi betingede os, at sommerhuset bygningsmaessigt blev fgrt tilbage til samme
stand som pa overtagelsestidspunktet, da dette tidspunkt er omdrejningspunkt for ejerskiftefor-
sikringens daekning.

Klager/klagers advokat var orienteret om opdraget, og kom ogsa med bemaerkning til undersggel-
sen, som blev efterkommet og udfgrt. Vi antager, at dersom der var yderligere bemzaerkninger, var
disse fremsat i samme forbindelse.

For advokatens fire bemaerkninger om at rapporten skulle veere abenbart forkert, skal vi anfgre:

1) Klager har ikke tidligere anmeldt jordforurening til os. Pa baggrund af de modtagne oplysnin-
ger,

er der ikke grundlag for at antage, at der konkret er sket jordforurening i et omfang, som medfg-
rer

daekningsberettigende forhold.

Skadeafdelingen har den 25. april 2023 anmodet om yderligere oplysninger samt oplyst deek-
ningsbetingelser overfor advokaten med kopi til klager. Skadeafdelingen er uden svar bade fra ad-
vokaten og klager.

Klagers advokat har ikke praeciseret forholdet omkring 'kontaktrisiko', altsa hvori og hvorledes der
bestar en konkret og aktuel risiko ved almindeligt ophold i bygningen.

Vi forstar, at en veeg fremstar uden overfladebehandling, men dette var den vaeg, som var be-
kleedt med forsatplader/-veeg pa overtagelsestidspunktet, hvorfor der under alle omstaendigheder
ikke var direkte kontakt.

Klagers rapporter (bilag 6 — 8) beskriver stedvist udtraek/misfarvning, men dette er heller ikke
naermere beskrevet.

Det er i sagen oplyst, at traevaerket er overfladebehandlet med lak eller anden forsegler. | over-
ensstemmelse med enhver anden overfladebehandling skal der ske vedligeholdelse med passe-
rende mellemrum. Det forhold, at der stedvist kan ses udtraek/misfarvning, vil som udgangspunkt
veere udtryk for, at tiden er inde til den almindelige vedligeholdelse.

Ejerskifteforsikringen daekker ikke almindelig vedligeholdelse.

2) [Miljgradgivningsfirma 1] har undersggt 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 [miljgradgivningsfirma 1] taget udgangspunkt i kriterier i arbejdsmiljglovgivnin-
gen. Vi bemaerker, at der er tale om en rammelov, som har til hensigt, at beskytte ansatte og ska-
be et sundt og sikkert miljg. Det synes bade velbegrundet og velovervejet at tage udgangspunkt i
denne lovgivning, uanset der er tale om en forhold i en privat bolig samt i fraveeret af anden rele-
vant lovgivning.

3) Som anfgrt i hgringssvar 1 er Miljgstyrelsens B-vaerdier (bidragsveerdi) graensevaerdier, som er
geeldende for den enkelte virksomheds bidrag til luftforureningen i omgivelserne. Vi fastholder, at
B-veerdier kan ikke anvendes til vurdering af luftforhold i private bygninger, hvis bygningsmaessige
konstruktioner er godkendt af byggemyndigheden.

Det er vores opfattelse, at arbejdsmiljglovningen ogsa ma tage hensyn for udsatte grupper.

4) Vi har ikke grundlag for at kommenterer klagers oplevelse af, at saelger skulle have sggt at skju-
le tjeerelugt eller andet. Derimod kan vi blot konstatere, at saelger har ejet sommerhuset i mange
ar og tilsyneladende ikke s@gt, at seelge dette tidligere.

Vi har ikke spgt at deempe forholdene ved [miljgradgivningsfirma 1]-undersggelse. Derimod har vi
blot tilstraebt at bringe forholdene tilbage til hvad der svarede til forholdene pa overtagelsestids-
punktet, som er udtryk for ejerskifteforsikringens vurderingstidspunkt.

Det bemaerkes i gvrigt igen, at de behandlede telefonpzelene er godkendt, som bygningsmaessige
konstruktioner i sommerhuset af byggemyndigheden og tilstedevaerelsen af telefonpaelen frem-
gar af oplysninger fremlagt ved ejendomshandlen.

Ad sagens nuvarende 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 Ankenzevnet netop for-
di der ikke er enighed mellem parterne og man derfor gnsker prgvelse ved Ankenavnet.

Det er vores opfattelse, at sagen er tilstraekkeligt belyst med de foreliggende rapporter, og en
yderligere rapport ikke kan belyse sagen yderligere eller anderledes end de allerede foreliggende
rapporter.

Vi bemazerker, at skpnsforretning henhgrer under domstolen. Ankenaevnet kan derimod afvise sa-
gen, jf. Ankenaevnets vedteegter § 4 og 5.

Som anfgrt er det vores opfattelse, at sagen er tilstreekkeligt belyst, men ogsa at Ankenaevnet er
fuldt ud kompetent til at afggre den pageeldende sag. Vi bemaerker, at Ankenavnet tidligere har
truffet afggrelse i en reekke tidligere sager, som er sammenlignelige med naervaerende.

For sa vidt angar sagsanlaeg mod salger og klagesag mod den bygningssagkyndige, som har udar-
bejdet tilstandsrapporten, er det vores opfattelse, at klagers advokat burde have oplyst dette tid-
ligere i forlpbet. Neerveerende sagen synes dog klar til forlaeggelse for naevnet, hvorfor vi alene vil
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opfordre klagers advokat til at fremlaegge steevning/klageskrift samt modpartens duplik/svarskrift,
ved fortsat partshgring i naervaerende sag.

Ad ejerskifteforsikringens skadebegreb

Vi er enig om, at klagen angar 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, anfgrer at creosot efter omstandighederne 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 hgringssvar.

Ad 98827

Vi har noteret, at klager i den fremlagte kendelse har gjort geeldende, at salger har forsggt at
skjule lugtgener ved forud for besigtigelsen, at male gulv og pa besigtigelsestidspunktet at dbne
vinduer.

| vores indklagede sag har klager oplyst, at saelger ved besigtigelsen var i faerd med at tilberede
staerk karryret angiveligt for at tilslgre lugt fra telefonpaele, ligesom alle vinduer var abne.

Den fremlagte kendelse angar lugtgener, som er tilfgrt en bygningsdel pa grund af dyrehold. Vo-
res

indklagede sag, drejer sig om bygningsdele i form af creosot behandlet telefonpaele, som var til-
teenkt bygningens udfgrelse, og som er godkendt af kommunen, jf. bygningstegningerne.

Ved klagers besigtigelse af sommerhuset og ved den efterfglgende overtagelse fremstar sommer-
husbygningerne fuldstaendig i overensstemmelse med byggetegningerne, som er udleveret ved
ejendomshandlen. Ligesom forholdet er naevnt ved salgers oplysninger i tilstandsrapporten.

Klager har saledes haft mulighed for at ggre sig bekendt med forholdet, herunder foretage nzer-
mere undersggelser.

Vi bemaerker i forlaengelse heraf, at klager har bragt sig en vanskelig bevismaessig situation ved at
iveerkseette a@@ndringer af sommerhuset, som har blotlagt telefonpzele uden lak-
/forseglingsbehandling, hvilket kan have intensiveret klagers lugtoplevelse.

Uanset dette, er det vores klare opfattelse, at undersggelsen ved [miljgradgivningsfirma 1] (bilag
16) dokumenterer, at der ikke er lugtgener, som gar ud over hvad man ma forvente med en kon-
struktions som den aktuelle og forholdene i gvrigt heller ikke opfylder ejerskifteforsikringens ska-
debegreb.

Afsluttende bemaerkning
Som anfgrt tidligere mener vi at sagen henhgrer under Ankenavnets kompetence og ekspertise

og
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sagen i gvrigt er tilstraekkeligt belyst, hvorefter der kan traeffes afggrelse — ganske som Ankenaev-
net har gjort i lignende sager."

Klagernes advokat har i brev af 11/12 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Som dokumenteret ved erkleering fra [ejendomsmeegler], bilag 21, star klageren med et som-
merhus som er vaerdilgst og uszelgeligt og dermed blevet bragt i en katastrofal gkonomisk situati-
on, i og med kgbesum anvendt til kgb af omtvistede sommerhus reelt er tabt.

Skal klagernes gkonomi reddes, er det sdledes ngdvendigt at klagerne modtager en erstatning,
hvorfor klagerne ogsa har valgt at staevne salgerne ved Retten i ... og indklage byggesagkyndig,
som har udarbejdet den ved bilag 2 fremlagte tilstandsrapport, for Ankenavn For Byggesagkyndi-

ge.

Ovennavnte fremgangsmade med anlaeggelse af retssag og opstart af klagesag ved Ankenaevn for
Byggesagkyndige har vaeret ngdvendig, af hensyn til foreldelsesfrist.

Ankenavn For Byggesagkyndige har nu afholdt syn og skeén og undertegnede deltog ogsa i syn og
skgn den 13. november 2013, hvor den omtvistede ejendom blev besigtiget.

Straks jeg tradte ind i den omtvistede ejendom kunne jeg maerke svie i mine gjne og da syns- og
skgnsforretning sluttede efter en time, gik jeg hjem med en kraftig hovedpine.

Som bilag 25 fremlaegges syns- og skenserklzering fra Ankenaevn For Byggesagkyndige og fra rap-
porten skal fremhaeves:

1. Side 3, en meget voldsom kemisk lugt, sa snart man traeder ind i ejendommen og denne lugt
ogsa matte have vaeret tilstede, da den byggesagkyndige besigtigede ejendommen

2. Side 4, her opregnes 4 grove fejl den byggesagkyndige har begaet, herunder ikke veeret op-
maerksom pa bjelkernes udseende, som tydeligt er telefonpale

3. Side 4 foto, udbedringsudgifter opggres til kr. 450.000,00, idet en udskiftning af ydervaegge
bjeelker og loft er ngdvendig

4. side 5 foto, indvendig stolpe, Creosot traeenger gennem maling

5. side 10 foto, tjeere treenger gennem facade

6. side 11 foto, tjeere Igber ud af bjeelker inde i huset.

7. side 12 foto, tjeere Igber ud af bjeelker udenfor huset

Jeg skal bemaerke at syns- og skenserklaering bilag 25 ikke er en ensidig indhentet erklzaering, men
er en erkleering indhentet af et andet klagenaevn og derfor skal jeg fastholde bilag 25 skal indga i
nzervaerende sag.

Med den ved bilag 25 fremlagte syns- og skenserklaering er samtidig dokumenteret, at den ved bi-
lag 16 fremlagte rapport fra [miljgradgivningsfirma 1] er abenbart forkert og alene kgbt og betalt
af Gjensidige Forsikring, for at forsikringsselskabet kan undga at betale erstatning til klagerne.

Jeg skal derfor fastholde at klagerne bgr tilkendes en erstatning pa kr. 710.000,00 svarende til kg-
besummen i slutseddel bilag 1 og kr. 100.000,00 til nedrivning, bilag 22.
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| den forbindelse skal jeg bemaerke at den ved bilag 25 fremlagte ikke tager hgjde for nedrivning
af huset og bortskaffelse af bjeelker og telefonpzele, som vil blive betegnet som meget farligt byg-
geaffald."

Selskabet har i brev af 2/1 2024 til naeevnet bl.a. anfert:

"Ad bilag 21/klagers skonomiske 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 hgringssvar.

Ejerskifteforsikringens daekning tager ikke udgangspunkt i den gkonomiske vaerdi af sommerhuset
eller en gkonomisk situation i gvrigt.

For selve vurderingen af sommerhusets vaerdi (bilag 21) skal vi bemaerke, at denne beror pa den
pagaldende ejendomsmaeglers egen oplevelse af bygningen, og dermed en subjektiv vurdering.

Vi bemaerker i gvrigt, at besigtigelsen og vurderingen sker 3 ar efter klagers overtagelse af ejen-
dommen og efter at klager har andringer i bygningen (nedtagning af forsatsvaeg, installering af
varmepumper samt nye taette vinduer), som efter al sandsynlighed har betydning for luftflowet i
sommerhuset.

Derudover bemaerker vi, at ejendomsmaegleren i sin vurdering ikke bemaerker og inddraget, at
det faktisk var saedvanligt, at et danske opfgrt bjeelkesommerhus fra denne tid blev udfgrt med
telefonpaele, som naturligt var behandlet med creosot.

Ad sk@nserklaering (bilag 25)

Indledningsvist skal vi preecisere, at sk@nserklaeringen er indhentet som led i klagebehandlingen
ved Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige og saledes alene med ud-
gangspunkt i klagers klage over den bygningssagkyndiges udfgrelse af tilstandsrapporten.

Skgnserklaeringen indeholder ét spgrgsmal, som er formuleret af det pagaldende klagenavn pa
baggrund af klagers klage. Den bygningssagkyndige/dennes ansvarsforsikring har saledes ikke haft
mulighed for at udforme spgrgsmal til skensmanden.

Vi har som ejerskifteforsikring ikke vaeret part i sagen og dermed heller ikke haft mulighed for at
deltage i udformningen spgrgetema.

Vi noterer os, at det spgrgsmal som er rejst alene kan besvares ud fra skgnsmandens egen per-
sonlige oplevelse og saledes udtryk for en subjektiv vurdering, som beror pa forholdene i bygnin-
gen pa

besigtigelsestidspunktet. Det fremgar ikke af spgrgetemaet, at der er foretaget sendringer af byg-
ningen, som anfgrt ovenfor, jf. Ad bilag 21/klagers gkonomiske situation. £ndringer som efter vo-
res opfattelse, har betydning for forholdene.

Det er saledes vores opfattelse, at skgnserklzeringen ikke afspejler forholdene pa tidspunktet for
den bygningssagkyndiges besigtigelse af ejendommen eller ejerskifteforsikringens ikrafttraeden
den 1. december 2020, herunder at anvendelsen af telefonpale med creasot behandling var sad-
vanligt og almindeligt for et sommerhus fra denne tid.
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Vi bemaerker i gvrigt, at klager i sin klage til Disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede bygnings-
sagkyndige tilsyneladende beskriver et andet forlgbe end i anmeldelsen til ejerskifteforsikringen.

Endelig noterer vi os, at skpnserklaeringen er sendt i hgring mellem sagens parter og bemaerknin-
ger fra den bygningssagskyndiges ansvarsforsikring ikke fremgar.

Ad erstatningskrav

Det er fortsat vores opfattelse, at der ikke er afdaekket deekningsberettigende forhold under ejer-
skifteforsikringens daekning pa tidspunktet for klagers overtagelse af ejendommen den 1. decem-
ber 2020.

Hertil at der i tilstandsrapportens saelgeroplysninger samt i byggesagsoplysningerne fra 1971 og
1997 (bilag D og E), som blev udleveret ved ejendomshandlen tydeligt var oplyst/anfgrt, at der var
anvendt telefonpaele i konstruktionen, hvorefter klager/den berigtigende advokat var informeret
herom og saledes kunne inddrage dette i ejendomshandlen.

Som anfgrt tidligere er det vores opfattelse, at det anmeldte angar forhold, som henhgrer under
den almindelige vedligeholdelse af et bjeelkesommerhus, der er opfgrt at gamle telefonpaele, 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."

Nzevnet har faet forelagt klagernes advokats indlaeg af 9/1 2024. Klagernes advokat har i brev af

18/1 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"I fortseettelse af min skrivelse af 9. januar 2024 fremlaegges hermed afggrelse fra Diciplinser- og
Klagenaevnet for Beskikkede Bygningssagkyndige, bilag 26, hvoraf fglger, at mine klienter nu far
en erstatning pa kr. 230.000,00, som fglge af den byggesagkyndiges mangelfulde udarbejdelse af
tilstandsrapport.

Ligeledes kan det af afggrelsen konstateres, at der ogsa indledes en diciplinaer sag mod den byg-
gesagkyndige.

Denne her skrivelse blot til Ankenavnet for Forsikrings orientering, og jeg skal fastholde, at
Gjensidige Forsikring bgr palaegges at udbetale erstatning fra den tegnede ejerskifteforsikring."

Selskabet har i brev af 12/2 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Ad eendring af ejendommen

Vi fastholder, at klager har foretaget bygningsmaessige sendringer i eiendommen, som har afgg-
rende betydning for det anmeldte. Efter overtagelsen har klager fjernet forsatsvaeg, hvorved de
fra opfgrelsen 'ubehandlet' telefonpeele er blotlagt.
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Derudover er der opsat varmepumper, nye vinduer og dere, hvorved bygningen ikke alene er ble-
vet mere taet, men ogsa selve luftflowet er andret. Disse forhold har afggrende betydning for de
faktiske luft- og lugtforhold i bygningen.

Det forekommer os i gvrigt, at disse betydende oplysninger ikke er tilgaet Disciplinaer- og klage-
nzavnet for beskikkede bygningssagkyndige.

Ad bilag 26, kendelse fra Disciplinaer og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige

Forst skal vi bemaerke, at savel skgnserklaeringen (bilag 25) og kendelsen skal laeses i den kontekst
som de er indhentet bade i udarbejdelse og vurdering, hvilket er den bygningssagkyndiges opdra-
get til udarbejdelse af tilstandsrapporten. Skgnserkleeringen belyser eller pa anden ma tager stil-
ling til

ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Vi bemaerker, at ved udarbejdelse af tilstandsrapporten skal den bygningssagkyndige gennemga
bygninger pa ejendommen. Bygningsgennemgangen sker alene pa baggrund af en visuel besigti-
gelse, dog saledes at lugt kan indga.

| kendelsen fra Disciplineer og klagenzvnet kan vi konstatere, at naevnet noterer sig, at skgns-
manden konstaterer, at 'der er en markant kemisk lugt i sommerhuset’, at der er 'tydelige spor og
skjolder af creosot eller lignende, der traenger ud af bjelkerne.'. Skensmanden anfgrer videre i
skenserklaeringen, at 'pa baggrund af den kemiske lufts intensitet' vurderer skensmanden, at lug-
ten var konstaterbar ved den bygningssagkyndiges besigtigelse 3 ar tidligere.'. Videre anfgrer
skgnsmanden, at den bygningssagkyndige burde have registreret forholdet 'eventuelt som en mu-
lig skade (sort vurdering), hvis den bygningssagkyndige var i tvivl om lugtens kilde'.

| kendelsen udtaler Disciplineer og klagenaevnet, at den bygningssagkyndige skal vaere opmaerk-
som pa materialer 'der kan vaere sundhedsskadelige'. Videre udtales, at 'konstruktioner med gam-
le telefonpaele eller jernbanesveller kan udggre en sundhedsrisiko' [vores udhaevning].

Herefter udtaler Disciplinzer og klagenaevnet, at 'Sundheds-/personskaderisiko skal efter naevnets
opfattelse som udgangspunkt naevnes i en tilstandsrapport, hvis det er oplyst eller i gvrigt konsta-
terbart, at der er anvendt telefonpaele/jernbanesveller (eller tilsvarende 'kendte' genbrugsmate-
rialer, der kan indeholde sundhedsfarlige stoffer)...".

| forleengelse heraf udtaler Disciplinzer og klagenaevnet:

'‘Neevnet finder i overensstemmelse med skansmandens vurder, at den bygningssagkyndige burde
have anfgrt i tilstandsrapporter, at anvendelsen af telefonpaele i bygningskonstruktioner kan ud-
ggre en sundhedsrisiko. Det kan ikke laegges til grund, at den konstaterede lugt ved skgnsforret-
ningen i november 2023 var tilsvarende under bygningssagkyndiges besigtigelse i oktober 2020.
Det fremgdr imidlertid af saelgeroplysningerne, at nogle af bjaelkerne er gamle telefonpeele. Naev-
net finder herefter, at det er en fejl, at den bygningssagkyndige ikke har anfgrt forholdet i til-
standsrapporten. Den bygningssagkyndige er derfor erstatningsansvarlig.' [vores udhaevning]

Vi kan herefter konstatere, at arsagen til at Disciplinaer og klagenaevnet finder den bygningssag-
kyndige erstatningsansvarlig er, at den pagaldende pa baggrund af salgeroplysninger ikke har
anmaerket i tilstandsrapporten, at der var anvendt telefonpaele i bygningens konstruktioner.
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| forleengelser heraf konstaterer vi, at Disciplinzer og klagenzvnet ikke finder, at det kan laegges til
grund, at den konstaterede lugt var tilstede ved den bygningssagkyndiges bestigelse i oktober
2020, og saledes med altovervejende sandsynlighed heller ikke var tilstede en god maned efter,
hvor klager overtog sommerhuset.

Vi skal preecisere, at en manglende anmaerkning i tilstandsrapporten pa baggrund af saelgers op-
lysning om bygningens materiale ikke er udtryk for skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. for-
sikringsbetingelserne punkt 18.3.

Skgnsrapporten fra Disciplineer og klagenaevnet, kan derfor ikke tages til indtaegt for at ejerskifte-
forsikringens skadebegreb var opfyldt pa tidspunktet for klagers overtagelse af ejendommen.

| den forbindelse noterer vi os, at klager i til Disciplinaer- og klagenaevnet har oplyst, at det fgrst er
efter klagers maler oplyser, at 'der er et problem’', at klager foranlediger forholdet undersggt (bi-
lag 25, klagers pastand) samt skadeanmeldelse til os (bilag H), hvor klager oplyser, at andre ggr
opmaerksom pa forholdet.

Vi noterer os desuden, at klager tilsyneladende fgrst finder anledning til at indgive klageskema til
Disciplinzer og klagenavnet den 13. august 2023 (bilag 26, side 3 gverst).

Vi fastholder, at klager ikke har bevist, at lugt var tilstede pa 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 f@rst er fremkommet i forbindelse med eller
forlaengelse af klagers sendringer af bygningen, hvilket ogsa synes stgttet af skgnserklaeringen,
idet

Disciplinzer- og klagenaevnet ikke finder grundlag for at tilbagefgre lugtforhold til den bygnings-
sagkyndiges besigtigelse.

Det bemaerkes/preeciseres, at Igb/udtraek fra telefonpaelene alene er konstateret bag den nedta-
get

forsatsvaeg og lokalt pa udvendig telefonpeel (bilag C med billede af indvendig vaeg samt to bille-
der

udenfor af samme omrade pa ydervaeg).

Afslutningsvist skal vi oplyse, at det i gvrigt er vores opfattelse, at med den tilkendte erstatning fra
den bygningssagkyndige, ma der vaere gjort endeligt op med klagers krav.

Blot for fuldstaendighedens skyld bemaerker vi, at den erstatningsopggrelse som skensmanden fo-
retager i skenserkleeringen (bilag 25) ikke afspejler eller pa anden made er i overensstemmelse
med

ejerskifteforsikringens principper for erstatning ved daekningsberettigende skader, jf. forsikrings-
betingelsernes neermere."

Nzevnet har faet forelagt klagernes advokats indlaeg af 1/3 2024. Naevnet har endvidere faet

forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Neevnet har faet forelagt byggesag af

1971 og 1997. Af tilstandsrapport af 13/10 2020 fremgar bl.a.:
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"Saelgeroplysninger

Eventuelle bemaerkninger Nogle af bjelkderne er gamle telefonpale".

Af bygningsundersggelse af 30/10 2021 udarbejdet af miljgradgivningsfirma 2 rekvireret af kla-

gerne fremgar bl.a.:

"1. Resumé
[Miljgradgivningsfirma 2] har for [klagerne] udfgrt en begraenset bygningsundersggelse pa ...

Formalet med undersggelsen har veeret at klassificere potentielt forurenede bygningsdele forud
renovering af bygningen.

Der er ved den udfgrte undersggelse truffet forurenede bygningsdele med indhold af miljgfrem-
medes stoffer over greensevaerdierne.

PAH'er
Der er pavist forhgjede vaerdier af PAH i 2 ud af 2 udtagne materialeprgver.

Indhold af PAH i prgverne ggr at materialerne kategoriseres som 'farligt affald'.

Indholdet af PAH kraever tiltag i forhold til handtering ved nedrivning/renovering samt bortskaf-
felse

af materialerne. Indholdet af PAH kraever szerlige tiltag i forhold til arbejdsmiljg, herunder brug af
veernemidler.

2. Indledning

2.1 Baggrund

| forbindelse med en projekteret renovering af bygning pa ..., har [klagerne] anmodet [miljgrad-
givningsfirma 2] om at udfgre en undersggelse der skal afklare tilstedevaerelsen af forurenede
materialer i eiendommens bygning. Der er i bygningen konstateret kraftig miljgfremmed lugt efter
nedtagning af forsatsvaeg. Samtidigt er der ved gennemgang af byggesagsarkivet ved ... Kommune
konstateret, at tilbygning fra 1995 er delvis opfgrt af gamle telefonpzele. | de fglgende afsnit be-
skrives lokaliteten, pr@veudtagningen samt analyseresultaterne.

2.3 Strategi
Der er udfgrt en begraenset miljgundersggelse af bygningen.

| forbindelse med bygningsundersggelsen er der udtaget prgver fra materialer, som pa grundlag
af materialeegenskaber vurderes at indeholde PAH'er (tjaerestoffer).

2.4 Materialebeskrivelse og prgvetagning
2.4.1 PAH'er

Tjaere er en faellesbetegnelse for tyktflydende brune eller brunsorte vaesker, der fremkommer
som biprodukter ved pyrolyse, forgasning og forbraending af kul, trae, halm og anden biomasse.
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Tjaerestoffer (PAH'er) har blandt andet vaeret anvendt til impraegnering af trae (jernbanesveller og
telefonmaster) og som bindemiddel i materialer til vejbygning og impraegnering af tagpap og fo-
rekommer desuden i sod og andre forbraendingsrester.

Tjeerestoffer kan optages ved indanding af forurenet luft, indtagelse af tjeerestofforurenede fede-
varer og gennem huden. Stofferne er sundhedsskadelige og kan blandt andet vaere kraeftfremkal-
dende og skade arveanlaeg.

Prgver af impraegnering, sod, mv. udtages ved afskrabning i tynde lag uden kontakt til bagved- el-
ler

foranliggende bygningsdele. Prgver af tagpap, fugtspeerre, facade- eller tagplader udtages ved
indstik, afklipning eller udskaering uden kontakt til bagved- eller foranliggende bygningsdele.

Alle prgver udtages med hobbykniv eller skraber, hvor bladet udskiftes ved hver prgve. Alle prg-
ver

pakkes direkte i prgveglas og alufolie. Alle prgver sendes direkte til analyse pa anerkendt labora-
torium. Alle prgveemballeres markeres entydigt ved udtagning for at sikre mod kontaminering
under

transport og handtering.

Prgverne er indsendt til analyse pa [analysefirmal.

2.5 Vejledende gransevzaerdier

Alle udtagne prever kategoriseres pa grundlag af analyseresultaterne i henhold til retningslinjer
fra Miljgstyrelsen. Bygningsaffald opdeles i tre grupper, henholdsvis rent, forurenet og farligt af-
fald.

Indhold Rent affald Forurenet affald

(mg/kg) (til deponi/forbraen- 3.
I ding) Re-
Asbest* i Ikke pavist sul-
PCB total <01 0,1-50 ta-
Klorerede paraffiner <10.000 ter
(kortkzedede)**
Bly <40 40-2.500 3.1
Cadmium <0,5 0,5-1.000
Kobber <500 500-2.500
Zink <500 500-2.500
Chrom <500 500-2.500
Nikkel <30 30-1.000
Kviksglv (organisk) <1 1-500
Kviksglv (uorganisk) | <1 1-1.000
Arsen <20 i 20-1.000
_PAH <4 4-1.000
Cyanid <10 10-1.000

Tabel 1 Kriterier for kategorisering af byggeaffald

* For asbest kun to klasser, enten "rent affald” (ikke pavist) eller “farligt affald” (pavist).
** For klorerede paraffiner
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Observationer
Bygningerne var fuldt tilgaengelige under inspektionen.

Der er observeret steerk lugt af kreosot ved indgang i bygning. Lugten er observeret kraftigst om-
kring mur af telefonpzele i tilbygningens nordgstvendte side. Lugten er observeret bade pa inder-

og ydreside af mur. Der er observeret tydelige udtraekning af sort vaeske (tjeere) pa muren.

Der er desuden observeret brunfarvet misfarvning fra gennemsivning pa store dele af indvendigt
hvidmalet traevaerk.

Observationer fremgar af fotodokumentationen i bilag 1.

3.3 Analyseresultater
Der er den 2. oktober 2021 udtaget materialeprgver pa ejendommen.

Resultaterne fra prgveudtagningen fremgar af analyserapporter i bilag 3.
3.4 Vurdering af resultaterne

Der er i begge udtagne prgver pavist indhold af PAH'er henholdsvis en faktor 20 og 35 over graen-
seveerdierne for farligt affald."”

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

Lab pravenr: -- Enhed DL Urel(%)

Provemarke: P01 P102

PAH-forbindelser

6400 1400 mgikg
26000 15000 mgikg 00z
2200 1900 maikg 004

240 480 mgikg 002

s & & ¢ 3

140 150 mgikg 0,02

34 51 maig 0,02 40

35000 20000 makg

Nzevnet har faet forelagt supplerende bygningsundersggelse af 14/5 2022 udarbejdet af miljg-

radgivningsfirma 2 rekvireret af klagerne. Af supplerende bygningsundersggelse af 21/6 2022

udarbejdet af miljgradgivningsfirma 2 rekvireret af klagerne fremgar bl.a.:

"1. Resumé
[Miljgradgivningsfirma] har for [klagerne] udfgrt en supplerende bygningsundersggelse pa ...
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Formalet med undersggelsen har vaeret at klassificere flere potentielt forurenede bygningsdele
forud renovering af bygningen.

Der er ved den udfgrte undersggelse truffet forurenede bygningsdele med indhold af miljgfrem-
medes stoffer over graensevaerdierne.

PAH'er
Der er pavist forhgjede veerdier af PAH i 4 ud af 6 udtagne materialeprgver. Indhold af PAH i prg-
verne ggr at materialerne kategoriseres som 'farligt affald'.

Indholdet af PAH kraever tiltag i forhold til handtering ved nedrivning/renovering samt bortskaf-
felse

af materialerne. Indholdet af PAH kraever sarlige tiltag i forhold til arbejdsmilj@, herunder brug af
vaernemidler.

Det vurderes desuden at de forurenede bygningsmaterialer udgar en risiko ved dels direkte hud-
eller oralkontakt dels ved afdampning til de bergrte bygningers indeklima.

2.3 Strategi
Der er udfgrt en supplerende miljpundersggelse af bygningen.

Der er udtaget prgver fra materialer, som pa grundlag af materialeegenskaber vurderes at inde-
holde PAH'er (tjeerestoffer).

2.4 Materialebeskrivelse og prgvetagning

2.4.1 PAH'er

Tjeere er en faellesbetegnelse for tyktflydende brune eller brunsorte vaesker, der fremkommer
som

biprodukter ved pyrolyse, forgasning og forbraending af kul, trae, halm og anden biomasse.

Tjeerestoffer (PAH' er) har blandt andet vaeret anvendt til impraegnering af tree (jernbanesveller og
telefonmaster) og som bindemiddel i materialer til vejbygning og impraegnering af tagpap og fo-
rekommer desuden i sod og andre forbraendingsrester.

Tjeerestoffer kan optages ved indanding af forurenet luft, indtagelse af tjaerestofforurenede fgde-
varer og gennem huden. Stofferne er sundhedsskadelige og kan blandt andet vaere kraeftfremkal-
dende og skade arveanlaeg.

Ved hudkontakt kan tjaere forarsage irritation og aknelignende udslaet pa huden samt overfgl-
somhedsreaktioner.

Prgver af impraegnering, sod, mv. udtages ved afskrabning i tynde lag uden kontakt til bagved- el-
ler

foranliggende bygningsdele. Prgver af tagpap, fugtspaerre, facade- eller tagplader udtages ved
indstik, afklipning eller udskaering uden kontakt til bagved- eller foranliggende bygningsdele.
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Alle prgver udtages med hobbykniv eller skraber, hvor bladet udskiftes ved hver prgve. Alle prg-
ver

pakkes direkte i prgveglas og alufolie. Alle prgver sendes direkte til analyse pa anerkendt labora-
torium. Alle prgveemballeres markeres entydigt ved udtagning for at sikre mod kontaminering
under

transport og handtering.

Prgverne er indsendt til analyse pa [analysefirmal].

3. Resultater
Der er den 18. april 2022 udfgrt udtagning af materialeprgver pa ejendommen.

3.1 Observationer
Bygningerne var fuldt tilgaengelige under inspektionen.

Der er igen observeret steerk lugt af kreosot ved indgang i bygningerne. Lugten er stadig observe-
ret

kraftigst omkring mur af telefonpeele i tilbygningens nordgstvendte side. Lugten er observeret ba-
de

pa inder- og yderside af mur. Der er observeret tydelige udtrakning af sort vaeske (tjeere) pa mu-
ren.

Tilsvarende er observeret ved mur pa skur pa ejendommens nordvestlige del.

Der er desuden observeret brunfarvet misfarvning fra gennemsivning pa store dele af indvendigt
hvidmalet traevaerk ejendommens hoved hus samt anneks.

3.3 Analyseresultater
Resultaterne fra prgveudtagningen fremgar af analyserapporter i bilag 3.

3.4 Vurdering af resultaterne

Der er i 4 ud af 6 udtagne prgver pavist indhold af PAH'er mellem en faktor 5 og 28 over graense-
veerdierne for farligt affald. | én prgve (S3 loftsbjeelke i stue) er der pavist indhold af PAH'er sva-
rende til forurenet affald. Prgverne S1-S5 kan desuden kategoriseres som forurenede med
benz(a)pyren og dibenzo(a,h)antracen.

Prgve S6 udtaget i eiendommens anneks har et indhold af PAH'er som kategoriseres som rent.

Der er i denne sdvel som i den tidligere undersggelse/1/ pavist indhold af PAH'er tilsvarende far-
ligt affald.

Det vurderes at de pavirkede bygningsmaterialer udggr en klar sundhedsrisiko ved direkte hud- og
oralkontakt med materialerne.
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Naphthalen er pavist i alle materialeprgver og der kan bade udenfor og inde i bygningen registre-
res

en markante lugt af kreosot, dvs. primaert naphthalen. Det vurderes at indeholdet af naphthalen i
indeluften ligger vaesentlig over lugtgraensen pa 0,04 mg/m3, som er stoffets bidragsgraensevaerdi
(Bvaerdi) i henhold til Miljgstyrelsens retningslinjer /2/. B-veaerdier anvendes for at beskytte be-
folkningen mod skadelige effekter/gener fra luftforureningen.

Pa baggrund af bl.a. naphthalens hgje damptryk sammenholdt med det tydeligere bidrag til in-
deluften vurderes det, at der kan vaere en sundhedsrisiko ved leengerevarende ophold og indan-
ding i bygningerne.

Det vurderes endvidere at det kraftig forhgjede indhold af PAH'er pa ydremure kan give en foru-
reningspavirkning af underliggende jordlag ved afdryp og/eller udvaskning med afledning pa jord-
overfladen. Det vurderes erfaringsmaessigt at jordlag beliggende 20-40 cm under og ved creosot-
behandlet trae potentielt kan veere pavirket.

4. Anbefalinger

Til akut afhjaelpning af risici fra det creosotbehandlede treevaerk anbefales det, at der som mini-
mum

foretages en udskiftning eller nedtagning af den @stlig bjelkeveaeg i tilbygningen fra 1995.

Til endelig afhjaelpning anbefales alt pavirket traekveerk udskiftes, Alternativt skal der udfgres en
afrensning og efterfglgende bemaling af gvrige vaegge med spaerregrunder eller med lignende ef-
fektiv forsegling inden ny bemaling.

Det anbefales endvidere at pavirket jord langs ydreveegge udskiftes og bortskaffes til myndig-
hedsgodkendt modtager. Oprensningen anbefales dokumenteret ved udtagning af jordprever til
akkrediteret kemisk analyse."

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

el prevenr - - - - - ey ” .
81 Ss2 S3 S4 85

Pravemarke:

PAH-forbindelser
s P 13000 1200 25 830 19

F L,O’B;"thT‘W 14000 9400 240 6100 3600

A 970 810 150 500 1200
Benzo(a)pyren 290 260 7,9 140 310
79 65 9.8 40 150
v)anthracen 22 2 = 55 kg
Benzo(g,h,)perylen 6 52 2 140 ] 4
Sum af 9 PAH'er 28000 12000 430 7600 5500 mgkg
P—
Lab prevenr: - Enhed DL Urel(%)
Provemarke se

PAH-forbindelser
Naphthalen

Fluoranthen

<01 mgfkg 0,02 40

<01 maikg 02 40

Sum af 9 PAH'er
Bermanmg

39 mg/kg



Ankenaevnet for Forsikring

30.

100397

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

"Jeg var pa adressen den 4.10.2022, hvor jeg sammen med hr ft s& sommerhuset udvendigt og
indvendigt. Der er tale om et sommerhus, som bgr indga i sagens vurdering.

Som jeg forstar det drejer sagen sig om indeklimaet i sommerhuset pa grund af det er udfgrt med
telefonpaele. Huset er oprindeligt lavet af impragnerede pale. Veeggene i udvidelsen er opmuret,
undtagen vaeggen mod vejsiden og indvendige vaegge i et vaerelse i tilbygningen, som er sommer-
husets oprindelige ydervaegge.

Udvendigt ses paelene at 'svede' nogle steder. Jeg vurderer ikke det er af nyere dato at pzelene
har

'svedt’

Andre steder er palene udvendigt terre og med huller. Det vedrgrer dog ikke sagen

Indvendigt er der beklaedning pa vaeggene i veerelset og badevaerelset. | disse rum kan telefonpae-
lene ikke ses. | stuen er telefonpaelene malet hvid. Den hvide maling er nogle steder med et gulligt
skaer, som ft mener er impraegneringen der traekker ud. Noget af misfarvningen ved omradet med
breendeovn, ma skyldes pavirkningen fra braandeovnen.

| tilbygningen er den tidligere udvendige veegside pa det oprindelige hus gullig, med en overflade
der kunne taenkes at veere lakeret. | vaerelset i tilbygningen har ft fjernet gipspladebeklaedningen
pa treeveeggen mod vejsiden, oplyste han. De impraegnerede pzele fremtraeder ra pa denne yder-
vaeg da gipspladebeklaedningen er fjernet.

Indvendigt er der en lugt af tjeere. | tilbygningens vaerelse er lugten szerligt fremtraedende.

| byggesagen fra 1971 er det beskrevet og godkendt at huset bygges af telefonpeele. | byggesagen
fra 1997 er det ogsa beskrevet og godkendt at veeggen (hvor ft har fjernet gipspladebekladnin-
gen) er lavet af telefonpaele. Der er pa tegningen beskrevet telefonpaelene er med veerk. Vaerk er
snor som er dyppet i tjeere, som presses ind i samlinger ligesom man gjorde ved traeskibe i gamle
dag. Det vurderes at dette tjeerefyldte vaerk kan bidrage til lugten.

Da det ikke har veeret ualmindeligt at anvende gamle impraegnerede telefonpaele til simple byg-
ninger pa davaerende tidspunkt, ma det antages det har vaeret godkendt af myndighederne, nar
det tydeligt fremgar af tegninger."
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Af indeluftundersggelse af 6/3 2023 udarbejdet af miljgradgivningsfirma 1 rekvireret af selska-
bet fremgar bl.a.:

"Baggrund
Sommerhuset med tilhgrende anneks og garage er opfgrt i 1974. Selve sommerhuset har en til-
bygning/havestue fra 1997.

De oprindelige bygninger er opfgrt af gamle telefonpzele, hvilket fremgar af tilgeengeligt materiale
i det kommunale byggesagsarkiv. Tilbygningen fra 1997 er opfgrt af gasbeton og med betongulyv,
men med bjaelkevaeg pa vejsiden og ind mod det oprindelige sommerhus (se figur 1).

Zldre telefonpale er ofte impraegneret med tjeereholdigt creosot, og blev tidligere ofte genan-
vendt til opfgrelse af bl.a. sommerhuse.

De paviste indhold i bjeelkerne udggr ikke i sig selv et indeklimaproblem, og resultaterne kan ikke
anvendes til en vurdering af indeklimapavirkningen.

Formal

Formalet med [miljgradgivningsfirma 1's] undersggelse har vaeret at undersgge, om de tjaerehol-

dige bjeelker, pa overtagelsestidspunktet, afdampede i et niveau der medfgrte sundhedsrisiko, og
dermed nedsatte ejendommens brugbarhed.

Forsikringstager har derfor inden undersggelsen genopsat forsatsvaeggen i vaerelset i tilbygningen
samt slukket for varmepumperne. Forsikringstager har desuden oplyst, at der er udfgrt en udluft-
ning af hele huset.

Graenseveerdi

Der er ikke fastsat graenseveerdier for indeluft. [miljgradgivningsfirma 1's] vurdering har derfor ta-
get udgangspunkt i Arbejdstilsynets graensevaerdier for en 8-timers arbejdsdag (AT-veerdien) pa
200 pg/m3 for sum af PAH og 50.000 pg/m3 for naphthalen /1/. Der er ikke fastsat AT-vaerdier for
andre PAH.

Med henblik pa at vurdere de paviste PAH-niveauer i forhold til anvendelsen som sommerhus, er
AT-veerdien korrigeret med en sikkerhedsfaktor pa 3 for at tage hensyn til, at man potentielt op-
holder sig leengere tid i sin bolig/feriebolig end pa en arbejdsplads.

Vejl. greenseveerdi i bolig/sommerhus = AT-veerdi x 1/3.

| mangel af en egentlig graensevaerdi for boliger kan der saledes estimeres fglgende vejledende
greensevaerdier for PAH'er i indeluften i boliger:

Sum af PAH'er: 67 ug/m3
Naphthalen: 16.667 pg/m3

Udfgrte undersggelser

Undersggelsen blev udfgrt 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 fglgende luftprgver:
IL1: Lille vaerelse i oprindeligt sommerhus. Her kunne der registreres svag tjereagtig lugt.
IL2: Stue i oprindeligt sommerhus. Her kunne der registreres tydelig tjeereagtig lugt.
IL3: Veerelse i tilbygning fra 1997. Forsatsveeggen var genopsat. Her kunne der registreres mar-
kant/skarp tjeereagtig lugt.
Luftprgverne er udtaget ved aktiv opsamling pa OV-sampler (1,9 L/min over 4 timer). Prgverne er
analyseret ved [analysefirma] for PAH (18 stoffer). Der er analyseret pa den partikulaere fraktion,
jf. retningslinjerne til Arbejdstilsynets graensevaerdi for PAH. Malepunkternes placering fremgar af
figur 1. Analysemetoden er valgt pa baggrund af drgftelser med analyselaboratoriet og Arbejdstil-
synet.
Resultater
Nedenfor ses resultater af de udfgrte indeluftmalinger for indhold af PAH. Analyserapporten er
vedlagt i bilag 2.

MSlested Benz(a)pyren [ Naphthalen ‘!uord?tl»len Sum PAH’er (18 stk.)
IL1 (vaerelse, oprindeligt hus) -:'l?nn?,? | kc‘,:s L39 —;37
1L2 (stue, oprindeligt hus) ,37 0,17 1,5
IL3 (vaerelse, tilbygning) 065 | 020 | 30 |
Blindrar <0,0066 | 0,0013 0,0013
Arbejdstilsynets graensevaerdi (AT-vaerdi) /2/ - 50.000 | - 200
1/3 x Arbejdstilsynets graensevaerd - 16.667 | 67
Tabel 1: Analyseresultater fra indeluftundersggelse.

Som det fremgar af tabel 1, er der pavist tjeerestoffer (PAH) i alle tre prgver.

Indholdene er dog under Arbejdstilsynets graeensevaerdi, og ogsa betydeligt under den korrigerede
vejledende graenseveerdi.

Der er pavist et mindre indhold af fluoranthen i blindprgven, der ikke indeholder luft opsamlet fra
sommerhuset. Det lave indhold har dog ikke betydning for vurderingen af de gvrige resultater.

Risikovurdering
Pa baggrund af besigtigelsen og analyseresultaterne vurderes den oplevede lugt i sommerhuset at
skyldes afdampning fra de anvendte telefonpz=le.

Indholdet af PAH er hgjest hvor lugten er mest tydelig (veerelse i tilbygning fra 1997) og mindst
hvor lugten er svag (veaerelse i oprindeligt hus).

De paviste indhold af PAH overstiger dog ikke Arbejdstilsynets graensevaerdier for PAH, og ej heller
den vejledende graensevaerdi, hvor der er korrigeret med en sikkerhedsfaktor.

Opsummeret vurderes det, at niveauet af PAH i indeluften pa maletidspunktet og pa overtagelses-
tidspunktet var under savel AT-veerdien som den korrigerede vejledende graensevaerdi."

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

maegler fremgar bl.a.:
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"Mange tak fordi jeg matte vurdere jeres ejendom beliggende ...

Jeg beklager meget, men det er min professionelle mening, at ejendommen er uszelgelig pga. at
sommerhuset ser ud til primaert at vaere opfgrt af gamle behandlede telefonpzele. | mine gjne er
det en byggegrund, hvor kgber ud over at nedrive sommerhuset samt carportbygningen oveni
skal af med 'farlige byggematerialer'. Den viden | har skal gives videre til en kgber.

Jeg ville 100% forvente, at det skulle fremga af tilstandsrapporten, at sommerhuset er opfgrt af
gamle behandlede telefonpzle. | kan i denne forbindelse se min korrespondance nedenfor med
et andet ingenigrfirma som laver tilstandsrapporter.

En anden ting:

Ejendomsmaegleren skriver flot '... bjelkehytte' ikke mindre end 2 gange i salgsudstillingen. Jeg
mener ikke, der er meget ... bjeelkehytte over danske gamle behandlede telefonpzele. Det er vild-
ledende markedsfgring og ukorrekte oplysninger. Derudover er en salgsopstilling en garanti.
Oveni skriver maegler, at der er anneks. Dette er ikke korrekt. Annekset er registret som udhus pa
BBR. Det er ikke godkendt som anneks.

I har mulighed for at klage til klagenaevnet for ejendomsmaeglere over maeglerens vildledende og
dermed kritisable arbejde."

Af skgnserklaering af 4/12 2023 indhentet i sagen ved Disciplinaer- og klagenavnet for beskik-

kede bygningssagkyndige fremgar bl.a.:

"Klagers pastand:
KL forstar ikke hvorfor de som laegfolk selv skal opdage at der er noget galt med det sommerhus
de har kgbt. De havde tillid til at eventuelle skader i sommerhuset var oplyst i tilstandsrapporten.

Ifglge klagebrevet 'Klage til Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige' side
5 naevner KL at 'de selv havde lagt maerke til lugten men tilskrev det enten en grundig renggring
med kemiske midler, eller darligt indeklima i vinterperioden.

Som det fremgar videre, er det fgrst i forbindelse med et renoveringsprojekt hvor en maler ggr
klager opmaerksom pa at der er et problem. Herefter far KL selv udarbejdet undersggelser der vi-
ser at der er Creosot i bjelkerne.

KL forstar ikke hvorfor har den byggesagkyndige ikke taget det med i sin tilstandsrapport, nar har
seelger i saelgeroplysningerne har gjort opmaerksom pa at der er benytte om end nogle telefonpee-
le i bygningen. Ved k@b af sommerhuset havde KL ingen viden om farerne ved brug af brug af tele-
fonpaele i bygninger. KL mener BS har lavet en fejl ved ikke at ggre opmeerksom pa dette i til-
standsrapporten.

Der kunne konstateres falgende:
Ved besigtigelsen syn og skgn, kunne det konstateres at der inde i sommerhuset var en meget
voldsom kemisk lugt.
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Det kunne ogsa konstateres at huset hovedsageligt var opf@rt af telefonpaele hvilket stemmer
overens med de tegninger er er at finde pa byggesagsarkivet se bilag 2.

Der er ikke blevet malet siden KL overtog huset, der er tydelige spor/skjolder af Creosot el.lign.
der traenger ud af bjaelkerne.

Der er opsat en ny vaeg i sommerhuset denne er ikke en del af besigtigelsen da den ikke var til
stede ved BS husgennemgang.

Ad 1. Konklusion:

Eftersom szelger i salgeroplysninger oplyser brug af telefonpzaele i bygningen, burde BS have vee-
ret mere opmaerksom pa forholdet. BS ville have kunnet konstatere bare ud fra bjaelkernes huller
mv. at stgrstedelen og ikke kun 'nogle' bjaelker var telefonpeele.

Den kemiske lugt er som naevnt meget voldsom, sa det skgnnes at den ogsa ma have kunnet lug-
tes ved besigtigelsen for omkring 3 ar siden. BS skulle have angivet en Sort skade 'Mulige skader'
hvis han havde varet i tvivl om hvor lugten kom fra.

| tilstandsrapporten har BS ikke naevnt, at han ikke har kunnet finde tegninger pa byggesagsarki-
vet.

Som en del af forberedelsen til bygningsgennemgangen skal BS bede salger om bygningstegnin-
ger eller selv finde dem pa byggesagsarkivet. Det skal angives bade om der er, eller ikke er byg-
ningstegninger, og det bgr anfgres under 'gvrige bygningsoplysninger' at bygningstegninger ikke
var til radighed ved besigtigelsen. Se Handbog for beskikkede bygningssagkyndige 2020 afsnit 7.1
Indhentning af skriftligt materiale fra ejeren og afsnit 7.1.4 andre bygningsoplysninger. At dette
bgr g@res, viser hele denne sag, da der tydeligt pa bygningstegningerne naevnes at der er anvendt
telefonpaele.

BS burde i materialeangivelser have angivet under 'andet' pa ydervaegge, at der var anvendt tele-
fonpaele, da han jo allerede ved bygningsgennemgangen igennem saelgeroplysninger havde denne
information.

Havde BS vaeret opmaerksom pa disse ting ville KL have vaeret bedre oplyst i forbindelse med kgb
af deres sommerhus.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

BS har:

1/ lkke underspgt sealgeroplysninger ngje, hvorfor han ellers ville have naevnt forholdet i til-
standsrapporten.

2/ Ikke ved besigtigelsen vaeret opmaerksom pa bjaelkernes udseende tydeligt det er telefonpaele.
3/ Ikke gjort opmaerksom pa manglende tegnings materiale under 'andre oplysninger' i tilstands-
rapporten.

4/ Ikke nzevnt telefonpaele i materialelisten i tilstandsrapporten under 'andet' ved ydervaegge.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms:
Udskiftning af ydervaegge ca. 63 m2 ydervaeg, skgnnet pris 300.000,-
Udskiftning af bjaelker i loft, skgnnet pris 100.000,-
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Diverse udgifter, skennet pris 50.000,-
| alt udbedrings udgifter 450.000,00 Kr.

Ad 1. Forbedringer:

Forventet levetid 100 ar, opf@rt ar 1974

Skgnnet nuvaerende alder 49 ar.

Restlevetid 51 ar

Forbedringsandelen 49 %, dvs. 220.500,- inkl. moms"

Af afggrelse af 12/1 2023 fra Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige

fremgar bl.a.:

"Begrundelse

Skgnsmanden konstaterede, at der er en markant kemisk lugt i sommerhuset. Endvidere konsta-
terede skgnsmanden, at huset hovedsageligt er opfgrt af telefonpaele, og at dette ogsa fremgar af
materiale fra byggesagsarkivet. Skensmanden konstaterede ogsa tydelige spor og skjolder af creo-
sot eller lignende, der traenger ud af bjeelkerne.

Sk@nsmanden vurderer, at den bygningssagkyndige burde have veeret opmaerksom pa det konsta-
terede forhold, idet det fremgar af til standsrapportens saelgeroplysninger, at der ved husets op-
forelse blev anvendt telefonpaele som bygningsmateriale, og det kan konstateres ud fra synlige
huller i bjeelkerne, at stgrstedelen er telefonpzele.

Pa baggrund af den kemiske lugts intensitet vurderer skensmanden, at lugten var konstaterbar
ved den bygningssagkyndiges besigtigelse 3 ar tidligere. Skensmanden 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. Skensmanden vurderer
endvidere, at den bygningssagkyndige burde have anfgrt i materialeangivelsen, at der var anvendt
telefonpeele i ydervaeggene. Skgnsmanden bemaerker, at den bygningssagkyndige ikke har anfgrt i
tilstandsrapporten, at han ikke kunne finde tegninger i byggesagsarkivet, og at han burde have an-
fgrt dette under 'gvrige bygningsoplysninger'.

Naevnet bemaerker, at der ikke er krav om, at den bygningssagkyndige af egen drift skal tilga byg-
gesagsarkiver eller tilsvarende.

Naevnet bemazerker, at den bygningssagkyndige ud fra retningslinjerne for udarbejdelse af til-
standsrapporter skal registrere forhold, der kan indebzere en personskaderisiko. Som eksempel i
Sikkerhedsstyrelsens vejledning nr. 2, side 9, er anfgrt: 'konstruktioner, som direkte eller indirekte
kan forvolde personskade i form af forringet indeklima'. Handbogen angiver endvidere, at regi-
streringspligten omfatter abenlyse fejl, der kan fgre til en skade eller som i sig selv ma betragtes
som en skade.

Naevnet finder, at den bygningssagkyndige saledes skal vaere opmarksom pa materialer, der kan
vaere sundhedsskadelige. Et specifikt materiale kan i sig selv kraeve en registrering i tilstandsrap-
porten, men det forudseetter, at der er tale om en generelt velkendt risiko for bygningssagkyndi-
ge. Neevnet finder, at man som bygningssagkyndig bgr vaere bekendt med, at konstruktioner med
gamle telefonpzele eller jernbanesveller kan udggre en sundhedsrisiko.
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Sundheds-/personskaderisiko skal efter naevnets opfattelse som udgangspunkt naevnes i en til-
standsrapport, hvis det er oplyst eller i gvrigt konstaterbart, at der er anvendt telefonpee-
le/jernbanesveller (eller tilsvarende 'kendte' genbrugsmaterialer, der kan indeholde sundhedsfar-
lige stoffer) i ejendommens indvendige konstruktioner, medmindre der er tydelige indikationer
pa, at de konkrete genbrugsmaterialer ikke indeholder skadelige stoffer.

Nzavnet finder i overensstemmelse med skgnsmandens vurdering, at den bygningssagkyndige
burde have anfgrt i tilstandsrapporten, at anvendelsen af telefonpzele i bygningskonstruktioner
kan udggre en sundhedsrisiko. Det kan ikke laegges til grund, at den konstaterede lugt ved skgns-
forretningen i november 2023 var tilsvarende under den bygningssagkyndiges besigtigelse i okto-
ber 2020. Det fremgar imidlertid af seelgeroplysningerne, at nogle af bjeelkerne er gamle telefon-
pzle. Nevnet finder herefter, at det er en fejl, at den bygningssagkyndige ikke har anfgrt forhol-
det i tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige er derfor erstatningsansvarlig. Erstatningen
fastsaettes pa baggrund af skensmandens overslag til 230.000 kr. efter fradrag for forbedring. Den
bygningssagkyndiges bemaerkninger om, at husets treebjeelker overvejende var malet over, kan ik-
ke fgre til et andet resultat. Klagers reprasentants bemaerkninger kan heller ikke fgre til et andet
resultat.

Disciplinzersag
Neaevnet har besluttet at indlede en disciplinaersag mod den bygningssagkyndige. Den bygnings-
sagkyndige vil blive kontaktet af naevnets sekretariat herom."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"15. Hvad er daekning betinget af

Forsikringen daekker forhold, der var til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallati-
onsrapportens udarbejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kg-
bers

overtagelse af eiendommen, og som konstateres, og anmeldes i forsikringstiden.

18. Hvad daekker forsikringen

Skade

18.3

Udbedring of aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved »skade« forstas brud, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved »neaerliggende risiko for skader« forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.
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19. Hvad daekker forsikringen ikke
Fglgende er undtaget fra den under punkt 18 anfgrte forsikringsdaekning:

f Forhold, der alene bestar i sadvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, med-
mindre der som fglge of det pageeldende forhold er sket en skade eller er naerliggende risiko for
skade pa bygningen, jf. punkt 18.3.

Udvidet ejerskifteforsikring

28. Forurening af grunden

Forsikringen daekker udgifter til undersggelse og oprensning efter en konstateret forurening af
grunden.

Det er en forudsaetning for forsikringsdeekning, at:

e forureningen er opstaet fgr overtagelsen af ejendommen.

e myndighederne har meddelt sikrede pabud om oprensning eller afvaergeforanstaltninger.

e sikrede ikke kan fa erstatning for disse fra anden forsikring, fx en miljgforsikring.

Dzkningen er begraenset til maksimalt 500.000 kr. i hele forsikringsperioden."

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Naevnet udtaler:

Det forsikrede sommerhus er opfgrt i 1974 og tilbygget i 1997. Sommerhuset er opfgrt med
gamle telefonpaele. Klagerne overtog sommerhuset den 1/12 2020, hvorefter de isatte nye vin-
duer, installerede to nye luft til luft varmepumper og nedtog en forsatsvaeg i tilbygningen. Kla-
gerne anmeldte den 3/11 2021, at der var pavist indhold af PAH'er (tjaerestof) vaesentligt over
greenseveaerdien for farligt affald pa flere vaegge i sommerhuset. Selskabet afviste deekning un-
der henvisning til skadebegrebet. Klagerne var utilfredse hermed, hvorefter selskabet besigti-
gede sommerhuset. Selskabet tilbgd herefter at fa udfgrt maling af indeklimaet. Forud herfor
bad selskabet klagerne om at bringe sommerhuset tilbage til den stand, som sommerhuset
havde ved overtagelsen saledes, at den nedtagne forsatsveeg skulle genetableret, og de to var-
mepumper skulle slukkes. Herefter rekvirerede selskabet miljgradgivningsfirma 1 til undersg-
gelse af mulig afdampning med tjaerestoffer i sommerhuset. Selskabet fastholdt herefter sit

afslag pa daekning.
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Klagerne gnsker, at selskabet skal anerkende, at sommerhuset er totalskadet pa grund af tjeere-
forurening. Selskabet skal deekke udgiften til nedrivning, herunder bortskaffelse af byggeaffald,

og til genopfgrelse af nyt sommerhus.

Klagerne har anfgrt, at det ikke fremgar af tilstandsrapporten, at ejendommen delvist er opfert
af tjaereholdige telefonpeele. Da klagerne kgbte sommerhuset, skete der kun en besigtigelse, og
denne besigtigelse blev foretaget pa en varm sommerdag, hvor alle vinduer og dgre i huset
stod abent, og der blev lavet mad saledes, at der var en kraftig lugt af mados i huset. Efter at
have overtaget ejendommen pabegyndte klagerne en omfattende renovering af sommerhuset,
og de tog derfor fgrst sommerhuset i brug i sommeren 2021, hvor de opdagede en markelig
lugt, som ikke kunne fjernes ved udluftning. Det er klagernes opfattelse, at den af selskabet
rekvirerede indeluftundersggelse af 6/3 2023 er abenbart forkert, idet "1. Rapporten undlader
at forholde sig til 2 meget vaesentlige punkter, nemlig jordforurening og kontaktrisiko — altsa
faren for at rgre ved tjeereholdige byggematerialer. 2. Malemetode i rapport af 6. marts 2023 er
uklar, idet at der kun er malt partikulzert stof, som arbejdsmiljgloven kraever? 3. Videre er an-
vendt forkert malemetode, idet B-vaerdier skal anvendes ... Ved at anvende B-vaerdier skal
dampe fra tjeereholdige materialer ogsa males og medregnes. Ved at anvende B-veerdier sikres
0gsa, at szerligt felsomme grupper som bgrn m.v. beskyttes. 4. Ligeledes blev reel problem med
tjeerelugt s@gt skjult under besgg, hvor malerapport af 6. marts 2023 blev registreret, idet
Gjensidige Forsikrings krav om udluftning og slukning af varmeanlaeg deempede tjeerelugten.
Ved en ny besigtigelse foretaget en sommer vil tjeerelugten under alle omstaendigheder ogsa
veere langt kraftigere som fglge af hgjere temperatur". Det klagernes opfattelse, at skadebe-

grebet er opfyldt.

Selskabet har anfgrt, at indeklimaet ikke er pavirket i et omfang, som nedsatter bygningens
veerdi eller brugbarhed i neevneveerdigt omfang i forhold til tilsvarende bygninger af samme
alder, hvorfor skadebegrebet ikke er opfyldt. Sommerhuset er opf@rt i henhold til byggetegnin-
gerne med angivelse af telefonpale og er godkendt af kommunen. Det er saedvanligt, at man

pa tidspunktet for opfgrelsen af sommerhuset anvendte telefonpaele, som var tjeerebehandlet i
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konstruktionen. Klagerne ma have vaere bekendt med forholdet, idet salger i sine oplysninger
til tilstandsrapporten oplyste om telefonpaelene. Ved kpbsaftalen fik klagerne desuden udleve-
ret bade byggesagen fra 1971 og 1997, jf. kpbsaftalens punkt 14 "Handlens Dokumenter", hvor-
for forholdet bgr vaere klagerne/klagernes radgiver bekendt. Det er i sagen oplyst, at treevaerket
er overfladebehandlet med lak eller anden forsegler. | overensstemmelse med enhver anden
overfladebehandling skal der ske vedligeholdelse med passende mellemrum. Det forhold, at
der stedvist kan ses udtraek/misfarvning, vil som udgangspunkt vaere udtryk for, at tiden er inde
til den almindelige vedligeholdelse. Selskabet har anfgrt, at der pa baggrund af de modtagne
oplysninger, ikke er grundlag for at antage, at der konkret er sket jordforurening i et omfang,
som medfgrer deekningsberettigende forhold. Det er selskabets opfattelse, at der med den til-

kendte erstatning fra den bygningssagkyndige ma vaere gjort endeligt op med klagernes krav.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgm-
melsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke skgnnes egnet til afggrelse i naevnet pa skriftligt
grundlag. Tvisten ma som fglge heraf afggres ved domstolene, hvor der er mulighed for parts-
og vidneforklaringer og syn og skgn. Det fzlger herefter af vedtagternes § 4, stk. 3, nr. 3, at

naevnet ma afvise at afggre sagen.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at sagen vedrgrer ganske komplekse byggetekniske for-
hold, herunder spgrgsmal om graenseveerdier vedrgrende afdampning fra tjeereholdige gen-
brugte telefonpale 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 veeret uenighed om, hvorvidt indholdet af PAH i indeluften udggr en
sundhedsfare. Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det pa det foreliggende grundlag ma anses for

ganske usikkert at fastseette et eventuelt deekningsberettigende skadeomfang.

Naevnet finder pa denne baggrund, at der er behov for, at der i sagen dels foretages syn og
sk@n, som kan klarleegge de faktiske omstaendigheder, dels at den udmeldte syn- og skgnsmand

vil kunne afgive supplerende mundtlig forklaring, hvilket ikke kan ske for naevnet.
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Som fglge heraf

bestemmes:

Navnet kan ikke afggre sagen.

Klagegebyret tilbagebetales.

e

Peter Thgnnings



