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2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1975 og er over-
taget af klageren den 13/1 2017. | klageskema af 6/10 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Helt kort handler sagen om, at vi siden overtagelsen af vores hus har vaeret plaget af lugtgener,
som vi ikke har kunnet finde ud af hvor kommer fra. | forbindelse med noget malerarbejde i juni
maned 2022 fjerner jeg nogle gulvpaneler og bemaerker en kraftig lugt fra revnerne mellem veaeg-
gen og gulvet. Derfor tager jeg kontakt til tidligere ejer af boligen, ..., der oplyser om, at der har
vaeret en olielaekage fra et tidligere oliefyr pa ejendommen. Som jeg forstar det, skulle haendelsen
pa dette tidspunkt veere handteret af Olieselskabernes Forsikring, altsa TopDanmark selv, hvor
der skulle veere blevet udskiftet noget isolering under nogen af gulvene. Forholdet skulle ifglge
tidligere ejer vaere indberettet til kommunen af forsikringsselskabet, men en aktindsigt viser, at
der ikke er indberettet noget.

Da forholdet ikke er oplyst i tilstandsrapporten anmelder jeg det straks til TopDanmark, men
sagsbehandleren lukker sagen igen efter besigtigelse, da han efter eget udsagn ikke kan lugte no-
get. Det undrer mig selvfglgelig en del, og da vi i forbindelse med kgkkenrenovering tidligere i ar
har fjernet nogle gulvbraedder i kgkkenet og flyttet kgle- og fryseskab, er vi ikke i tvivl om at der
forsat er et problem pa grund af olieleekagen, og jeg anmelder derfor forholdet pa ny. Sagsbe-
handleren siger i forbindelse med inspektionen denne gang, at han vil iveerksaette nogle undersg-
gelser af sagen, men efter 2 ugers ventetid melder han dog alligevel tilbage at han stadig ikke kan
lugte noget. Til gengaeld oplyser han mig om, at det er mit ansvar som forsikringstager, at sand-
synligggre, at der er tale om en forsikringsbegivenhed.

Jeg kontakter derfor miljgingenigrfirmaet [miljgradgiverl], der foretager en miljgundersggelse og
udarbejder en rapport, der dokumenterer en olieforurening, hvor graensevaerdierne flere steder
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overskrides mange gange. Sagsbehandleren far nu vurderet rapporten fra [miljgradgiver1] af et
andet miljgradgivningsfirma, [miljgradgiver2], som ikke mener, der kan dokumenteres uaccepta-
bel pavirkning af indeklimaet, hvorefter sagsbehandleren afviser sagen.

Jeg mener ikke, at vurderingen fra [miljgradgiver2] er uvildig, men kun handler om at advokere for
at TopDanmark ikke har pligt til at erstatte forholdet og jeg oplever ogsa at TopDanmark bevidst
treekker sagsbehandlingen i langdrag. Derfor sendte jeg dels en klage til TopDanmark og dels re-
kvirerede jeg [miljgradgiverl] til at udfgre yderligere indeklimaundersggelser i sommerferien,
hvor vi ikke var hjemme til at lufte ud konstant. Denne undersggelse viste en betydelig pavirkning
af indeklimaet og jeg sendte resultatet af denne undersggelse til TopDanmark. TopDanmark vur-
derede efter mere end 2 maneders behandlingstid af min klage, at der var behov for at udfgre
yderligere undersggelser af deres miljgradgivningsfirma ([miljgradgiver2]), hvilket ville forleenge
sagsbehandlingen med yderligere mange maneder, da alene de nye undersggelser ville tage om-
kring 3 maneder. Jeg har derfor klaget over denne afggrelse til afdelingen for kundeklager, der
dog ikke vil oprette en klagesag i deres afdeling under henvisning til at sagen stadig er under be-
handling. Eftersom jeg anmeldte forholdet i slutningen af februar, mener jeg ikke det er rimeligt,
at de kan blive ved med at traekke sagsbehandlingstiden ud. Igennem de mange maneders sags-
behandlingstid har TopDanmark haft alle muligheder for at initiere de undersggelser, de matte
finde ngdvendige, men har kun vaeret interesseret i, at traekke sagsbehandlingstiden ud.

Da jeg anmelder sagen for anden gang, gar der 2 uger fgr sagsbehandleren overhovedet har tid til
at komme pa bestigelse og jeg ma rykke TopDanmark flere gange for at fa ham til at kontakte mig.
Efter besigtigelsen siger han, at jeg kan forvente svar indenfor en uge og at han nu skal hjem og
snakke med en masse 'kloge hoveder' for at finde ud af hvordan situationen bedst muligt handte-
res. Jeg ma dog rykke ham flere gange for svar, og efter 2 uger far jeg en kort besked om at det er
mig som forsikringstager, der skal sandsynligggre en forsikringsbegivenhed. Der gar altsa over 4
uger med ingenting, da TopDanmark jo blot kunne have givet mig denne information fra begyn-
delsen. Jeg g@r flere gange TopDanmark opmaerksom pa, at der gar uacceptabelt lang tid med no-
get, der ikke er reel sagsbehandling, men de forklarer det med at der ogsa er andre kunder at tage
hensyn til. Ville TopDanmark acceptere for sen preemieindbetaling fra deres kunder, fordi kunder-
ne ogsa har andre kreditorer at tage hensyn til? Jeg tror det ikke.

Da TopDanmark modtager rapporten fra [miljgradgiverl] gar der tre uger og flere rykkere, fgr
sagsbehandleren vender tilbage med svar. Ogsa her ggr jeg opmarksom pa at der gar meget lang
tid, men han forklarer det med at sagen er kompliceret. Dog viser det sig at brevet fra [miljgradgi-
ver2] er dateret d. 12.6.2025, men alligevel skal jeg rykke sagsbehandleren flere gange for svar,
inden han svarer d. 23.6.2025, altsa fgrst 11 dage efter han har modtaget brevet fra [miljgradgi-
ver2]. Det er efter min vurdering ikke et langt og kompliceret brev at laese og forsta. Derudover
underdriver TopDanmark bevidst lugtgenerne, som rapporten fra [miljgradgiverl] beskriver som
meget kraftige.

Jeg anerkender, at TopDanmark kan have behov for at fa deres egne radgivere til at vurdere sa-
gen, og det er de naturligvis ogsa velkomne til. Men eftersom TopDanmark selv er arsag til den
uacceptabelt lange sagsbehandlingstid, og de har haft rig mulighed for at gennemfgre undersg-
gelser tidligere i forlgbet, mener jeg ikke det er rimeligt, at der skal foretages yderligere undersg-
gelser i tre maneder med efterfglgende langsommelig sagsbehandling. Det ma kunne vurdere
hurtigere, hvorvidt der er tale om et erstatningsberettiget forhold. Derudover mener jeg heller ik-
ke [miljgradgiver2] optraeder uvildigt i denne sag, da deres vurdering af [miljgradgiverls] fgrste



Ankenaevnet for Forsikring

3. 104464

rapport kun handlede om at den ikke var et direkte juridisk bevis for et erstatningsforhold, og ikke
vurderede behovet for yderligere undersggelser, der kunne belyse forholdet bedre.

Jeg har forstdelse for at hvis man teoretisk set forestiller sig, at en olieforurening kan kapsles inde
under gulvbraedderne for evig tid, og aldrig nogensinde vil pavirke beboelsen eller indeklimaet, sa
ville det ikke udggre et problem. Men eftersom vi dels kan lugte det og indeklimaundersggelser
viser pavirkning, mener jeg ikke, det kan siges at veaere tilfeeldet. Desuden ved jeg jo heller ikke om
der er treengt olie lzengere ud i grunden og omgivelserne.

TopDanmark har ikke radgivet mig om hvordan jeg kan undersgge forholdet, pa trods af at de er
skadeseksperter, og jeg som almindelig forbruger ikke har forudsaetningerne for at vide hvad jeg
skal ggre i den aktuelle situation.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Jeg vil understrege at jeg pa ingen made vil stilles bedre, end jeg ville vaere gjort ellers, men jeg
forventer at TopDanmark betaler for at olieforeningen fjernes, saledes at afdampningen ikke kan
pavirke anvendelsen af boligen, dvs. jeg og familie ikke pavirkes af hverken afdampning
(sundhedsmaessigt), og vi ikke oplever lugtgener."

Selskabet har den 1/12 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Sagen drejer sig om en ejendom, der er opfgrt i ar 1975, og som klageren har overtaget den 13.
januar 2017 (pa baggrund af tilstandsrapport med lb.nr. ... ), hvor ejerskifteforsikringen ogsa trad-
te i kraft.

Policen og tilstandsrapporten uploades som henholdsvis bilag A og B. Vilkar 6618-3 uploades som
bilag C.

Det fremgar af webskemaet, at klagerne kraever, at

"... TopDanmark betaler for at olieforeningen fjernes, saledes at afdampningen ikke kan pavirke
anvendelsen af boligen, dvs. jeg og familie ikke pavirkes af hverken afdampning (sundhedsmaes-
sigt), og vi ikke oplever lugtgener.'

Vi ma oplyse, at vi pa det foreliggende grundlag ikke kan imgdekomme klagernes krav. Som vi fle-
re gange har beskrevet overfor klagerne, kan vi tilbyde at fa undersggt forholdet naermere, men
ud fra de foreliggende oplysninger, er der ikke dokumenteret en skade i ejerskifteforsikringens
forstand.

Dette vil vi uddybe i afsnittet efter sagsfremstillingen.

Sagsfremstilling

Vi modtog den 20. juni 2022 en henvendelse fra klagerne med oplysning omkring lugtgener i kla-
gernes mellemgang ved siden af deres bryggers. Klagerne oplyste, at lugten kom fra omradet un-
der gulvet, samt at de formodede, at der kunne vaere tale om spild fra et tidligere oliefyr.

Vi svarede den 28. juni 2022, at vi havde brug for flere oplysninger omkring det anmeldte, blandt
andet henset til at der af kgbsaftalen fremgik, at der pa ejendommen fandtes en lovlig olietank,
som det pahvilede kgber af ejendommen at afholde udgifter forbundet med slgjfning af.
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Samme dag sendte klagerne en opfglgning pa en telefonsamtale med en af vores tekniske medar-
bejdere sammen med en tegmningsattest.

Vi oplyste senere samme dag, at vi havde rekvireret en taksator til at besigtige det anmeldte.

Besigtigelsen fandt sted den 5. juli 2022, og den 11. juli 2022 sendte taksator en afggrelse til kla-
gerne, hvori han blandt andet oplyste, at han ved sin besigtigelse ikke kunne lugte olie. Han oply-
ste videre, at det ikke var dokumenteret, at olien havde medfgrt skade pa bygningen, eller at der
siden klagernes overtagelse af ejendommen (over fem ar tidligere) havde vaeret vaesentlige
sundhedsmaessige problemer med at opholde sig i eiendommen.

Vi vedlaegger taksators afggrelse som bilag D.

Klagerne vendte tilbage den 18. juli 2022 og oplyste, at de havde veeret i kontakt med den tidlige-
re ejer af ejendommen, der havde oplyst, at der i forbindelse med udskiftning af en braender i
oliefyret var sket en fejl, som havde bevirket, at olien havde leekket. Som fglge heraf var gulvene
angiveligt blevet udskiftet i bryggerset, vaerelserne pa begge sider af bryggerset, i entréen ogi en
del af kpkkenet. Klagerne oplyste, at de mente, at udbedringen efter laekket ikke havde vaeret om-
fattende nok, og at de ville fa undersggt forholdene naermere.

Godt tre og et halvt ar senere den 28. februar 2025, vendte klagerne tilbage og meddelte, at de i
forbindelse med renovering havde faet fjernet gulvbraedder i kgkkenet og derefter bade kunne se
og lugte fyringsolie.

Taksator meddelte klagerne den 4. marts 2025, at han gerne ville komme og besigtige forholdet
den 11. marts 2025. Den 10. marts 2025 rettede taksator igen henvendelse til klagerne med et
gnske om en tilbagemelding pa, om det foreslaede tidspunkt for en besigtigelse passede klagerne.

Taksator skrev efter besigtigelsen til klagerne den 24. marts 2025 fglgende:
Jeg var forbi dig den 11. marts 2025 for at besigtige forholdet efter du har dbnet op i gulvet i
kskken. Her har du konstateret noget som du mener er olie.

Siden vi sidst behandlede forholdet i 2022 har du vaeret i kontakt med seelgeren af huset. De op-
lyser at der har veeret oliespild efter service af fyret. Skaden blev udbedret af hdndveerkerens
forsikringsselskab. Gulve i flere rum skulle vzere skiftet. Da i alligevel skal renovere kgkkenet
har du fjernet gverste lag gulv og du har lavet et hul i gulvet under. Her kan man se, at der er
smurt noget oven pd terraendaekket ud for bryggerset hvor oliefyret stod. Bryggersgulvet er
stabt pa polystyren hvilket kan tyde pd at gulvet her ogsa er skiftet.

Hvor Jeres kgleskab stod lugtede Jeg hvor gulvet mader vaeggen. Her kunne Jeg lugte en anelse
olielugt. Eilers kunne jeg ikke lugte olie.

I stiller spgrgsmalstegn ved om tidligere oliespild er udbedret tilstraekkeligt. Den anelse olielugt.
Jeg kunne lugte mener jeg ikke, i sig selv sandsynligggre, at der er oliespild, der nedsaetter
brugbarheden af huset vaesentligt.
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Det er dig som forsikringstager der skal sandsynligg@re en forsikringsbegivenhed. Du velkom-
men til, at fremsende dokumentation for skaden (oliespild), som var tilstede da i overtog huset,
og vi vil vurdere forholdet pd ny. Konstateres der et daekningsberettiget forhold erstatter vi og-
sd rimelige undersggelsesudgifter.’

Den 25. marts 2025 skrev klagerne til taksator, at de var utilfredse med hans handtering af sagen,
og at de ville fa ivaerksat en yderligere undersggelse. Taksator replicerede den 28. marts 2025, at
han beklagede, at vi ikke havde kunnet leve op til klagernes forventninger til sagsbehandlingstid,
og at de var velkomne til at vende tilbage med dokumentation for, at der var tale om et daek-
ningsberettigende forhold. Klagerne bemaerkede igen i forleengelse heraf, at de ikke var tilfredse
med sagsbehandlingstiden.

Klagerne henvendte sig igen den 6. maj 2025 med kopi af korrespondance med den tidligere ejer
af ejendommen, som blandt andet oplyste, at der i forbindelse med udskiftning af en braender i
oliefyret laekkede olie, og at gulvene i bryggerset, i rummet mellem entréen og bryggerset, i rum-
met ved siden af bryggerset og i kgkken-alrummet var blevet skiftet. Der var yderligere blevet un-
dersggt med borehuller i to rum (lille gang og veerelse ved siden af det lille badevaerelse), hvor det
ikke var ngdvendigt at udskifte noget.

Videre oplyste den tidligere ejer, at der havde veeret abnet ca. 1 m2 gulv i kgkken-alrummet ud
for bryggerset for at se, hvor langt olien havde bredt sig. Resultatet var, at der ikke var grund til at
fjerne mere af gulvet. Oven i det oplyste den tidligere ejer, at det var blevet undersggt, om olie-
udslippet under oliefyret i bryggerset var traengt ned i jorden. Det var ikke tilfeldet, og kommu-
nen havde inspiceret og godkendt, at der ikke var udslip i jorden. Den tidligere ejer oplyste, at der
i praksis havde veeret tale om, at der kunne konstateres en lille plet pa 30 cm. i diameter af fy-
ringsolie

pa betonlaget, og at olien ikke var traengt gennem betonen. Der blev ifglge den tidligere ejer ma-
let en coating pa betonlaget, og isolering, det gvre betonlag og fliser blev herefter reetableret.

Korrespondancen mellem klagerne og szalgeren fremgar af klagernes bilag kaldet 'Notat Indeklima
undersggelse august 2025 inkl. bil.pdf'

Klagerne fremsendte samtidigt nogle malinger men ville vende tilbage, nar de havde modtaget en
rapport omkring undersggelsen.

Taksator bekraeftede henvendelsen dagen efter, den 7. maj 2025.
Den 1. juni 20205 modtog vi kopi af den rapport, som klagerne havde faet udarbejdet.

Taksator radfgrte sig med [miljgradgiver2] (fremadrettet kaldet vores eksterne radgiver), som
gennemgik klagernes rapport og vendte den 23. juni 2025 (efter nogle rykkerskrivelser fra klager-
ne) tilbage til klagerne med sin vurdering, der blev baseret pa rapport fra vores eksterne radgiver.

Af vores eksterne radgivers rapport kan leeses, at det samlet set er vores eksternes radgivers vur-
dering, at notatet fra klagernes radgiver ikke dokumenterer, at forureningen af bygningsmateria-
lerne med fyringsolie medfgrer en sundhedsmaessig uacceptabel pavirkning af indeklimaet i be-
boelsen. Derimod viser resultatet fra M4 netop, at der ikke kunne pavises en uacceptabel forure-
ning i mellemgangen, der er placeret teet pa spildstedet. Videre vurderer vores eksterne radgiver,
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at notatet fra klagernes radgiver er fejlbehaftet i forhold til afdampningskriterier, og at der er an-
vendt en ikke-korrekt opsatningsmetode for ORSA-rgrene under traegulvet. Vores eksterne radgi-
ver oplyser derfor, at analyseresultaterne kan vare fejlbehaftede, og at det paviste indhold kan
veere overestimeret.

Uddybende beskriver vores eksterne radgiver, at ORSA-rgret i mellemgangen er ophangt korrekt,
og pa dette rgr er der ikke pavist indhold af kulbrinter over analysemetodens detektionsgranse
(og dermed altsa under Miljgstyrelsens afdampningskriterium).

Taksator meddelte pa denne baggrund klagerne, at:
".. (vores eksterne rddgiver) ... konkluderer at der ikke kan pdvises en uacceptabel forurening i
mellemgangen. Er det tilfaelde ma vi desveerre fastholde at forholdet ikke er omfattet af forsik-
ringen. | kan evt. bede jeres radgiver forholde sig til (vores eksterne radgiver).

I er velkommen til at kontakte os igen hvis jeres radgiver fastholder, at der er massiv forurening
i beboelsen. Vaer dog opmaerksom pa at der gaelder de almindelige foraeldelsesfrister.

Som forholdet er oplyst pa nuvaerende tidspunkt ma vi desveerre fastholde, at vi ikke kan tilby-
de at erstatte forholdet.'

Vi uploader kopi af vores eksternes radgivers rapport som bilag E og taksators afggrelse som bilag
F.

Den 28. juni 2025 rettede klagerne henvendelse til vores kundeklagefunktion, som meddelte, at
indsigelsen i fgrste omgang ville blive behandlet i skadeafdelingen. Grundet ferieafholdelse tog
det noget tid for afdelingen at behandle klagen.

Efter lidt korrespondance mellem klagerne og skadeafdelingen fremsendte klagerne 17. august
2025 et nyt notat med yderligere oplysninger fra klagernes radgiver.

Vi bekraeftede overfor klagerne den 19. august 2025 at have modtaget den nye rapport og oply-
ste, at vi ville rekvirere vores eksterne radgiver til at foretage en vurdering af dens indhold.

Klagerne skrev herefter den 24. august 2025, at de ville oprette deres klage til vores kundeklage-
funktion, hvis de ikke modtog en afggrelse inden den 1. september 2025.

Vores skadeafdeling havde derefter en telefonisk drgftelse med vores eksterne radgiver, som an-
befalede, at der blev foretaget yderligere tests i boligen. Tests som desvaerre ville tage tre mane-
der at fuldfgre, hvorfor vi ikke ville kunne na at vende tilbage inden den af klagerne fastsatte frist.

Klagerne meddelte den 31. august 2025, at de fastholdt, at de ville have et svar inden den 1. sep-
tember 2025, og at de ikke kunne acceptere det foreslaede testforlgb.

Efter yderligere korrespondance mellem klagerne og vores skadeafdeling, hvori klagerne gav ud-
tryk for, at de ville have behandlet sagen i vores kundeklagefunktion, og at de ikke mente, at vo-
res eksterne radgiver var uvildig, henvendte de sig til vores kundeklageansvarlige den 2. septem-
ber 2025.
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Hertil svarede vores kundeklageansvarlige den 10. september 2025, at hun desveerre ikke kunne
imgdekomme klagernes gnske om at fa behandlet sagen videre i kundeklagefunktionen, idet at
skadeafdelingen ikke havde faerdigbehandlet sagen.

Vores kundeklageansvarlige skrev blandt andet ogsa, at hun havde noteret, at klagerne den 17.
august 2025 havde fremsendt nye oplysninger til sagen i form af et notat, som skadeafdelingen
skulle have mulighed for at forholde sig til, og pa baggrund af de seneste oplysninger havde ska-
deafdelingen vurderet, at der var behov for yderligere undersggelser. Vores kundeklageansvarlige
ytrede ligeledes, at hun havde forstaelse for, at det naturligvis var frustrerende at vente, men da
der var tale om en kompleks sag, blev skadeafdelingen ngdt til at fa mulighed for at initiere de
undersggelser, afdelingen fandt ngdvendige for at kunne traeffe en saglig afggrelse i sagen.

Afslutningsvist bemaerkede vores kundeklageansvarlige, at Topdanmark ikke havde nogen interes-
se i at forlaenge sagsforlgbet ungdigt, men at vi tveertimod havde (og har) en interesse i at traeffe
afggrelse i sagen pa et fuldstaendigt og oplyst grundlag, og det vurderedes, at undersggelsen via
[miljgradgiver2] var ngdvendig, for at dette kunne ske.

Efter fornyet henvendelse fra klagerne fastholdt vores kundeklageansvarlige denne vurdering. Og
derefter fik vi meddelelse om, at klagerne havde indklaget sagen til Ankenzvnet.

Vores vurdering

Som bekendt daekker en ejerskifteforsikring aktuelle bygningsskader i form af brud, leekage, de-
formering, svaekkelse eller lignende. Forsikringen kan ogsa daekke skader, der bestar i et fysisk
forhold, der nedszetter bygningens (byggetekniske) vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i for-
hold til tilsvarende bygninger af samme alder. Herudover daekker forsikringen ogsa naerliggende
risiko for sadan skade, hvormed menes, at der erfaringsmaessigt vil opsta en sadan skade, hvis der
ikke szettes ind med omfattende vedligeholdelsesarbejder. Vi henviser til vilkarenes punkt 15 C,
hvor det sakaldte skadebegreb er defineret.

Det er en praemis for deekning over ejerskifteforsikringen, at skaden eller den nzerliggende risiko
for skade skal have veeret til stedet pa tidspunktet for forsikringstagerens overtagelse af ejen-
dommen, jf. vilkarenes punkt 14 A.

Der er i den aktuelle sag ikke konstateret bygningsskader pa ejendommen pa grund af olielaekket i
form af brud, revnedannelser, deformeringer eller lignende. Og der er ej heller konstateret naer-
liggende risiko for sddanne.

Der er pa det foreliggende grundlag heller ikke tale om, at forsikringens skadebegreb er realiseret
ved, at der er tale om en fysisk forhold, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevne-
veerdigt.

Ved denne vurdering har vi blandt andet lagt vaegt pa, at klagerne har ejet og beboet ejendom-
men siden ar 2017, og at de havde boet i egendommen i omkring fem og et halvt ar, da de i fgrste
omgang anmeldte forholdet til forsikringen. Desuden gik der godt tre og et halvt ar, fra klagerne
modtog taksators f@rste afggrelse, til de vendte tilbage for at fa sagen genoptaget.

Dette tidsforlgb taler imod, at der skulle vaere tale om et fysisk forhold, der nedszetter bygningens
brugbarhed. Ejendommen har vaeret beboet af klagerne i snart ni ar.



Ankenaevnet for Forsikring

8. 104464

Vi bemeaerker, at der med beskrivelsen om, at forsikringen kan dak forhold, der nedszetter byg-

ningens veerdi, er tale om bygningens byggetekniske veerdi. Dette fremgar ogsa af klageguiden pa

Ankenavnets hjemmeside:
Hvad angdr et eventuelt gkonomisk vaerditab som falge af et anmeldt forhold, har naevnet ud-
talt, at der med begrebet 'bygningens veerdi' i forsikringens skadedefinitions forstand fgrst og
fremmest menes bygningens byggetekniske veerdi og ikke den gkonomiske vaerdi. Forsikringen
daekker omkostningerne ved udbedring af skader, der er omfattet af ejerskifteforsikringen, men
deekker ikke gkonomiske veerditab i gvrigt. Du kan derfor ikke forvente erstatning med den be-
grundelse, at et anmeldt forhold vil medfare, at bygningen er mindre veerd ved et salg. Se ek-
sempelvis sagerne 95685, 96166 og 93332.

Ud fra de foreliggende oplysninger er der ikke noget, der tyder pa, at ejendommens byggetekni-
ske vaerdi er nedsat, idet der som naevnt ikke er konstateret eksempelvis revner, sveekkelse eller
lignende i konstruktionen.

Ifglge de oplysninger, som klagerne har fremlagt fra s=lgeren af ejendommen, er omfanget af
olielekket blevet undersggt og klarlagt, og der er blevet udskiftet isolering og gulve i de bergrte
omrader. Slgeren har videre oplyst, at det er blevet undersggt, om olien var traengt ned i jorden,
men at dette ikke var tilfaeldet. Der var ifglge salgeren tale om et udslip pa 30 cm. i diameter,
som ikke var treengt ned igennem betonen.

Dette leder os til den anden mulighed for forsikringsdaekning over ejerskifteforsikringen i anled-
ning af olieforurening. Vi henviser til vilkarenes punkt 15 H, hvorefter forsikringen er udvidet til at
daekke forurening af grunden, hvis myndighederne har givet pabud om oprensning eller afveerge-
foranstaltninger (op til en vis gkonomisk graense, og hvis man som boligejer ikke kan fa erstatning
fra en anden forsikring).

Der er ud fra de foreliggende oplysninger ikke grundlag for at tilbyde erstatningen via denne be-
stemmelse, da vi blandt andet ikke er blevet praesenteret for et pabud udstedt til klagerne.

Som bekendt er det forsikringstagerne, der skal Igfte bevisbyrden for, at der er tale om et forhold,
der er daekket af forsikringen. Ud over at veere et forsikringsretligt princip, fremgar dette ogsa af
vilkarenes punkt 8 B.

Vi mener pa baggrund af ovenstaende ikke, at klagerne har Igftet denne bevisbyrde.

Vi er med p3, at klagerne har fremsendt en ny rapport (fremlagt af klagerne som bilag til klagen)
men ud fra sagens gvrige oplysninger (og med en forsigtig pamindelse om, at klagernes radgivers
forste rapport var fejlbehaeftet pa flere forskellige punkter), kan vi fortsat ikke tilbyde deekning ud
fra en samlet vurdering af sagens oplysninger.

Det vi kan, og det vi har gjort gentagne gange, er at tilbyde at iveerksaette en yderligere undersg-
gelse ved vores eksterne radgiver.

Vores eksterne radgiver har anbefalet, at for at undersgge pavirkningen af indeluften fra forure-
nede bygningsdele med fyringsolie, skal der ophanges ORSA-rgr i alle rum i boligen, samt en
udeluft-reference, af to omgange, saledes der fas et bedre vurderingsgrundlag.
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Det anbefales desuden, at der ogsa laves to malinger med ORSA-rgr i kloakbrgnden, der er place-
ret ved hoveddgren for at undersgge, om dette kunne vaere en spredningsvej. Der bgr saledes
vaere 13 malepunkter i alt. Malingerne skal ifglge vores eksterne radgiver foretages i fyringssaeso-
nen for at reprasentere 'worst case’'.

ORSA-rgrene skal sa vidt muligt haenges op midt i rummene, med en hgjde pa ca. 2 meter. Ved
ophangningen skal undgas positioner i umiddelbar nserhed af varmekilder eller ventilationsab-
ninger. Mulige interne kilder til kulbrinter i indeluften skal registreres.

ORSA-rgret i kloakbrgnden skal hanges 0,3 meter over vandspejlet.

ORSA-rgrene, der haenger inde i boligen og udereferencen, skal haenge i en periode pa 14 dage.
ORSA-rgret, der haenges op i kloakbrgnden, skal hange over en periode pa 7 dage.

Efter de ophaengningsperioder skal ORSA-rgrene tages ned og sendes til analyse for kulbrinter,
BTEX’er og C9/C10-aromater ved et akkrediteret laboratorium.

Analyseresultaterne rapporteres samlet, og der udfgres pa baggrund af resultaterne en samlet
vurdering af pavirkningen af byggematerialeforureningen pa indeluften.

Vi er klar over, at denne undersggelse tager tid (op til tre maneder), og vi forstar godt, at klagerne
mener, at dette er lang tid. Men bade med skelen til principperne i forsikringsaftalelovens § 22,
hvorefter den sikrede skal give selskabet alle tilgaengelige oplysninger, der kan vaere af betydning
for bedgmmelsen af forholdet, og set i lyset af den periode, som klagerne har boet i eiendommen
bade fgr men ogsa imellem henvendelserne til selskabet i anledning af forholdet, finder vi det ikke
begrundet at afsla en sadan undersggelse. Vi bemaerker kort, at behandling af en sag ved Anke-
navnet ogsa ofte tager flere maneder.

Safremt klagerne fortsat ikke vil give os lov til at ivaerksaette ovenfor beskrevne undersggelse, ma
vi fastholde den oprindelige vurdering af, at der ikke er dokumenteret deekningsberettigende ska-
der i ejerskifteforsikringens forstand, der relaterer sig til olielaekket.

Vi afventer nu Ankenavnets stillingtagen
Vi henstiller pa baggrund af ovenstaende til, at sagen hjemvises til behandling hos selskabet, sa vi
kan fa igangsat den beskrevne undersggelse."

Klageren har i brev af 13/12 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Jeg har nu modtaget og gennemlaest det lange notat fra TopDanmark, som vidner om det meget
langtrukne sagsbehandlingsforlgb vi desveerre har vaeret igennem. Jeg har fglgende bemaerknin-
ger til det anfgrte.

TopDanmark skriver '...Vi ma oplyse, at vi pd det foreliggende grundlag ikke kan imgdekommekla-
gernes krav. Som vi flere gange har beskrevet overfor klagerne, kan vi tilbyde at fa undersggt for-
holdet naermere, men ud fra de foreliggende oplysninger, er der ikke dokumenteret en skade i
ejerskifteforsikringens forstand.'
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Til dette vil jeg gerne anfgre, at TopDanmark fgrst tiloyder at der gennemfgres undersggelser ef-
ter mere end 8 maneders sagsbehandlingstid, samt klager til bade skadesafdelingen og afdelingen
for

kundeklager. Derudover vil jeg anfaegte, at der ikke skulle vaere dokumenteret skader i ejerskifte-
forsikringens forstand, idet der er dokumenteret afdampning af kulbrinter i boligen, der i vaesent-
liggrad overskrider tilladte graenseveaerdier. Se notat indeklima undersggelse august 2025.

TopDanmark skriver: '...Besigtigelsen fandt sted den 5. juli 2022, og den 11. juli 2022 sendte taksa-
tor en afgdrelse til klagerne, hvori han blandt andet oplyste, at han ved sin besigtigelse ikke kunne
lugte olie.’

Her vil jeg anfgre, at det er meget nemt for en taksator at sige at han ikke kunne lugte olie. Jeg
kan lugte olien, og alle andre der har vaeret i min bolig, kan lugte det. | det notat [miljgradgiveri]
har lavet beskrives en kraftig olielugt. Taksatoren fra TopDanmark er den eneste der ikke kan lug-
te det, men alligevel kunne han godt lugte en 'anelse olielugt' da han lavede besigtigelsen for an-
den gang.

Taksatoren skriver videre: '...at det ikke var dokumenteret, at olien havde medfart skade pa byg-
ningen, eller at der siden klagernes overtagelse af ejendommen (over fem dr tidligere) havde vae-
ret vaesentlige sundhedsmaessige problemer med at opholde sig i ejendommen.'

Til det vil jeg anfgre, at dette jo er umuligt at skulle dokumentere pa stadende fod for en almindelig
forbruger, jeg er jo ikke embedslaege, men det kan selvfglgelig dokumenteres, at der er helbreds-
maessige konsekvenser ved langvarig indanding af oliedampe.
https://en.hesperian.org/hhg/A_Community_Guide_to_Environmental_Health:Oil_Causes_Seriou
s_Health_Problems

TopDanmark skriver: '...Den 25. marts 2025 skrev klagerne til taksator, at de var utilfredse med
hans handtering af sagen, og at de ville fa ivaerksat en yderligere undersggelse. Taksator replice-
rede den 28. marts 2025, at han beklagede, at vi ikke havde kunnet leve op til klagernes forvent-
ninger til sagsbehandlingstid, og at de var velkomne til at vende tilbage med dokumentation for,
at der var tale om et daekningsberettigende forhold.'

TopDanmark udelader her, at arsagen til at vi klagede over sagsbehandlingstiden og svaret var, at

taksator ved besigtigelsen havde sagt, at vi skulle forvente en uges svartid pa besigtigelsen, fordi
han skulle hjem finde ud af hvilke undersggelser, der skulle iveerkszettes for at fa afdaekket om-
fanget olieforureningen. Men i stedet gik der 2 uger, hvorefter taksator blot oplyste os om, at det
var vores ansvar som forsikringstagere at dokumentere en forsikringsbegivenhed. Det havde han
ikke behgvet at vente 2 uger med at sige, men vidner om en strategi om at traekke processen sa
lang tid som muligt.

TopDanmark skriver: '...Klagerne skrev herefter den 24. august 2025, at de ville oprette deres kla-
ge til vores kundeklagefunktion, hvis de ikke modtog en afggrelse inden den 1. september 2025.'

Dette er en yderst misvisende fremstilling, da jeg allerede ved oprettelsen af min klage en maned
tidligere, havde givet en meget rimelig frist pa mere end en maneds svartid. Jeg bekraefter blot
dette d. 24. august, hvor TopDanmark har brugt 3 uger pa at svare at de ikke kan na det indenfor
en maned.
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TopDanmark skriver: '...Ved denne vurdering har vi blandt andet lagt vaegt pd, at klagerne har ejet
og beboet ejendommen siden Gr 2017, og at de havde boet i ejendommen i omkring fem og et
halvt dr, da de i forste omgang anmeldte forholdet til forsikringen.'

Jeg vil gerne fremfgre, at der er tale om et skjult forhold som ikke er oplyst i tilstandsrapporten,
og som tilmed er skjult under husets gulve. Mener TopDanmark at vi burde have henvendt os tid-
ligere pa baggrund af udefinerbare lugtgener, som vi ikke vidste hvor kom fra eller hvad arsagen
til dem kunne vaere? Ville TopDanmark have ageret anderledes i den situation? | hele denne sag
har TopDanmark bedt om at forholdet skulle dokumenteres og bevisfgres af forsikringstager, men
et skjult forhold og lugtgener tager desvaerre tid at finde arsagen til og dokumentere, nar man ik-
ke selv har kompetencerne til at opspore og dokumentere olieforeningsskader.

Derudover undrer det mig meget at TopDanmark har valgt at saelge udvidede ejerskifteforsikrin-
ger med en varighed pa 10 ar af hensyn til netop skjulte forhold, men samtidig bruger tiden som
et hovedargument for ikke at deekke en skjult skade. Vi har indberettet et skjult forhold 4,5 ar fgr
forsikringens udlgb, sa jeg keber bestemt ikke TopDanmarks argument her.

TopDanmark skriver videre: '...Dette tidsforlgb taler imod, at der skulle vaere tale om et fysisk for-
hold, der nedsaetter bygningens brugbarhed. Ejendommen har veeret beboet af klagerne i snart ni
ar.'

Her vil jeg gerne spgrge, hvad TopDanmark havde forestillet sig at vi skulle ggre i stedet? Vi har
sat alle vores penge i dette hus og kan ikke bare ga ud og kgbe et andet hus eller flytte i en lejlig-
hed. Vi har ikke et valg om at vi bare kan lade vaere med at bruge vores hus. Vi har kgbt et hus,
der pa papiret ikke havde en olieforurening, men som sa havde det alligevel. Brugbarheden af hu-
set er da meget pavirket af en olieforurening, i forhold til hvis det ikke havde det. Desuden har jeg
en samvittighed, der ggr, at jeg ikke bare vil szelge et olieforurenet hus videre til en anden familie,
men vil have at forholdet kommer i orden. Og ja, det er virkelig ikke behageligt at bo med sin fa-
milie i et hus med olieforurening, og det betyder at vi er ngdt til at lufte ud mange gange i dggnet
og alligevel vaere generet af det. Og desuden vaere bekymret for langtidseffekterne ved at ens
bgrn skal indande afdampningen fra olie. Det er ogsa derfor, at jeg har vaeret meget frustreret
over hvor lang tid dette forlgb har varet, og gentagne gange har gjort opmaerksom pa det.

Konklusion

TopDanmark fastholder altsa, at de ikke mener der foreligger tilstraekkelig dokumentation for at
tilbyde dakning, hvilket jeg stadig ikke er enig i. Tveertimod mener jeg at kunne dokumentere at
brugbarheden af huset i hgj grad er pavirket af olieforureningen, da geeldende greensevaerdier
overskrides. Jeg mener ogsa at det meget tydeligt fremgar, at TopDanmark bevidst har forsggt at
traekke sagsbehandlingen i langdrag. TopDanmark henviser til bade deres taksatorer og deres eks-
terne miljgradgivere som uvildige parter, men her vil jeg gerne ggre opmarksom pa at de be-
stemt ikke kan betragtes som sadan. Deres lgn betales af TopDanmark og derfor kan de pr. defini-
tion aldrig blive uvildige, hvilket jeg finder meget problematisk. Det teenker jeg Ankenaevnet har
forstaelse for.

Jeg haefter mig dog ved at TopDanmark tilbyder, at der pa baggrund af de miljgundersggelser jeg
allerede har faet foretaget af [miljgradgiver1], foretages yderligere undersggelser af boligen, samt
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at der kunne vaere anledning, men ikke bevis for at aktivere vilkarenes punkt 15 H. Jeg vil derfor
foresla fglgende:

e TopDanmark refunderer udgifterne til de miljgundersggelser, jeg allerede har faet foretaget af
[miljgradgiverl], da TopDanmark tidligere har afvist selv at foretage undersggelser, men har
godkendt at betale for udgifterne forbundet med at sandsynligggre en forsikringsbegivenhed.
Det er undersggelserne fra [miljgradgiverl], der har sandsynliggjort forholdet.

e TopDanmark betaler for at der udfgres yderligere undersggelser af boligen, men at undersg-
gelsernes omfang og udfgrelsesmetoder bestemmes og udfgres af en ekstern miljgradgiver,
som udpeges af ankenaevnet for forsikring og dermed er uvildig part i sagen. Den udpegede
miljgradgiver ma ikke udfgre opgaver for eller vaere betalt af hverken TopDanmark eller forsik-
ringstager i andre sammenhange.

e Forsikringstager afklarer i samarbejde med udvalgt ekstern miljgradgiver udpeget af ankenaev-
net for forsikring, hvorvidt det kan sandsynligggres at aktivere vilkarenes punkt 15 H. Forsik-
ringstager betaler evt. udgifter til ekstern miljggiver, safremt der ikke viser sig belaeg for at ak-
tivere vilkarenes punkt 15 H.

e TopDanmark daekker omkostninger forbundet med udbedring af olieforurening i det omfang
ekstern miljgrader udpeget af Ankenavnet for forsikring vurderer ngdvendigheden af.

e Sagen forbliver dben hos Ankenavnet for forsikring indtil sagen er afsluttet."

Klageren har i mail af 21/12 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg har tilbage d. 13.12 uploaded mit svar pa TopDanmarks hgringssvar og afventer nu deres svar
retur. | tillaeg til mit hgringssvar vil jeg gerne ggre opmaerksom pa, at vores miljgradgiver [miljg-
radgiverl] har tilbagevist de fleste af de pastaende 'fejl' som TopDanmarks miljgradgiver [miljg-
radgiver2] har fremlagt, og at jeg bestemt ikke mener [miljgradgiver2] ligger inde med den ende-
lige facitliste for hvad der er rigtigt og forkert i forhold til maling af indeklima. Tvaertimod ser jeg
at [miljgradgiver2] indtager rollen som forsvarer for TopDanmark og advokerer for at der ikke
skulle vaere tale om et daekningsberettet forhold. Jeg har aldrig tidligere brugt [miljgradgiverl] og
kommer aldrig til at bruge dem igen, og de har derfor ingen interesse i at udfgre undersggelserne
pa en bestemt made overfor mig. Desuden ville jeg kun blive lykkelig, hvis undersggelserne fra
[miljgradgiver1] havde vist at der ikke var tale om en olieforurening alligevel, sa var jeg sluppet for
en masse bgvl og bekymringer. Omvendt har TopDanmark mange opgaver til [miljgradgiver2] ude
i fremtiden, sa derfor kunne de have en interesse i at leve op til bestemt maltal hos TopDanmark.
Det er ogsa derfor at jeg i mit hgringssvar foreslar, at evt. yderligere undersggelser foretages en
miljgradgiver udpeget af ankenaevnet, da jeg ikke er tryg ved at [miljgradgiver2] vil bruge tre ma-
neder pa at lave undersggelser, der skal bevise at der ikke er tale om et daekningsberettiget for-
hold."

Selskabet har i brev af 29/1 2026 til naevnet bl.a. anfart:

"Fgrst og fremmest skal vi beklage, at klagerne ikke fgler, at vores sagsbehandling har levet op til
deres forventninger. Vi bestraeber os naturligvis pa at yde den bedste service overfor vores kun-
der samtidigt med, at vi efterlever de almindelige forsikringsretlige principper (herunder om ek-
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sempelvis forsikringstagers bevisbyrde, pligt til at fremlaegge oplysninger, der er ngdvendige for
sagsbehandlingen med mere), ligesom vi naturligvis er bundet af de for forsikringen gaeldende vil-
kar, som er lovgivningsbaserede ('Bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer
i henhold

til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.").

At vi ikke har kunnet overholde de frister, som klagerne har sat for os, beklager vi naturligvis lige-
ledes, men har i denne forbindelse i erindring, at den undersggelse, som vi har tilbudt at ivaerk-
saette, tager tre maneder at udfgre, og at det ikke er forhold, som vi kan a&ndre pa. Ligeledes kan
vi i denne sammenhaeng ikke undga at bemeerke, at klagerne fgrst har anmeldt forholdet hertil
forste gang cirka fem og et halvt ar efter overtagelsen af ejendommen. Ligesom vi bemaerker, at
der gik over tre og et halvt ar efter, at taksator sendte en afggrelse, og til klagerne vendte tilbage
med en indsigelse (og en rapport fra deres radgiver).

Sagen har altsa ad flere omgange 'ligget stille' i laengere perioder, uden at dette kan tilskrives for-
sikringens behandling.

| princippet kan det saledes ogsa overvejes, om forholdet pa tidspunktet for klagernes indsigelse
af 28. februar 2025 i henhold til de almindelige foraeldelsesregler allerede var foraeldet (foraeldel-
seslovens § 3, stk. 1, og forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5), men alligevel har vi tilbudt at fa un-
dersggt forholdet yderligere ved en ekstern radgiver. Dette har klagerne afslaet flere gange.

Det er vores forstaelse, at klagerne nu alligevel gerne vil have undersggt forholdet yderligere,
men at de ikke vil acceptere den eksterne radgiver, som vi har foreslaet ([miljgradgiver2]).

Som vi tidligere har praeciseret, er der tale om en ekstern radgiver, som har speciale indenfor det-
te felt, og som vi derfor mener, vil veere mest egnet til at varetage denne opgave. Dertil kommer,
at radgiveren allerede har sat sig ind i sagen i forhold til den fgrste rapport fra klagernes radgiver,
som kun grundet vores eksterne radgivers indsigt, viste sig at vaere fejlbehaeftet og i gvrigt ikke
dokumenterer daekningsberettigende forhold.

Det er derfor som udgangspunkt pa ingen made i vores interesse at skulle bekoste en ny radgiver,
som skal saette sig ind i sagen pa ny, hvilket vil veere bade mere tidskraevende og gkonomisk ufor-
delagtigt for os.

Derudover er det vores opfattelse, at klagerne ikke har fremlagt nogen saglige begrundelser for,
hvorfor [miljgradgiver2] ikke skulle vaere upartiske. Argumentet om, at de ikke skulle vaere objek-
tive, fordi det er os, der bekoster undersggelsen, kan jo bruges mod ethvert firma, som foretager
en undersggelse, som forsikringen indvilger i at betale.

Vi fastholder derfor, at det vil vaere mest hensigtsmaessigt, at [miljgradgiver2] foretager den til-
budte undersggelse. Og eftersom det er os, der skal betale undersggelsen, mener vi, at ovensta-
ende argumenter vaegter tungt.

Vi fastholder ligeledes, at vi naturligvis laver opdraget til firmaet omhandlende, det der skal un-
dersgges af relevans for vores vurdering, idet undersggelsen netop skal bruges til at afklare vores
vurdering af, hvorvidt der kan konstateres daekningsberettigende skader i forsikringens forstand.
Vi henviser for en uddybning heraf til vores forrige hgringssvar.



Ankenaevnet for Forsikring

14.

104464

Nar dette er skrevet, ma vi fortsat henholde os til, at der pa nuvaerende tidspunkt ikke er doku-
menteret skader pa tidspunktet for klagernes overtagelse af ejendommen, se eventuelt ogsa
naermere

herom i vores tidligere indleeg. Ligesom vi ogsa vil henlede opmaerksomheden p3, at der i klager-
nes ejertid pa over otte ar er foretaget flere store andringer i eendommen, hvorfor det vil vaere
meget svaert at vurdere, hvordan de faktiske forhold var pa overtagelsestidspunktet, som, jf. vilka-
renes punkt 14 A, er det afggrende for vurderingen op mod ejerskifteforsikringens vilkar. £ndrin-
gerne, der er foretaget i klagernes ejertid, kan ikke udelukkes at have pavirket indeklimaet, da en
del af adskillelsen fra omradet, hvor der har vaeret spildt olie pa betondaekket, er blevet borttaget,
og der derved har vaeret en anden adgang for potentiel spredning.

Vi daekker pa nuvaerende tidspunkt ikke klagernes udgift til teknisk bistand
Klagerne kraever, at forsikringen daekker deres udgift til deres radgivers undersggelse.

Hertil skal vi meddele, at der pa nuvarende tidspunkt ikke er konstateret et deekningsberettigen-
de forhold, hvorfor vi pa det foreliggende grundlag ikke kan tilbyde at daekke denne udgift, jf. vil-
karenes punkt 18 B. Det fremgar af denne bestemmelse, at forsikringen kan dsekke rimelige og
ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdeekning af et deek-
ningsberettigende forhold.

Ad klagernes undersggelser i forhold til vilkdrenes punkt 15 H
Vi bemaerker kort, at det blandt andet er en praemis for aktivering af vilkarenes punkt 15 H, at der
foreligger et pabud fra kommunens side om oprensning eller afvaergeforanstaltninger.

Allerede fordi dette er ikke tilfaeldet i naervaerende sag, vurderer vi ikke yderligere pt. ud fra dette
punkt i vilkarene.

Ad klagernes henvisning til forsikringens lgbetid

Blot helt overordnet kan vi i forleengelse af det af klagerne anfgrte omkring, at tiden bruges som
et hovedargument for, om et forhold kan dakkes eller ej, oplyse, at det er en forudsaetning for
daekning af et givent forhold over ejerskifteforsikringen, at forholdet var til stede ved forsikrings-
tagers overtagelse af ejendommen. Vi henviser igen til vilkarenes punkt 14 A.

Forsikringen Igber uden tvivl det aftalte antal ar, men hvis man skal dokumentere, at et forhold
har medfgrt en nedsat brugbarhed af ejendommen, er det klart, at jo laengere tid, at ejiendommen
har vaeret benyttet siden forsikringstagers overtagelse, jo svaerere er det som forsikringstager at
sandsynligggre, at der har vaeret i problem, der har nedsat husets brugbarhed/gjort huset ubebo-
eligt siden overtagelsen.

Ad klagernes 'anmodning' om at sagen szettes i bero
| forhold til klagernes anmodning om, at sagen forbliver dben i ankenasvnets regi, mens yderligere
undersggelser star pa, har vi ingen indvendinger imod dette."

Klageren har i brev af 2/2 2026 til neevnet bl.a. anfgrt:
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"Det fremgar af selskabets f@grste hgringssvar af d.13.12.2025, at [miljgradgiver2] ifglge Topdan-
mark anbefaler, at der tages luftprgver af indeklimaet med ORSA-rgr i 2 meters hgjde i midten af
hvert rum.

‘Det vi kan, og det vi har gjort gentagne gange, er at tilbyde at ivaerksaette en yderligere under-
s@gelse ved vores eksterne rddgiver.

Vores eksterne radgiver har anbefalet, at for at undersgge pavirkningen af indeluften fra foru-
renede bygningsdele med fyringsolie, skal der ophaenges ORSA-rgr i alle rum i boligen, samt en
udeluft-reference, af to omgange, sdledes der fas et bedre vurderingsgrundlag.

Det anbefales desuden. at der ogsa laves to malinger med ORSA-ra@r i kloakbragnden. der er pla-
ceret ved hoveddgren for at undersgge, om dette kunne vaere en spredningsvej. Der bgr sdledes
vaere 13 madlepunkter i alt.

Madlingerne skal ifglge vores eksterne rddgiver foretages i fyringssaesonen for at repraesentere
'worst case'.

ORSA-rgrene skal sa vidt muligt haenges op midt i rummene. med en hgjde pa ca. 2 meter.
Ved ophaengningen skal undgds positioner i umiddelbar naerhed af varmekilder eller ventila-
tionsabninger.

Mulige interne kilder til kulbrinter i indeluften skal registreres.
ORSA-rgret i kloakbrgnden skal haenges 0,3 meter over vandspejlet.

ORSA-rgrene. der hanger inde i boligen og udereferencen, skal haenge i en periode pG 14 dage.
ORSA-rgret, der haenges op i kloakbrgnden, skal haenge over en periode pd 7 dage.'

Dette vil jeg ggre indsigelse imod, da det ikke er repraesentativt for den faktiske indandingsluft.

| dette tilfeelde er der tale om malinger, der skal foretages i et privat hjem, og som har til hensigt
at afdaekke i hvilket omfang en olieforurening, der er lokaliseret under gulvbraedderne teet pa hu-
sets veegge, pavirker brugbarheden af huset i vaesentlig grad, da forholdet i sa fald vil veere deek-
ket af ejerskifteforsikringen. Normal brug af et hus indebaerer at bgrn leger og opholder sig pa
gulvet i bgrneveaerelser og andre veaerelser for den sags skyld. Normal brug af et hus indebzerer at
husets beboere sover pa senge eller pa madrasser i relativ naerhed af gulvene. Hvis ikke husets
beboere kan opholde sig og sove i deres hus, uden at indandingsluften overskrider miljgstyrelsens
afdampningskriterier for kulbrinter pga. en olieforurening, ma det siges at olieforureningen har
vaesentlig betydning for brugbarheden af huset.

Formalet med indeluftmalingerne ma veere at klarlaegge, om der forekommer en sundhedsmaes-
sigt

relevant pavirkning af bygningens brugere. Dette forudsaetter, at prgver udtages i den reelle ind-
andingszone, dvs. der hvor beboerne faktisk opholder sig og indander luft.
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Her fglger et billede af min [barns] seng, der befinder lige over forureningskilden, og som han nu
ikke kan bruge pga. olieforureningen. Billedet viser ogsa at sengen ikke befinder sig midt i rummet
i to meters hgjde, men derimod 30-50 cm over gulvhgijde.

Ved forurening relateret til fyringsolie kan dampe traenge ind fra underliggende konstruktioner (fx
terrendaxek) og medfgre vertikale koncentrationsgradienter, hvor koncentrationer kan vaere hgje-
re naer gulvniveau. Malinger udelukkende i 2 m hgjde indebaerer derfor en vaesentlig risiko for
undervurdering af bgrns eksponering. Malinger foretaget i 2 m hgjde i sovevaerelser kan derfor ik-
ke anvendes til vurdering af den eksponering, som forekommer under sgvn, og giver dermed ikke
et retvisende grundlag for sundheds- og risikovurdering.

Anerkendte internationale retningslinjer (fx ISO 16000-serien og EPA-baserede vejledninger) angi-
ver, at luftprgver skal udtages i den opholdszone, som er relevant for de eksponerede personer,
og at prgvetagningen skal tilpasses bygningens anvendelse. En fast prgvehgjde i 2 m uden hen-
syntagen til opholdsmgnstre er i strid med dette princip.

Den valgte malemetode er saledes ikke egnet til at dokumentere faktisk indandingseksponering,
den indebeerer risiko for systematisk fejlvurdering af forureningsniveauet og kan derfor ikke dan-
ne et tilstraekkeligt eller betryggende grundlag for afggrelse i en forsikringssag.

Dette bgr [miljgradgiver2], som miljgradgivningsfirma naturligvis ogsa vide, og det ved de ogsa
godt. De ved ogsa godt at kulbrinter er tungere end luft, hvorfor koncentrationen af kulbrinter fra
en olieforurening under gulvbradderne vil vaere markant hgjere 0-1 meter over gulvhgjde end 1-2
over gulvhgjde.

Den metode [miljgradgiver2] anbefaler er saledes i uoverensstemmelse med almindelig faglig
praksis for undersggelse af indeklima pavirket af olieforurening. Malehgjden tager ikke hensyn til
kulbrinters tyngde og naturlige ophobning ved gulvnaert niveau og prgverne vil derfor ikke vaere
repraesentative for beboernes reelle eksponering.

Nar [miljgradgiver2] anbefaler Topdanmark, at der skal foretages malinger af luften midt i rum-
mene i 2 meters hgjde, altsa langt fra forureningskilden og uden for beboernes reelle indandinds-
zoner, ma man spgrge sig selv hvorvidt det er [miljgradgiver2s] faglige og professionelle vurde-
ring, at det er her koncentrationen af kulbrinter er vaesentlig i forhold til brugbarheden af huset?
Eller om det er fordi, der er en meget lavere sandsynlighed for at koncentrationen af kulbrinter
overstiger miljgstyrelsens greensevaerdier, nar der males oppe i luften langt fra forureningskilden,
fremfor at male indandingsluften der hvor beboerne rent faktisk opholder sig?

Jeg er bestemt ikke i tvivl, og dette er en meget vigtig pointe i forhold til mit valg om ikke at tage
imod [miljgradgiver2s] undersggelser, men i stedet tage den lange vej og forelaegge sagen for for-
sikringsankenaevnet. Nar Topdanmark allerede har brugt 7 maneder pa bevidst at treekke sagen i
langdrag, er det bestemt ikke rimeligt at [miljgradgiver2] skal bruge yderligere 3 maneder pa at
lave malinger der ikke er repraesentative for beboernes faktiske indandingsluft.

Jeg vil i den forbindelse g@re opmaerksom pa at safremt malinger bevidst placeres pa en made,
der er egnet til at give lavere koncentrationer end dem, der er repraesentative for den relevante
eksponering, er det ikke blot et brud pa god radgiverskik. Det vil ogsa medfgre erstatningsretligt
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ansvar, da det i givet fald bruges til at give afslag pa daekning og desuden udggre en sundhedsrisi-
ko for mig og min familie."

Klageren har i brev af 2/2 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg konstaterer, at Topdanmark pa den ene side beklager deres langsomme sagsbehandling, men
alligevel forsgger at fraskrive sig ansvaret for den, idet de igen henviser til at vi fgrst anmelder sa-
gen

efter 5% ar. Det burde ikke pavirke hverken sagsbehandlingen eller sagsbehandlingstiden, hvornar
vi har anmeldt forholdet. Vi har udelukkende klaget over de 7 maneder sagen har varet i behand-
ling hos Topdanmark og over den made sagsbehandlingen er foregdet pa, hvilket allerede er be-
skrevet i tidligere indlaeg.

At der er gaet 5% ar fgr vi anmelder forholdet handler som tidligere naevnt, om at der er tale om
et

forhold skjult under gulvbraedderne og som ikke var indikeret i tilstandsrapporten. Jeg anerkender
at de 3% ar der gik fgr vi vendte tilbage med en indsigelse, set udefra er lang tid. Jeg vil dog be-
maerke at det er meget vanskeligt for almindelige forbrugere at skulle dokumentere en olieforu-
rening, og at det desuden kraever gkonomi til miljgradgivningsfirma, som man ikke ngdvendigvis
har. Det har indtil videre kostet mig naesten 40.000 kr. at fa gennemfgrt disse miljgundersggelser,
hvilket man ikke kan forvente at alle mennesker er i stand til at betale uden at spare op. Derud-
over ma man som forsikringstager ogsa kunne have tillid til at taksatorer i udgangspunktet ikke
afviser en sag, og blot haber p3, at der ikke kommer indsigelser. Jeg gar ud fra at Topdanmark er
enig i at et forsikringsselskab ikke skal udnytte manglende indsigt hos forsikringstagerne, men sg-
ge saglig afklaring pa forholdet.

Jeg konstaterer ogsa at Topdanmark ikke gnsker at der udpeges en uvildig miljgradgiver med den
begrundelse, at det vil veere tidskraevende for en ny radgiver at saette sig ind i sagen. Dette argu-
ment opfatter jeg som meget s@gt, da en ny miljgradgiver ikke skal forholde sig til hele sagsforlg-
bet, men blot udfgre en uvildig vurdering af hvorvidt indeklimaet er pavirket naevnevardigt af en
olieforurening under gulvet. Det omkostningstunge er i den forbindelse ikke den time det tager en
miljgradgiver at seette sig ind i sagen, men at fa udfgrt og analyseret prgverne pa et laboratorie.

Topdanmarks argument om at de ma vaelge hvem der skal undersgge sagen, fordi det er dem der
betaler, mener jeg ikke er holdbart. Det handler ikke kun om at [miljgradgiver2] udfgrer en enkelt
undersggelse for Topdanmark, men om at [miljgradgiver2] er en fast samarbejdspartner, der ud-
ferer mange undersggelser for Topdanmark og derfor gerne vil beholde Topdanmark som kunde.
Der er saledes store gkonomiske interesser pa spil i dette forhold.

| [miljgradgiver2s] vurdering af [miljgradgiverls] rapport vurderer [miljgradgiverl] at undersggel-
serne med ORSA-rgr under gulvbraedderne er udfgrt forkert, og at resultaterne muligvis kan veere
overestimerede. Dette pa baggrund af ikke naermere definerede erfaringer fra [miljgradgiver2].
Dette afviser [miljgradgiverl] med begrundelsen at der er rigeligt med luft omkring rgret for at
prgven kan foretages korrekt. Undersggelsen fra [miljgradgiverl] er udfgrt af en erfaren miljgin-
genigr, sa hvorfor skulle [miljgradgiver2s] ord vaegte hgjere end [miljgradgiver1]? [Miljgradgiver2]
udtaler sig pa baggrund af en rapport, men har ikke selv veeret fysisk til stede og undersgge for-
holdet, hvor man har meget bedre forudsaetninger for at kunne udfgre en reel vurdering. Det er
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usagligt at vurdere hvordan en undersggelse er udfgrt, nar man ikke kender de faktiske forhold,
men blot forholder sig teoretisk til dem.

[Mail af 25/6 2025 fra miljgradgiver 1 til klageren:
Vores rapport lever op til det vi 2 aftalte, at vi i forste omgang (indledningsvis) skulle finde ud
af om der 'er et problem' med fyringsoliedampe/fyringsolie i jeres hus!

At [miljgradgiver2] skriver at vores ORSA rgr er sat forkert op er ikke sandt, da ragrene er sat i
hulrummet under gulvet (som ikke er helt taet) hvor luften frit kan bevaege sig rundt og det er
den metode der til at fG pavist et indhold af fyringsolien og ja, at der ikke er pavist forurening i
ORSA raret som [miljgrddgiver2] siger er opsat korrekt er fordi luften er opblandet i 2 meters
hgjde.

Det kan godt veere at greensevaerdien er skrevet forket ind i skemaet, men det betyder ikke at
der ikke er et problem.

De neaevner ikke det paviste indhold af fyringsolie i den udtaget betonmaterialeprgve.
Vil gerne tale med dig om ovennaevnte og hvis du forhdbentlig har tiltro til de vi laver, at ga vi-

dere med yderligere undersggelser, som kan vise at der er det problem i jeres hus, som | og jeg
er enige i.

Dernaest papeger [miljgradgiver2] at en normal etageadskillelse vil reducere koncentrationen med
2-5 gange, hvorfor der i sa fald ikke skulle vaere et problem med indeklimaet. Hvad [miljgradgi-
ver2] ikke forholder sig til er, at der her er tale om et gulv, hvor der er og skal veere en naturlig ud-
skiftning af luften under gulvet, da der ellers er risiko for kondens- og skimmeldannelse under
gulvbraedderne.

og

Huset er fgdt med disse ventilerede lister for at sikre at luften under gulvene Ipbende ventileres

?

udskiftes.

Desuden viste prgverne at der var 5-7 gange overskridelse af graensevardierne, hvorfor en reduk-
tion pa 2-5 gange jo sa slet ikke er nok.
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| den fgrste rapport fra [miljgradgiverl] er der altsa dokumenteret vaesentlig olieforurening, men
[miljgradgiver2] forholder sig udelukkende til om rapporten er et direkte bevis for et daekningsbe-
rettiget forhold, men ikke hvorvidt rapporten sandsynligggr at yderligere undersggelser vil kunne
dokumentere et daekningsberettiget forhold. Derudover forholder [miljgradgiver2] sig heller ikke
til at betonens gverste lag har slaet revner og at et stykke af denne beton i en laboratorieunder-
spgelse viste sig at indeholde kulbrinter pa 22 gange over tilladt greensevaerdi. [Miljgradgiver2] ser
altsa bort fra veesentlige elementer i rapporten.

[Foto af revner gverst i betondaek]

[Miljgradgiver2] henviser til at preve M4, der er placeret mere end 2 meter over gulvet ikke pavi-
ser et forhgjet indhold af kulbrinter, hvorfor der altsa ifglge [miljgradgiver2] ikke er dokumenteret
en sundhedsmaessig uacceptabel pavirkning af indeklimaet. Og det er jo pa sin vis ikke forkert,
men hvis [miljgradgiver2] var en uvildig og objektiv part i sagen burde de samtidig have pointeret,
at en malehgjde pa mere end 2 meter over gulv ikke er reprasentativt for den indandingsluft be-
boerne i boligen udszettes for, og at koncentrationen andre steder i boligen sagtens kunne taenkes
at veere hgjere, eftersom der rent faktisk er pavist olieforurening.

Topdanmark fremlaegger heller ingen dokumentation, der viser at [miljgradgiver2] har forholdt sig
til prgverne M5 og M6, der begge viser et forhgjet indhold af kulbrinter over gulvhgjde. | stedet
henviser de til en telefonsamtale mellem taksator og [miljgradgiver2], hvor det fremstar lidt uklart
hvad indholdet i samtalen var.

Der pavises et indhold af kulbrinter i M5 og M6, der overskrider Miljgstyrelsens afdampningskrite-
rier mellem 1,4-12 gange.

'‘Der pdvises et let forhgjet indhold af Benzen i alle prgverne og det hgjeste indhold er truffet i
udereferencen som overskrider Miljgstyrelsen afdampningskriterie ca. 2-3 gange, hvorved det
vurderes at det er det egentlige baggrundsniveau.

4 AFSLUTNING OG STATUS

Der er pavist et indhold af totalkulbrinter i kskkenet i indhakket og i mellemgangen, som i de
passive luftprgver lignede fyringsgasolie og ved besigtigelsen var der stadig en sgdlig lugt af fy-
ringsolie-/diesel ved gulvet i mellemgangen og i kgkkenet.

Der er i de 2 undersd@gelser fra maj og august pavist indhold af total kulbrinter som svarer til
dieselolie.’

Ovenstaende udsnit fra [miljgradgiverls] rapport dokumenterer forhgjet indhold af kulbrinter i
bade M5 og M6. Hvis [miljgradgiverl] havde begaet abenlyse og graverende fejl i deres undersg-
gelser, ville det naturligvis vaere helt pa sin plads for [miljgradgiver2] at ggre opmaerksom pa det-
te. Men det er der jo langt fra tale om her, hvor [miljgradgiver2s] besvarelse i hgj grad baerer
praeg af ren interessehandtering, frem for en objektiv vurdering.

| anbefalingerne fra [miljgradgiver2] som TopDanmark fremlagde i deres fgrste hgringssvar frem-
gar det yderligere at [miljgradgiver2] vil lave alle luftmalinger i 2 meters hgjde i midten af vaerel-
serne, hvilket som sagt ikke er repraesentativt for indandingsluften. Denne metode er imod gzel-
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dende standarder, da luftmalinger skal tilpasses sa de afspejler bygningens faktiske anvendelse og
beboernes reelle indandingszoner. Dvs. at de skal tage hgjde for at bgrn kan opholde sig pa gulvet
og at sovende personer, bade bgrn og voksne, ligger pa senge eller madrasser teettere pa gulvet
end to meter. Det vil dog vaere en fordel for deres kunde, altsa Topdanmark, hvis malingerne blev
foretaget i 2 meters hgjde, da koncentrationerne naturligvis vil veere lavere her, fordi luften er
blandet op. Dette beskrives yderligere i min indsigelse imod [miljgradgiver2s] malemetoder.

Topdanmark fastholder at det er Topdanmark der skal lave opdraget til miljgradgiveren og at det
er Topdanmark, der skal vurdere hvad der er relevant at undersgge, og hvad der ikke skal under-
spges. Det er hverken objektivt eller uvildigt, som lovgivningen ellers kraever det.

Jeg anerkender fuldt ud, at forsikringsselskaber kan have behov for at ggre brug af eksterne radgi-
vere i forbindelse med deres sagsbehandling, det er ganske legitimt. Men Topdanmark, og forsik-
ringsbranchen som helhed, baerer et stort ansvar for at sikre at grundlaget for deres afggrelser er
bade fagligt forsvarligt og objektivt funderet. Hvis en ekstern radgiver for et forsikringsselskab
agerer som advokat, lobbyist, eller pa anden made som direkte forsvarer for selskabet interesser,
vil det veere i strid med alle forsikringsretslige principper. Og hvis en undersggelse, der skal danne
grundlag for en forsikringsmaessig afggrelse, har karakter af at vaere 'designet’ til at underbygge
argumenter for ikke at tilbyde dakning, er det mildt sagt temmelig problematisk. Her vil jeg gerne
henvise til at det er Topdanmark, der i sidste ende beaerer ansvaret for deres afggrelser, og ikke
kan fraskrive sig dette ansvar ved at henvise til eksterne radgivere.

Topdanmark henviser herefter, i en lidt uklar kontekst, til at der pa nuveerende tidspunkt ikke er
dokumenteret skader pa ejendommen pa tidspunktet for vores overtagelse af ejendommen. |
rapporten fra [miljgradgiverl] fremgar en SMS-korrespondance mellem nuvaerende ejer (altsa
mig) og tidligere ejer, hvor tidligere ejer beskriver en olieforurening, der er sket i den periode han
ejede ejendommen. Safremt olieforureningen alligevel ikke skulle have veeret til stede ved vores
overtagelse af ejendommen, ville det selvfglgelig ikke kunne daekkes af ejerskifteforsikringen. Det
er klart. | sa fald ville skaderne enten veere daekket af vores egen husforsikring eller olieselskaber-
nes forsikring, hvilket i begge tilfelde ogsa er Topdanmark. Hvis afdelingen for ejerskifteskader
mener, at der er belaeg for at skaden handteres i en anden afdeling af Topdanmark, har jeg ingen
indvendinger imod dette, sa laenge sagen ikke skal starte forfra, men kan genoptages fra nuvae-
rende status.

Topdanmark henviser ogsa til at der pa ejendommen er foretaget store a&ndringer siden overta-
gelsen, hvorfor det skulle vaere svaert at vurdere, hvordan forholdet var pa overtagelsestidspunk-
tet, og henviser til at vi har fjernet et klikgulv, der 13 oven pa det oprindelige gulv i kgkkenet. Dette
klikgulv var lagt uden om sokler, kgleskab og fryser mm. og bidrog pa ingen made til adskillelsen
mellem beboelsen og betonen under gulvet. Desuden er det naturligvis hensigten, at der skal
legges et nyt gulv i kekkenet, men al den tid, der ligger en utilstraekkeligt handteret olieforure-
ning under gulvet, er dette sat i bero. Jeg vil ogsa gerne henvise til at det ma betragtes som gan-
ske normal brug af et hus at foretage vedligeholdelse og renoveringer. Hvis man ikke kan lsegge
nyt gulv i kgkkenet uden at risikere spredning af en olieforurening, der var til stede, da man over-
tog ejendommen, ma det siges, at dette forhold pavirker brugbarheden af huset i vaesentlig grad.

Jeg mistaenker dog lidt, at Topdanmark her kommer til at blande forskellige argumentationer
sammen. Det er jo rigtigt, at hvis der laves mange aendringer pa en ejendom, kan man ikke vide
om et bestemt forhold var til stede pa overtagelsestidspunktet eller om det er sket som fglge af
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de andringer, der er foretaget. Men ved en olieforurening, der er beskrevet af tidligere ejer, er
det sveert at forestille sig, at der skulle vaere andre arsager til at indeklimaet er pavirket af hgje
koncentrationer af kulbrinter. At det fx skulle vaere fordi vi har faet nye vinduer eller efterisoleret
loftet, giver jo ingen mening.

Topdanmark skriver, at de ikke pa nuvaerende tidspunkt vil daekke vores udgifter til ekstern radgi-
ver, da der ikke foreligger dokumentation pa et deekningsberettiget forhold. Det er jo kun deres
vurdering, at der ikke ggr det endnu, men de har jo samtidig anerkendt, at der er et behov for at
gennemfgre yderligere undersggelser pa baggrund af rapporten fra [miljgradgiverl]. Hvis deres
egen taksator havde lavet en reel vurdering og havde sat gang i de undersggelser, han ved besig-
tigelsen sagde, at han ville ggre (se dokumentation af sagsforlgb), sa ville jeg aldrig have vaeret
ngdt til at bruge sa mange penge pa en radgiver. Desuden ligger der jo en fuld rapport fra [miljg-
radgiverl], der dokumenterer vaesentlig pavirkning af indeklimaet grundet olieforurening som do-
kumentation.

| forhold til ejerskifteforsikringens lgbetid medgiver Topdanmark, at forsikringen uden tvivl Igber
det aftalte antal ar, men henviser samtidig til, at 'jo laeengere en ejendom har vaeret benyttet jo
svaerere bliver det for forsikringstager at sandsynligggre at der har vaeret i problem, der har ned-
sat husets brugbarhed/gjort huset ubeboeligt siden overtagelsen'.

Her vil jeg meget klart understrege at Topdanmarks jurist omformulerer vilkarene for ejerskifte-
forsikringen i en grad, der naermer sig manipulation. Der fremgar ingen steder at et hus skal veere
ubeboeligt, fgr en ejerskifteforsikring kan daekke et forhold. Af Topdanmarks egen hjemmeside
fremgar det at en ejerskifteforsikring daekker skader, som nedsaetter boligens vaerdi eller brug-
barhed naevneverdigt. Det er pa ingen made det samme som at boligen skal vaere ubeboelig, og
det er groft manipulerende, at fremstille det sadan. At vi som beboere ikke har vaeret bevidste om
risikoen og sundhedspavirkningen ved at bo i huset, indtil forholdets omfang blev fuldt ud belyst,
betyder ikke at husets brugbarhed ikke er naevnevaerdigt pavirket at forholdet.

Derudover er det helt generelt vildledende markedsfgring, at Topdanmark salger en udvidet ver-
sion af deres ejerskifteforsikring, der daekker 5 ar laengere end standardversionen, hvis man i
praksis sjeeldent ville kunne ggre brug af den i 10 ar. Topdanmark bruger mange gange som argu-
ment for ikke at deekke forholdet, at vi fgrst anmelder forholdet efter 5% ar. Sa allerede et halvt ar
inde i den udvidede periode kommer man altsa i problemer med at Igfte bevisbyrden overfor
Topdanmark. De sxlger med andre ord en falsk tryghed, fordi den almindelige forbruger fejlagtigt
tror, at vedkommende er daekket for skjulte skader 10 ar frem i tiden, men kun i sjeeldne tilfeelde
veere i stand til at Igfte bevisbyrden og fa deekket det skjulte forhold."

Selskabet har i brev af 17/3 2026 til naevnet bl.a. anfart:

"Vi mener, at der pa det foreliggende grundlag ikke er dokumenteret skader i ejerskifteforsikrin-
gens forstand. Skader, som realiserer forsikringens skadebegreb, og som var til stede pa tidspunk-
tet for klagerens overtagelse af ejendommen. Herunder kan vi med tidsaspektet in mente fortsat
ikke se, at det er dokumenteret, at ejendommens brugbarhed var naevnevaerdigt nedsat pa over-
tagelsestidspunktet, ligesom der ikke er dokumenteret aktuelle egentlige bygningsskader i form af
for eksempel svaekkelse, deformation, revnedannelser eller lignende med konstruktiv betydning
for bygningen.
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Men vi fastholder, at vi gerne vil fa lavet en undersggelse af forholdet. Viser undersggelsen, at der
er tale om dakningsberettigende skader under ejerskifteforsikringen, deekker forsikringen ogsa
de rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand, som klagerne har haft.

Vi fastholder, at det ma vaere op til os at vurdere, hvilket firma, vi mener, at der har ekspertise til
at udfgre denne undersggelse, og som bedst kan belyse forholdene i forhold til ejerskifteforsikrin-
gens vurdering.

Vi har kontaktet [miljgradgiver2] og foreholdt dem klagernes kritikpunkter. Hertil har [miljgradgi-
ver2] ved deres projekt- og miljgvagtchef svaret fglgende:

'Den undersaggelse, som [milj@radgiver2] har anbefalet til Topdanmark, falger nyeste viden samt
de retningslinjer, som anvendes af bl.a. danske regioner ved undersggelse af indeluftpavirkningen
pd forurenede lokaliteter.

Ved udfarelse af passive indeluftmadlinger med ORSA-r@r over 14 dage, som beskrevet i [miljgrad-
giver2s] oplaeg, forventes detaljeret viden om den repraesentative indeluftkoncentration af kulbrin-
ter i de forskellige dele af huset.

Nar der sammenlignes med Miljgstyrelsens afdampningskriterier, forudsaetter det repraesentative
passive malinger, og disse udfares, jf. de beskrevne danske retningslinjer, som udgangspunkt 1,5-
2,0 m over qulv centralt i det pdgeeldende rum. Det skal i den forbindelse bemaerkes, at mdleme-
toden ikke giver retvisende resultater, hvis malergrene placeres steder, hvor der er begraenset luft-
cirkulation, hvorfor mdlingerne f.eks. heller ikke bgr udfgres lige ud for ventilationsabninger eller
lignende, hvor luftskiftet kan vaere hgjere end det gennemsnitlige luftskifte.

[Miljgradgiver2] udfgrer denne type undersggelser for alle fem regioner, der er ansvarlige for un-
dersggelse af mulige indeluftforureninger pa forureningskortlagte lokaliteter. [Miljgradgiver2] star
desuden bag en reekke udviklingsprojekter og vejledninger om mdlinger og risikovurderinger i for-
hold til indtraengning af flygtige forureningsstoffer til indeluften. Gaeldende retningslinjer er bl.a.
beskrevet i 'Retningslinjer for udtagning af luftprgver ved forureningsundersggelser', Regionernes
Videncenter for Miljg og Ressourcer, Teknik og administration nr. 1, 2020 (afsnit 4.3.2 og 6.4.3).

Det udarbejdede undersggelsesoplaeg folger sdledes 'best practice', og en afvigelse herfra vil ikke
veere hensigtsmaessig, og det vil ggre det vanskeligere at tolke resultaterne. [Miljgradgiver2] anbe-
faler sdledes det tidligere fremsendte undersggelsesoplaeg, der omfatter mdlinger i alle opholds-
rum og i boligens kloaksystem. Hvis det betrygger grundejer, sa kan undersggelsesoplaegget evt.
sendes til kommentering ved region og kommune”.

Vi vedlaegger kopi af mailen fra [miljgradgiver2] som bilag G.

Vi mener pa denne baggrund ikke, at der er grundlag for, at [miljgradgiver2] ikke skal/kan foreta-
ge den tilbudte undersggelse.

Tveertimod mener vi, at [miljgradgiver2] fremstar som kompetente indenfor dette felt, og som
[miljgradgiver2] ogsa oplyser, kan undersggelsesoplagget eventuelt sendes til kommentering ved
den relevante kommune eller region, hvis dette kan betrygge klagerne.



Ankenaevnet for Forsikring

23.

104464

Vi skal i forlaengelse heraf tage afstand fra klagernes bemaerkninger om, at [miljgradgiver2] skulle
optraede som en advokat for os, og bemaerkninger om, at vores tilbudte undersggelser skulle have
karakter af at vaere 'designet' til at underbygge argumenter for ikke at tilbyde daekning.

Men safremt en given undersggelse ikke tager udgangspunkt i det relevante for at kunne lave en
vurdering op mod ejerskifteforsikringens vilkar, vil den jo ikke vaere aktuel — for vores vurdering.

Vi betvivler ikke oplysninger om, at der har vaeret et olieudslip pa et tidspunkt, men vi bliver ngdt
til at forholde os til, om dette udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Og som bekendt
kraever det, at der er tale om en aktuel bygningsskade, der var til stede, da klagerne overtog ejen-
dommen, eller at bygningens brugbarhed var vaesentligt nedsat pa overtagelsestidspunktet. Ved
vurderingen af sidste led har vi skelet til praksis pa omradet for skimmelsvamp, som ogsa kan
nedseette bygningens brugbarhed i form af forurenet indeklima. Og det er med afszet i denne
praksis, hvor skimmelsvamp for at vaere deekket som en selvstaeendig skade i form af vaesentligt
nedsat brugbarhed, skal have udgjort et massivt angreb af sundhedsskadelig skimmelsvamp pa
overtagelsestidspunktet. Alt andet lige taler historikken samt dokumentationsgrundlaget i nzer-
vaerende sag ikke for, at dette skulle veere tilfeeldet.

Pa baggrund af ovenstaende og med henvisning til vores tidligere hgringssvar skal vi saledes fast-
holde vores oprindelige afggrelse. Vi vil gerne have undersggt forholdet neermere op imod ejer-
skifteforsikringens daekningsomrade ved et kompetent firma, [miljgradgiver2]. Men safremt kla-
gerne ikke vil tage imod dette tilbud, ma vi med henvisning til saerligt vores f@rste hgringssvar
meddele, at der efter vores vurdering ikke er dokumenteret skader i ejerskifteforsikringens for-
stand ved boligen i anledning af det tidligere olieudslip."

Klageren har i brev af 23/3 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg har nu gennemgaet indlaeggene fra Topdanmark og [miljgradgiver2], hvilket ikke giver mig
anledning til at aendre de synspunkter jeg tidligere har fremlagt.

At [miljgradgiver2] anvender denne type metode for Danske Regioner og kalder den 'best prac-
tice' giver mig ikke anledning til at &ndre mit synspunkt, da der er stor forskel pa anvendelsen af
Danske Regioners lokaliteter og et privat hjem. Jeg fastholder altsa, at der er forskel pa hvad der
er 'best practice' for offentlige lokaliteter og for private hjem.

For god ordens skyld vil jeg overfor ankenaevnet ggre opmaerksom pa at min skepsis overfor [mil-
joradgiver2] udelukkende er baseret pa deres ageren i denne sag, og ikke deres historik, som jeg
ferst efterfglgende er blevet gjort opmaerksom pa. Jeg er fgrst for nylig blevet bekendt med at
[miljgradgiver2] allerede ved tidligere lejligheder har veeret i mediernes sggelys, og eksempelvis
optradt i [tv-program], fordi deres malinger og undersggelsesmetoder ofte taler forsikringsselska-
bernes sag, og afviger fra andre miljgradgiveres undersggelsesmetoder og resultater."

Klageren har i brev af 25/3 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Men med frygt for yderligere langtrukken responstid fra modpartens side, vil jeg for gvrigt ggre
indsigelse mod at der i min sag foretages en sammenligning — og i praksis en sidestilling — mellem
forurening fra fyringsolie og skimmelsvamp. Denne sammenligning er efter min opfattelse bade
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fagligt, teknisk og juridisk forkert og kan derfor ikke danne grundlag for vurdering af hverken ska-
de, ansvar eller dekning.

Skimmelsvamp er en biologisk veekst, der opstar som fglge af leengerevarende fugtpavirkning i
bygninger. Det er et indeklima- og bygningsrelateret problem, som i vidt omfang afhaenger af kon-
struktion, ventilation og brugeradfaerd. Forurening fra fyringsolie er derimod en kemisk forure-
ning, som alene opstar som fglge af en konkret handelse, f.eks. et oliespild. Fyringsolie er ikke et
naturligt forekommende stof i bygninger, og dets tilstedeveerelse udggr per definition en forure-
ning.

Der er sdledes tale om to helt forskellige skadearsager, som ikke kan sidestilles. Skimmelsvamp
pavirker primaert indeklimaet gennem sporer og kan give gener som irritation af luftveje, allergi
og astmatiske symptomer. Disse gener er i mange tilfeelde forbigaende, nar arsagen (fugt) fjernes.

Fyringsolie indeholder derimod kulbrinter og flygtige organiske forbindelser (VOC), som kan af-
dampe over lang tid og give vedvarende lugt- og sundhedsgener. Olieforurening betragtes desu-
den som miljgskadelig, idet den kan traenge ind i bygningsmaterialer, jord og grund og kreeve
egentlig oprensning. Det er derfor misvisende og fagligt forkert at behandle olieforurening som et
almindeligt indeklimaproblem pa linje med skimmel. Skimmelsvamp kan i mange tilfaelde handte-
res ved afrensning, udtgrring og forbedring af ventilation, og bygningsdele kan ofte bevares.

Forurening fra fyringsolie kraever derimod ofte:
e Opbrydning af gulve og konstruktioner

¢ Fjernelse af forurenede materialer

e Eventuel jord- og betonsanering

Lugtsanering alene er ikke tilstreekkelig, hvis olien har traengt ind i konstruktionen. Dette under-
streger, at der er tale om en vaesentligt mere indgribende og alvorlig skadetype.

Skimmelsvamp behandles i forsikringsmaessig sammenhang typisk som en fugt- eller bygningsre-
lateret skade, ofte med begraensninger i deekningen. Forurening fra fyringsolie er derimod omfat-
tet af miljgretlig praksis, herunder regler om forurening og oprensningspligt. Den kan ikke omklas-
sificeres til skimmel uden at tilsidesaette bade miljgfaglig og juridisk praksis. Pa denne baggrund
ma jeg pa det kraftigste afvise enhver sammenligning eller sidestilling af skimmelsvamp og foru-
rening fra fyringsolie. En sddan sammenligning savner fagligt grundlag og fgrer til en fejlagtig vur-
dering af skadens karakter, omfang og konsekvenser."

Selskabet har i brev af 7/4 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har forholdt vores eksterne radgiver ([miljgradgiver2]) det af klagerne anfgrte omkring, at de
foreslaede malemetoder ikke vil veere korrekte at anvende, idet der ikke er tale om en offentlig
bygning men derimod en privat beboelsesejendom.

Hertil har vores eksterne radgiver svaret, at alle de undersggelser, som de udfgrer for Regioner og
for privatpersoner udfgres i private beboelser. Det offentlige (Regioner) udfgrer kun indeklima-
underspgelser malrettet private beboelser.
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Alle de undersggelser vi udfd@rer for Regioner og for privatpersoner udfgres i private beboelser. Det
offentlige (Regioner) udfarer kun indeklimaundersggelser mdlrettet private beboelser.

Pa baggrund af ovenstaende fastholder vi, at vi gerne vil fa undersggt forholdet ved den eksterne
radgiver for at fa et grundlag for at vurdere, om der er tale om skader i ejerskifteforsikringens for-
stand ved ejendommen grundet olieudslip.

Med henvisning til vores forrige hgringssvar ma vi samtidigt fastholde, at der pa foreliggende
grundlag ikke er dokumenteret deekningsberettigende skader under ejerskifteforsikringen.

Vi har ligeledes modtaget kopi af klagernes henvendelse til ankenaevnet af 25. marts 2026.

Hertil skal vi blot kort bemaerke, at ejerskifteforsikringen er en bygningsskadeforsikring. Den daek-
ker aktuelle bygningsskader, jf. vilkdrenes punkt 15 C, der nedsatter bygningens (byggetekniske)
veerdi eller brugbarhed navnevardigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder. Byg-
ningsskader kan eksempelvis besta i svakkelse, revnedannelse eller andre konstruktive forhold.
Bygningens brugbarhed kan for eksempel vaere nedsat, hvis indeluften er forurenet i massiv grad,
saledes at brugbarheden af primaert beboelsesrummene er naeevneveerdigt nedsat.

Det er som bekendt en forudszetning for daekning over ejerskifteforsikringen, at den deekningsbe-
rettigende skade skal have veeret til stede pa det tidspunkt, hvor forsikringstageren overtog ejen-
dommen (jf. vilkdrenes punkt 14 A).

Forsikringen er som tidligere anfgrt udvidet til at deekke forurening af grunden med op til et vist
belgb, safremt der foreligger et pabud om oprensning fra kommunen (jf. vilkarenes punkt 15 H).

Pa det foreliggende grundlag har klagerne ikke Igftet bevisbyrden for, at ejerskifteforsikringen kan
komme i spil pa nogen af de navnte indgange til forsikringsdeekning.

Og safremt klagerne fastholder, at de ikke vil lade os fa undersggt forholdet naermere, ma vi des-
vaerre fastholde vores tidligere vurdering, hvorefter der ikke er sandsynliggjort, at der pa overta-
gelsestidspunktet den 13. januar 2027 forela daekningsberettigende ejerskifteskader. Vi henviser i
det hele til vores forrige indleeg i sagen."

Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen- Det fremgar af rapport af 12/6 2025 fra miljgradgiver2

indhentet af selskabet:

"Vurderingen baseres pa en tidligere undersggelse og et notat fra den 28. maj 2025, der er udar-
bejdet af [miljgradgiverl] pa vegne af grundejer /1/.

Det fremgar af notatet, at det der for ca. 8 ar siden skete et spild af fyringsolie fra husets oliefyr,
der var placeret i et bryggers. Olien var Igber ud pa gulvet og ind i nogle rgrgennemfgringer. Det
fremgar desuden at spildet blev handteret og at handteringen er godkendt af kommunen. Der
blev vurderet ikke at veere jordforurening, men der foreligger ikke dokumentation for dette.

[Miljgradgiverl] udfgrte i april-maj 2025 en indeklimaundersggelse ved at opsatte fire ORSA-rgr
(M1-M4) relevante steder i huset. Tre af rgrene (M1-M3) blev placeret under gulvet pa en



Ankenaevnet for Forsikring

26.

104464

traeklods eller mursten, mens M4 blev ophaengt i mellemgangen ca. 2 meter over gulvet. Der blev
desuden ophangt et rgr udendgrs ved hoveddgren (Mref) som udereference.

Rgrene blev indsendst til kemisk analyse for indhold af olie, BTEX samt C9-C10-aromater. | notatet
fra [miljgradgiverl] er resultaterne opsamlet i fglgende tabel:

Kulbrinter,
Xylener (0.-m- | Naphtha- sum CBHE-
Prave Dybde Benzen | Toluen | Ethylbenzen | og p-xyien) len C8-aromater | C10-aromater | C20
mu.t pgim3 | pg'm3 | pg/m3 yg/m3 pyg/m3 pg/m3 pg/'m3 ug/m3

M1 0.1 0,36 1.4 0.47 0.53 7.6 25 13 700

M2 0.1 0,38 1.2 0.22 <0,20 38 4.3 11 500

M3 0.1 0,28 1.0 <0.10 <0,20 <0.50 1.3 0.58 <50

M4 2.0 0,47 2,2 0.25 0,81 0.52 2.1 0.84 <50

Mref 2,5 0,47 1.9 1.2 0.85 <0.50 0,84 <0,50 <50
Afdamp-

ningskri-

terium 0.125 400 100 100 40 0.1

<xx: Under detektionsgrasnsen
Fed: Vaerdier over afdampningskriteriet

Det fremgar af notatet at de paviste indhold af benzen svarer til det forventede baggrundsniveau i
typiske boliger. Denne vurdering er [miljgradgiver1] enig i, jf. en tidligere undersggelse af bag-
grundsniveauet af kulbrinter og BTEX i uforurenede boliger /2/.

Endvidere fremgar det af notatet, at det konstaterede indhold af kulbrinter i M1 og M2 (malt un-
der traegulvet) overskrider Miljgstyrelsens afdampningskriterium mellem 5.000 og 7.000 gange. |
tabellen er Miljgstyrelsens Afdampningskriterium dog angivet forkert. Kriteriet er 1.000 gange hg-
jere end angivet i tabellen, dvs. 100 ug/m3. De paviste totalindhold af kulbrinter svarer saledes til
op til syv gange Miljgstyrelsens afdampningskriterium.

Til sammenligning kan det oplyses, at reduktionen over en etageadskillelse normalt vurderes til at
vaere en faktor 2-5 /2/.

Som tidligere beskrevet blev M1-M3 lagt under traegulvet. Dette er ikke en korrekt opsaetnings-
metode for ORSA-rgr, hvor luften frit skal kunne bevaege sig rundt om hele rgret. Analyseresulta-
tet kan derfor muligvis veere fejlbehaeftet. Pa baggrund af tidligere erfaringer vurderer [miljgrad-
giver2], at de paviste indhold i M2-M3 kan vaere overestimeret.

ORSA-rgret i mellemgangen, M4, er ophaengt korrekt. Pa dette rgr er der ikke pavist indhold af
kulbrinter over analysemetodens detektionsgraense (mindre end 50 pg/m3) og dermed ogsa un-
der Miljgstyrelsens afdampningskriterium pa 100 pug/m3 .

Samlet set er det [miljgradgiver2s] vurdering, at notatet fra [miljgradgiverl] ikke dokumenterer,
at forureningen af bygningsmaterialerne med fyringsolie, medfgrer en sundhedsmaessig uaccep-
tabel pavirkning af indeklimaet i beboelsen. Derimod viser resultatet fra M4 netop, at der ikke
kunne pavises en uacceptabel forurening i mellemgangen, der er placeret taet pa spildstedet."

Det fremgar af mail af 25/6 2025 fra miljgradgiver1 til klageren:

"Vores rapport lever op til det vi 2 aftalte, at vi i fgrste omgang (indledningsvis) skulle finde ud af
om der 'er et problem' med fyringsoliedampe/fyringsolie i jeres hus!
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At [miljgradgiver2] skriver at vores ORSA rgr er sat forkert op er ikke sandt, da rgrene er sat i hul-
rummet under gulvet (som ikke er helt taet) hvor luften frit kan bevaege sig rundt og det er den
metode der til at fa pavist et indhold af fyringsolien og ja, at der ikke er pavist forurening i ORSA
reret som [miljgradgiver2] siger er opsat korrekt er fordi luften er opblandet i 2 meters hgjde.

Det kan godt vaere at graenseveerdien er skrevet forket ind i skemaet, men det betyder ikke at der
ikke er et problem.

De navner ikke det paviste indhold af fyringsolie i den udtaget betonmaterialeprgve.
Vil gerne tale med dig om ovennaevnte og hvis du forhabentlig har tiltro til de vi laver, at ga videre

med yderligere undersggelser, som kan vise at der er det problem i jeres hus, som | og jeg er eni-
gei."
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Det fremgar af rapport af 14/8 2025 fra miljgradgiverl indhentet af klageren:

"1 INDLEDNING
Gengivelse af indledning fra rapporten fra maj 2025.

Pa ejendommen ... har grundejer i forbindelse med at skulle have udfgrt nyt kgkken mv. konstate-
ret olie lugt fra hulrummet under gulvet, som er lagt pa strger.

Grundejer har kgbt huset for ca. 8 ar siden og har kunne konstatere, at der - efter snak med de
tidligere ejere - var sket et spild af fyringsolie i bryggerset, hvor olien er Igbet ud pa gulvet. Dette
spild skulle vaere handteret og godkendt af kommunen.

2 INDEKLIMAUNDERS@GELSE

Neaervaerende undersggelse er en opfglgning pa undersggelsen fra maj 2025 og er udfgrt i perio-
den 11. juli—15. august 2025 og bestar i, at der har veeret opsat 2 ORSA-rgr (M5 og M6) relevante
steder samt et ude-reference (Mref2).

ORSA rgr M5 blev placeret over gulvet i mellemgang, hvor tidligere ORSA rgr M1 var placeret
uden gulvet.

Foto 1 — Placering af M5 i mellemgang 40 cm over gulv
Foto 2 — Placering af M5

ORSA rgr M6 blev placeret over gulvet i indhak i kgkken mod bryggers, hvor tidligere ORSA rgr M1
var placeret uden gulvet.

Foto 3 — M6 placeret i indhak i kgkken mod bryggers 40 cm over gulv
Foto 4 — M6 over gulv

ORSA rgr Mref2. blev placeret udenfor ved hoveddgr.

ORSA rgrene er analyseret for indhold af kulbrinter (olie), BTEXN samt C9 og C10 aromater hos
analyselaboratoriet ... .

Der var ved opsatning d. 11. juli og ved nedtagning d. 1. august 2025 stadig en kraftig spdlig lugt
af fyringsolie-/diesel ved gulvet i mellemgangen og i kpkkenet.

3 RESULTATER
F@rst er en gengivelse af resultaterne af undersggelse fra maj 2025 (I kursiv). Efterfglgende fglger
resultaterne af undersggelse af august 2025.
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Analyseresultater for passivt opsamlet luft undersggelses maj 2025
Kuibrinter,
Xylener [o.-m- | Naphtha- sum GEHE-
Frove Dybdethajde | Benzen | Toiuen | Ethylbenzen | og p-xpen) lem CH-aromater | Cil-aromafer | 520
muf-mof |pgmd |pgm3 | pgm3 pgm3 pg'm3 pgm3 pgfm3 pgm3
M1 0.1 0,36 1.4 047 053 7.6 2.3 13 T
M2 o1 .38 1.2 022 =020 4.8 4.3 11 S0
M3 0.1 0.28 1.0 <010 <020 <0.50 1.3 0.58 <50
4 ZO0mot) [0.47 2.2 025 .81 0,32 2.1 0,64 <50
Mref 2aimot) | 047 1.9 1.2 065 <) 50 0,84 =0 50 <50
Afdamp-
mingskm-
terium 0,125 400 100 100 40 100
<xx: Under detektionsgraensen
Fed: Vardier over afdampningskriteriet

Skema 1: Analyseresultater ORSA-ror

Der pdvises et indhold af kulbrinter i M1 og M2, der overskrider Milj@styrelsens afdampningskrite-
rier mellem 5-7 gange.

Der pdvises et let forhgjet indhold af Benzen i alle praverne og det hgjeste indhold er truffet i ude-
referencen som overskrider Miljgstyrelsen afdampningskriterie ca. 4 gange, hvorved det vurderes
at det er det egentlige baggrundsniveau.

Der er ikke pavist indhold af kulbrinter i M3 og M4 samt ude referencen.

Analyseresultater for passivt opsamlet luft i august 2025.

Kulbrinter,
Eyfener (o-m- | Maphtha- surn CAHE-

Prowe Hizjde Benzen | Toluen | Ethwibenzen | og pxylen) len CO-aromater | C10-aromater | C20

m ower

gulv pgmd | pgim3 | pgim3 pnma3 pgimd pyma3 pm3 pgima
M5 0.4 0.36 4.0 0,72 4.1 2.5 4.7 a7 140
MG 0.4 0,26 3,1 0,249 14 13 7.4 18 12040
Mref 2.5 0.23 1,0 0,23 1.3 =0,50 5 =00,50 <50
Afdamp-
ningskri-
terium 0.125 | 400 100 100 40 100

< Under detektionsgransen
Fed: Vardier over afdampningskriteriet
Skema 1: Analyseresultater ORSA-ror

Der pavises et indhold af kulbrinter i M5 og M6, der overskrider Miljgstyrelsens afdampningskrite-
rier mellem 1,4-12 gange.

Der pavises et let forhgjet indhold af Benzen i alle prgverne og det hgjeste indhold er truffet i
udereferencen som overskrider Miljgstyrelsen afdampningskriterie ca. 2-3 gange, hvorved det
vurderes at det er det egentlige baggrundsniveau.

4 AFSLUTNING OG STATUS

Der er pavist et indhold af totalkulbrinter i kgkkenet i indhakket og i mellemgangen, som i de pas-
sive luftprgver lignede fyringsgasolie og ved besigtigelsen var der stadig en sgdlig lugt af fyrings-
olie-/diesel ved gulvet i mellemgangen og i kgkkenet.
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Der er i de 2 undersggelser fra maj og august pavist indhold af total kulbrinter som svarer til die-
selolie."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"15. Hvilke skader daekker forsikringen?
Forsikringen daekker:

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

Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'naerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke seettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

Herudover er forsikringen udvidet — ud over lovens krav - til ogsa at daekke fglgende:

H Forurening af grunden med op til 250.000 kr. i forsikringsperioden, hvis myndighederne har gi-
vet dig et pabud om oprensning eller afvaergeforanstaltninger, nar du ikke kan fa erstatning for

disse fglger fra en anden forsikring, fx en miljgforsikring.

Hvis erstatning fra anden side ikke nar op pa kravet, deekker vi differencen, dog hgjst 250.000 kr. i
forsikringstiden.

Eventuelt veerditab er ikke daekket."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom, et enfamiliehus fra 1975, den 13/1 2017. Han an-
meldte den 20/6 2022, at der var lugtgener, som han formodede stammede fra et tidligere
olielaek. Selskabet foretog besigtigelse den 5/7 2022 og afviste at yde daekning, idet taksator
ikke fandt lugtgener. Klageren oplyste den 18/7 2022, at tidligere ejer havde fortalt, at der hav-
de veeret et olielaek i huset, hvorfor klageren ville undersgge forholdet naermere. Klageren oply-
ste den 28/2 2025, at man under renovering havde fjernet gulvbraedder i kgkkenet og kunnet
bade se og lugte olie. Selskabet foretog ny besigtigelse og afviste igen at yde daekning. Klageren

indhentede rapport af 28/5 2025 fra miljgradgiverl med luftprgver, som han mener, dokumen-
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terer en daekningsberettigende skade. Selskabet forelagde rapporten for miljgradgiver2, der i
notat af 12/6 2026 vurderede, at rapporten fra miljgradgiverl var mangelfuld og ikke paviste
uacceptabel forurening, hvorfor selskabet fastholdt sin afvisning. Klageren indhentede derpa
rapport af 14/8 2025 fra miljgradgiverl med nye luftprgver. Klageren gnsker, at selskabet "be-
taler for at olieforureningen fjernes, saledes at afdampningen ikke kan pavirke anvendelsen af
boligen, dvs. jeg og familie ikke pavirkes af hverken afdampning (sundhedsmaessigt), og vi ikke
oplever lugtgener". Klageren gnsker endvidere, at selskabet daekker hans udgifter til miljgradgi-

verl.

Selskabet har anfgrt, at der ikke er konstateret skade eller naerliggende risiko for skade efter
forsikringens skadedefinition. Klageren havde boet i ejendommen i 5% ar, fgr forholdet blev
anmeldt, og efter taksators fgrste afvisning i juli 2022, kontaktede klageren fgrst selskabet igen
i februar 2025. Dette taler imod, at der skulle veaere tale om et fysisk forhold, der nedseetter
bygningens brugbarhed naevnevaerdigt. Selskabet har anfgrt, at miljgradgiver2 har vurderet, at
rapporten fra miljgradgiverl er fejlbehaeftet, idet malingerne, som viser forhgjet indhold af
kulbrinter, er foretaget under gulvet, hvilket ikke er korrekt metode. Malingen, som er foreta-
get korrekt i 2 meters hgjde, viser ikke forhgjede vaerdier. Selskabet har flere gange tilbudt at
daekke udgiften til, at miljgradgiver2 foretager yderligere undersggelser, hvor der af to omgan-
ge ophaenges malere i alle rum og i kloakbrgnd ved hoveddgr samt en udeluftsreference for at
fa et bedre vurderingsgrundlag, men dette har klageren afsldet. Selskabet beklager, at klageren

fgler, at selskabets sagsbehandling ikke har levet op til forventningerne.

Klageren har anfgrt, at rapporten fra miljgradgiverl dokumenterer forhgjet indhold af kulbrin-
ter. Klageren har anfgrt, at miljgradgiver2 ikke har forholdt sig til de nye malinger fra august
2025, som er foretaget 40 cm over gulvhgjde og ligeledes viser forhgjet indhold af kulbrinter.
Klageren har anfgrt, at selskabet gerne ma foretage nye malinger, men at dette ikke bgr udfe-
res af miljgradgiver2. Klageren har anfgrt, at malinger 2 meter over gulvhgjde ikke giver et ret-
visende billede af forureningen, idet husets beboere, szrligt bgrnene, opholder sig meget pa

gulvet, hvor koncentrationen vil vaere hgjere.
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Det fremgar af notat af 12/6 2025 fra miljgradgiver2 indhentet af selskabet, at "Vurderingen
baseres pa en tidligere undersggelse og et notat fra den 28. maj 2025, der er udarbejdet af [mil-
jeradgiverl] pa vegne af grundejer /1/. Det fremgar af notatet, at det der for ca. 8 ar siden ske-
te et spild af fyringsolie fra husets oliefyr, der var placeret i et bryggers. Olien var Igbet ud pa
gulvet og ind i nogle rgrgennemfgringer. Det fremgar desuden at spildet blev handteret og at
handteringen er godkendt af kommunen. Der blev vurderet ikke at veere jordforurening, men
der foreligger ikke dokumentation for dette. [Miljgradgiver1] udfgrte i april-maj 2025 en inde-
klimaundersggelse ved at opsatte fire ORSA-rgr (M1-M4) relevante steder i huset. Tre af rgre-
ne (M1-M3) blev placeret under gulvet pa en traeklods eller mursten, mens M4 blev ophaengt i
mellemgangen ca. 2 meter over gulvet. Der blev desuden ophangt et rgr udendgrs ved hoved-
dgren (Mref) som udereference. ... Rgrene blev indsendt til kemisk analyse for indhold af olie,
BTEX samt C9-Cl10-aromater. | notatet fra [miljgradgiverl] er resultaterne opsamlet i fglgende
tabel: ... Det fremgar af notatet at de paviste indhold af benzen svarer til det forventede bag-
grundsniveau i typiske boliger. Denne vurdering er [miljgradgiverl] enig i, jf. en tidligere under-
spgelse af baggrundsniveauet af kulbrinter og BTEX i uforurenede boliger /2/. Endvidere frem-
gar det af notatet, at det konstaterede indhold af kulbrinter i M1 og M2 (malt under traegulvet)
overskrider Miljgstyrelsens afdampningskriterium mellem 5.000 og 7.000 gange. | tabellen er
Miljgstyrelsens Afdampningskriterium dog angivet forket. Kriteriet er 1.000 gange hgjere end
angivet i tabellen, dvs. 100 pg/m3. De paviste totalindhold af kulbrinter svarer saledes til op til
syv gange Miljgstyrelsens afdampningskriterium. Til sammenligning kan det oplyses, at redukti-
onen over en etageadskillelse normalt vurderes til at vaere en faktor 2-5 /2/. Som tidligere be-
skrevet blev M1-M3 lagt under traegulvet. Dette er ikke en korrekt opssetningsmetode for
ORSA-rgr, hvor luften frit skal kunne bevaege sig rundt om hele rgret. Analyseresultatet kan
derfor muligvis veere fejlbehaeftet. Pa baggrund af tidligere erfaringer vurderer [miljgradgiver2],
at de paviste indhold i M2-M3 kan vaere overestimeret. ORSA-rgret i mellemgangen, M4, er
ophangt korrekt. Pa dette rgr er der ikke pavist indhold af kulbrinter over analysemetodens
detektionsgraense (mindre end 50 pug/m3) og dermed ogsa under Miljgstyrelsens afdampnings-
kriterium pd 100 pug/m3. Samlet set er det [miljgradgiver2s] vurdering, at notatet fra [miljgrad-
giver1] ikke dokumenterer, at forureningen af bygningsmaterialerne med fyringsolie, medfgrer

en sundhedsmaessig uacceptabel pavirkning af indeklimaet i beboelsen. Derimod viser resulta-
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tet fra M4 netop, at der ikke kunne pavises en uacceptabel forurening i mellemgangen, der er

placeret tzet pa spildstedet".

Det fremgar af mail af 25/6 2025 fra miljgradgiver1 til klageren, at "Vores rapport lever op til
det vi 2 aftalte, at vi i fgrste omgang (indledningsvis) skulle finde ud af om 'der er et problem'
med fyringsoliedampe/fyringsolie i jeres hus! At [miljgradgiver2] skriver at vores ORSA rgr er
sat forkert op er ikke sandt, da rgrene er sat i hulrummet under gulvet (som ikke er helt teet)
hvor luften frit kan bevaege sig rundt og det er den metode der til at fa pavist et indhold af fy-
ringsolien og ja, at der ikke er pavist forurening i ORSA rgret som [miljgradgiver2] siger er opsat
korrekt er fordi luften er opblandet i 2 meters hgjde. Det kan godt vaere at greensevaerdien er
skrevet forket ind i skemaet, men det betyder ikke at der ikke er et problem. De naevner ikke

det paviste indhold af fyringsolie i den udtaget betonmaterialeprgve".

Det fremgar af rapport af 14/8 2025 fra miljgradgiverl indhentet af klageren: "Analyseresulta-
ter for passivt opsamlet luft undersggelses maj 2025: ... Der pavises et indhold af kulbrinter i
M1 og M2, der overskrider Miljgstyrelsens afdampningskriterier mellem 5-7 gange. Der pavises
et let forhgjet indhold af Benzen i alle prgverne og det hgjeste indhold er truffet i udereferen-
cen som overskrider Miljgstyrelsen afdampningskriterie ca. 4 gange, hvorved det vurderes at
det er det egentlige baggrundsniveau. Der er ikke pavist indhold af kulbrinter i M3 og M4 samt
ude referencen. Analyseresultater for passivt opsamlet luft i august 2025: Der pavises et ind-
hold af kulbrinter i M5 og M6, der overskrider Miljgstyrelsens afdampningskriterier mellem 1,4-
12 gange. Der pavises et let forhgjet indhold af Benzen i alle prgverne og det hgjeste indhold er
truffet i udereferencen som overskrider Miljgstyrelsen afdampningskriterie ca. 2-3 gange, hvor-
ved det vurderes at det er det egentlige baggrundsniveau. 4 AFSLUTNING OG STATUS: Der er
pavist et indhold af totalkulbrinter i kgkkenet i indhakket og i mellemgangen, som i de passive
luftprgver lignede fyringsgasolie og ved besigtigelsen var der stadig en s@dlig lugt af fyringsolie-
/diesel ved gulvet i mellemgangen og i kpkkenet. Der er i de 2 undersggelser fra maj og august

pavist indhold af total kulbrinter som svarer til dieselolie".



Ankenaevnet for Forsikring

34. 104464

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren har antageliggjort, at der pa overta-
gelsestidspunktet var forhold ved ejendommen, der udgjorde skade eller neerliggende risiko for
skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet finder pa den baggrund, at selskabet skal beko-
ste udgifterne til, at selskabet og klageren i faellesskab udpeger en uvildig sagkyndig, der kan
foretage en undersggelse, som kan be- eller afkreefte antagelsen, og som belyser, hvordan for-
holdene kan udbedres. Selskabet skal herefter inddrage informationerne ved den videre sags-

behandling.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at selskabets taksator har bekraeftet, at der kan lugtes
olie i ejendommen, og at miljgradgiverl har foretaget malinger i maj og august 2025, som viser
forhgjet indhold af kulbrinter. Naevnet er opmaerksom pa, at miljgradgiver2 har anfgrt, at ma-
lingerne ikke er foretaget de korrekte steder. Neevnet bemaerker i den forbindelse, at rapporten
fra miljgradgiver2 er udarbejdet mellem miljgradgiverl's to malinger, og at rapporten fra miljg-
radgiver2 saledes ikke tager stilling til, at malingerne M5 og M6, som begge er foretaget 40 cm

over gulvhgjde, ogsa viser forhgjet indhold af kulbrinter.

Da der pa nuveaerende tidspunkt ikke er konstateret daekningsberettigende skader, kan naevnet
pa det foreliggende grundlag ikke palaegge selskabet at daekke klagerens udgifter til miljgradgi-
verl.

Det, som selskabet i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Topdanmark - en del af If Skadeforsikring, skal bekoste udgifterne til, at selskabet og
klageren i feellesskab udpeger en uvildig sagkyndig, der kan foretage en undersggelse, som kan

be- eller afkraefte antagelsen om, at der er forhold ved ejendommen, der pa overtagelses-
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tidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand,
og som belyser, hvordan forholdene kan udbedres. Selskabet skal herefter inddrage informati-
onerne ved den videre sagsbehandling. En eventuel kontanterstatning skal forrentes efter for-

sikringsaftalelovens § 24.
Klageren far i gvrigt ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales.
-n-\:d - ‘(_; _:\2} LS N |
Jprgen Steen Sgrensen

formand



