Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 25. august 2021 blev i sag nr. 96168:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 1/12 2020 til nasevnet samt i vedlagte
bilag har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Efter kpbet er det konstateret, at de gamle telefonpale som udggr tagets synlige spaer indeholder
det kraeftfremkaldende stof creosot.

Risikoen for kreeft medfgrer, at Kgber ikke er tryg ved at han og hans aegtefelle og deres 2 sma
bgrn skal benytte sommerhuset og han er ngdsaget til at lade spaerene udskifte.

Der et indhentet et overslag over udbedringsudgifterne, der lyder pa 540.000 kr. excl. moms

Se narmere staevningsudkast med bilag.
Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Pastand: Forsikringen skal daekke udgifterne til udskiftning af husets speer."

Af udkast til staevning af 30/11 2020 fra klagerens advokat fremgar bl.a. fglgende:

De sags@gte tilpligtes principalt solidarisk subsidizert alternativt til sagsgger at betale kr. 500.000,-
med tillaeg af saedvanlig procesrente fra sagens anlaeg til betaling sker.

1.2 Subsidiaert.
Overfor sagsggte 1 nedlaegges falgende subsidiaere pastand.

Sagsggte 1 tilpligtes at anerkende, at skaden er daekket under den tegnede ejerskifteforsikrings-
police, police nr...



Ankenaevnet for Forsikring

2. 96168

Overfor sagsggte 2 nedlaegges felgende subsidiaere pastand.

Sagsggte 2 tilpligtes at anerkende, at han er erstatningsansvarlig for det tab, som sagsgger matte
lide ved, at sagsggte 2 ikke oplyste korrekt i tilstandsrapporten, at telefonpaelene i tagkonstrukti-
onen udgjorde en sundhedsrisiko og de facto har gjort ejiendommen ubeboelig og forringet dens
vaerdi med kr. x., se ejiendomsmaeglers besvarelse ...

2. Sagsfremstilling.

Denne sag vedrgrer et krav pa erstatning for mangler ved et sommerhus, som sagsgger har kgbt
af et dgdsbo i sommeren 2020, og hvor det efter kpbet har vist sig, at sommerhuset de facto er
ubeboeligt, idet det er dokumenteret, at der er sundhedsskadeligt at opholde sig i sommerhuset.
Det skyldes, at der udskilles creosot fra de telefonpale, der er brugt som speer i huset, og som
baerer husets tag.

2.1.Naermere sagsfremstilling.

Sagsg@ger kpbte ved kgbsaftale af 09.02.2020 et sommerhus, beliggende ..., for en kgbesum pa
2.500.000 kr. og med overtagelse pr. 01.03.2020, bilag 1.

Seelger var et dgdsbo, og huset blev solgt med saedvanlig boansvarsfraskrivelsesklausul.

Keber valgte at tegne ejerskifteforsikring pa huset hos Dansk Boligforsikring, sags@gte 1, bilag 5.
Sommerhuset havde veeret til salg i over 400 dage pa kgbstidspunktet og sommerhuset havde
staet ubeboet i hele 7 ar forud for salget. Huset lugtede derfor indelukket pa overtagelsesdagen
og traengte til en meget grundig renggring.

Kgber foretog efter overtagelsen en grundig renggring af huset. Efter at have vasket vaegge og lof-
ter m.v. i huset fremkom en tjeerelugt, som ikke havde vaeret der tidligere.

Kgber lokaliserede lugten til muligt at stamme fra de gamle telefonpaele, som var brugt som spaer
under ejendommens tag, men taenkte i fgrste omgang ikke videre herover.

Kgber kontaktede senere ingenigr ..., idet han havde planer om at ombygge sommerhuset, og der
blev i den anledning afholdt et m@gde pa ejendommen den 22. maj 2020. [Radgivende ingenigr]
besigtigede huset og faldt over tjeerelugten, som han mente matte stamme fra de telefonpele,
der var benyttet som spaer i huset. Han konkluderede, at ophold i sommerhuset udgjorde en
sundhedsrisiko, idet han skgnnede, at telefonpaelene udskillede stoffet creosot, som er bade
sundhedsskadeligt og kan vaere kraeftfremkaldende, se hans notat af 26.05.2020, bilag 6.

Kgber anmeldte sagen overfor Dansk Boligforsikring, der sendte en konsulent ud, der besigtigede
huset den 9. juni 2020. Ved brev af 30. juni 2020 afviste selskabet imidlertid dakning under poli-
cen ved sit brev af 30. juni, bilag 7.

Kgber bemaerker, at han ikke har konstateret nogen tjeerelugt fgr efter overtagelsen af sommer-
huset og efter at den grundige renggring har fundet sted.

Kgber kontaktede ejendomsmaegler ..., der havde solgt huset, for at hgre, om han havde lagt
maerke til nogen tjeerelugt i den lange periode, han havde haft huset i kommission. Magleren op-
lyste, at hverken han eller hans kolleger havde bemaerket noget lugt af tjeere, se hans mail af 22.
okt. 2020, bilag 8.

Det er sdledes ifglge de sagsgger foreliggende oplysninger ikke leengere tilladt at anvende gamle
telefonpaele i bygninger isaer grundet creosot udskilningen.
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Kgber sa herefter igen anden udvej end at kontakte sin advokat ... i begyndelsen af september
2020, der herefter har forestaet den videre korrespondance i sagen.

2.3. Kgbers reklamationer m.v.

Kgbers advokat vurderede, at hvis det viste sig, at sagen ikke var omfattet af den tegnede ejerskif-
teforsikring, kunne der veere et ansvar for den bygningssagkyndige ved at have undladt at oplyse
om den sundhedsrisiko, som anvendelsen af telefonpaelene indebar, og som sagsgger som laeg-
mand var uden kendskab til.

Ved brev af 10.09.2020 reklamerede Kgbers advokat overfor den bygningssagkyndige, sags@gte 2,
bilag 9. [sagsggte 2] afviste ved brev af 21. oktober 2020, at der var begaet nogen fejl fra deres
side, bilag 10.

Kgbers advokat reklamerede ligeledes overfor Dansk Boligforsikring, fgrst ved brev af 10. septem-
ber 2020, og senere ved brev af 22.09.2020, da Eurofinns analyse rapporter foreld, se bilag 11.

Eurofinns analyserapport af 14.09.2020, der konkluderer, at gamle telefonpzaele generelt er ueg-
nede til anvendelse i og ikke ma benyttes indvendigt i beboelsesbygninger, fremleegges som bilag
12.

Ingenigr ...'s supplerende udtalelse, hvorefter han anser sommerhuset for ubrugeligt sa leenge
der er telefonpaele i tagkonstruktionen af 22.09.2020, fremlaegges som bilag 13.

Fra korrespondancen med Ejerskifteforsikringen fremlaegges fglgende uddrag:
Dansk Boligforsikrings mail af 8. oktober 2020, bilag 14. De 2 medsendte afggrelser fra Ankenaev-
net fremlagges som bilag 15-16.

Advokat ...'s brev af 13. oktober 2020 til Klageafdelingen i Dansk Boligforsikring, bilag 17, vedlagt
sags@gers brev af 12. okt. 2020, bilag 18 og det afsluttende indlaeg af 24.11.2020, bilag 22.

Dansk Boligforsikrings mail af 24.11.2020 med afslag pa at yde forsikringsdeekning, bilag 23.

[Radgivende ingenigrs] specificerede overslag over udgifterne til udskiftning af telefonpeaelene
som speer i huset, der opggr udgifterne til kr. 540.000,- excl. moms, ses som bilag 20.

Eurofinns analyseresultater af luftkvaliteten i huset med bemaerkninger af 19.11.2020 fremlaegges
som bilag 19.

4. Anbringender.

Til stgtte for pastanden g@r sagsgger overfor sagsggte 1 gaeldende:

e At, det er dokumenteret, at creosot dampene fra telefonpalene nedssetter bygningens an-
vendelighed i vaesentligt omfang,

e At, der er tale om et forhold, som veesentlig nedsaetter ejendommens anvendelighed, og som
stammer fra en bygningsdel modsat radonafggrelsen, bilag 15, hvor den nedsatte anvendelig
stammede fra undergrunden,

e At, sagsgger er almindelig laagmand og kendte intet til, at telefonpaele kunne udggre en sund-
hedsrisiko, se hans brev af 12. oktober 2020, bilag 18.
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o At, afggrelsen fra Ankenavnet om jernbanesvellerne, bilag 16, netop bekraefter, at stammer
den nedsatte anvendelighed af en forsikret ejendom fra en bygningsdel, sa foreligger der en
daekningsberettiget skade.

e At, der foreligger dermed en skade, som er daekket under policen, og sagsggte 1 er derfor
som ejerskifteforsikringsselskab pligtig til at erstatte sagsgger hans udgifter til afhjaelpning af
skaden, subsidizert anerkende, at skaden er daekningsberettiget under policen.

Til stgtte for pastanden overfor sagsggte 2 ggres det geldende, at sagsggte 2 har handlet uagt-
somt ved at undlade at anfgre i tilstandsrapporten, bilag 4, at gamle telefonpzele er uegnede til
anvendelse i beboelsesbygninger eller i det mindste at der kunne vaere en risiko herfor, og at for-
holdet burde undersgges naermere. Ved at undlade at oplyse herom og om risikoen for udskillelse
af creosot, og at telefonpzelene dermed kan udggre en sundhedsmaessig risiko, er han erstat-
ningsansvarlig for Kgbers tab efter Lov om forbrugerbeskyttelse ved kgb af fast ejendom, herun-
der lovens § 2 stk. 5.

Det forhold at telefonpaelene i tilstandsrapporten er karakteriseret som K 2 har pa ingen made
veeret alarmerende, og det har intet med creosot at g@re. Det var heller ikke udtryk for, at tele-
fonpaelene er udskiftningsmodne. K 2 forbeholdet gar alene pa en lille taering der er i den ende af
telefonpzelene, der stikker ud under taget, hvilket er bekrzaeftet af ingenigr ...

Det er helt givet, at Kgber ikke ville have kgbt huset eller i hvert fald ville have forlangt et betyde-
ligt nedslag i prisen, hvis han havde vidst, at telefonpalene indeholdt kreeftfremkaldende stoffer
eller at der var en risiko herfor. Det vidste han intet om, men det vidste eller burde den bygnings-
sagkyndige vide. Derfor er det en fejl, at den bygningssagkyndige ikke oplyste i tilstandsrapporten,
at der var en risiko for, at telefonpeaelene indeholdt det kreeftfremkaldende stof creosot, sa kgber
som laegmand dermed fik denne vaesentlige oplysning, alternativt burde den bygningssagkyndige
have forsynet telefonpaelene/tagkonstruktionen med karakteren UN for undersgges naermere.

Kgber har haft en berettiget forventning om, at alle vaesentlige forhold vedr. ejendommen, som
den bygningssagkyndige kunne se var omtalt i tilstandsrapporten, og at det som ikke var naevnt i
rapporten var omfattet af ejerskifteforsikringen, og at han dermed som forbruger var deekket ind i
kraft af summen af disse 2 forbrugerbeskyttelsesordninger.

Hvis begge de sagsggte frifindes, er det udtryk for, at der er et hul i ordningen, hvilket ikke kan
have veret lovgivers hensigt.

Sagsgger gor geeldende, at sagspgte 2 derfor er pligtig til at erstatte hans tab, der passende kan
fastsaettes til udbedringsomkostningerne som opgjort i den principale pastand, subsidizert et min-
dre passende belgb."

Selskabet har i brev af 30/12 2020 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-
des:

"Klagers advokat har redegjort for sagsforlgbet og har fremlagt alle relevante bilag.
Supplerende skal alene oplyses, at ejerskifteforsikringen er tegnet med basisdakning (5-arig Igbe-
tid).
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Skadeanmeldelsen blev indsendt d. 28. maj 2020 (bilag A).

Vi foretog besigtigelse d. 9. juni 2020 — kopi af notat og fotos fra besigtigelsen fremlaegges som bi-
lag B og C.

Klager har fremlagt vores Dansk Boligforsikring A/S’ daekningsafvisninger — herunder klageafdelin-
gens vurdering af afslaget.

Som bilag D fremlaegges byggemappen fra 1969, hvoraf det fremgar, at opfgrelsen af sommerhu-
set med telefonpaele som bjelkelag er godkendt af de lokale bygningsmyndigheder.

2. Dansk Boligforsikring A/S’ opfattelse af sagen
Sommerhuset er opfgrt i 1969.

Der er brugt gamle telefonpaele, som |3 pa grunden, da salger kgbte den, som tagspaer.
Konstruktionen er lovlig og godkendt af bygningsmyndighederne (se byggemappen).

Det er fgrst i nyere tid, at man er blevet opmaerksom pa, at creosotbehandling af trae, kan vaere
sundhedsskadeligt, og derfor ikke bgr bruges til indendgrs byggeri. Sommerhusbyggeri har histo-
risk veeret udfert i ringere materialer og mere intermistisk udfgrelse, end vi ser i dag.

Brugen af telefonpale som tagspaer fremgar af salgsmaterialet og er i gvrigt fuldt ud synligt.

Vi har afvist at deekke en udskiftning af telefonpaelene, fordi vi ikke vurderer, at der er sundheds-
fare som fglge af dampe fra de gamle telefonpzele i et omfang, der gér ejendommen ubeboelig.

Telefonpalene er formentlig fremstillet/impraegneret for 60-70 ar siden. De har stdet/ligget
udendgrs i mange ar, og hvorefter de har siddet bade indendgrs og udendgrs i sommerhuset si-
den 1970 (50 ar).

Afdampningen af giftige stoffer er sket Igbende, og der sker ikke afdamning nu af betydning.
Klager har ikke dokumenteret, at der er sundhedsfare ved at bo i huset.
Der er foretaget materialeprgver, som er indsendt til analyse (fremlagt af klager).

Analysechefen udtaler, at der ikke forekommer farlige stoffer i en koncentration, der udggr en
sundhedsrisiko. Hun supplerer med, at stofferne i materialeprgven ikke bliver frigivet i hgje kon-
centrationer til indeklimaet. Der henvises til udtalelsen fremlagt som bilag 19.

Navnet bedes bemaerke, at mailen fremlagt som bilag 19 skal leeses sadan, at svaret i sort er det,
analysechefen oprindeligt og umiddelbart svarede. Klagers advokat har herefter stillet spgrgsmal i
redt, hvorefter der svares i grgnt, bl.a. at telefonpaelene anbefales udskiftet, hvis ejerne er utryg-
ge ved at bo der, og at analysechefen efter at konferere med en kollega, ville lade telefonpaelene
udskifte.

Ejerskifteforsikringens skadebegreb vurderes pa objektive parametre — ikke pa personlige hold-
ninger eller bekymringer. Det objektive svar pa analysen er, at udskillelsen af giftstoffer fra tele-
fonpaelene ikke sker i koncentrationer, som udggr en sundhedsrisiko. Derfor er der ikke tale om
en skade, som ejerskifteforsikringen skal daekke.
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Det bemaerkes i gvrigt at tagspaerrerne er anmaerket i tilstandsrapporten med en K2. Det er op-
lyst, at der er anvendt genbrugspele, og at de mange steder fremstod med alvorlige skader (pkt.
1.8 og 9.1 i tilstandsrapporten). Udgifter til reparation/udskiftning af spaer og lofter matte derfor
paregnes, ligesom en undersggelse af omfang og betydning af genbrugsmaterialet, kunne have
veeret afdaekket inden kgbet. Tabet er derfor tvivisomt.

Klager opfordres til at redeggre for, og dokumentere sine ombygningsplaner for sommerhuset,
som bl.a. fgrte til bespget fra den ingenigr, som radgav om at paelene kunne vare sundhedsfarli-
ge, samt at anmelde forholdet til ejerskifteforsikringen (bilag .6) Hvis der er indgivet byggetilladel-
se til renovering/ombygning bedes den fremlagt."

Klagerens advokat har i brev af 22/2 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klagen fastholdes, og det skal understreges, at huset grundet lugtgener fortsat er ubeboeligt.

Klagerens bemaerker, at der er en raekke faktuelle fejl i Forsikringsselskabets indleeg, som primaert
relaterer sig til laboratorieprgverne.

Klageren har fglgende bemarkninger:

1) "Sommerhusbyggeri har historisk vaeret udfgrt i ringere materialer og mere interimistisk udfg-
relse, end vi ser i dag". Denne kommentar er af helt generel karakter, og passer slet ikke pa det
konkrete sommerhus. Klageren kan oplyse at huset har liebhaver karakter og grundlaeggende er
bygget af kvalitetsmaterialer. Huset er tegnet af den kendte arkitekt ..., og der er adskillige mgbler
samt inventar i huset, der er designet og fremstillet specifikt til huset. Telefonpaele-spaer blev af
ejendomsmaegler fremhavet som en arkitektonisk finurlighed, der bidrager positivt til husets hi-
storie.

2) Det er veerd at bemaerke fglgende ad laboratorieprgver:

- der kun er testet for en stofgruppe (PAH), en komplet testning for samtlige creo-
sot/impraegnerings-stoffer er bekostelig i et omfang der er uden for realistisk raekkevidde. Jeg kan
ikke se hvorledes forsikringsselskabet kan konkludere at der ikke er sundhedsfare nar der ikke er
testet for resten.

- uanfeegtet sundhedsfaren, sa er der efter vores initielle hovedrenggring nu sa kraftig "tjeere" lugt
i huset, at det bemaerkes umiddelbart man traeder ind. Dette blev ligeledes bemaerket at forsik-
ringsselskabets inspektgr, der besigtigede. Lugten kunne ikke bemaerkes inden k@b af huset, dette
er ligeledes bekraeftet af ejendomsmaegler. Lugten er sa markant og kraftig, at huset ikke anses
som beboeligt.

3) Antagelser der nappe er relevante. Vi har efterfglgende faet fortalt af saelgers familie, at byg-
herre kgbte nogle telefonpzele, der alligevel ikke skulle bruges i omradet, sa de ma for en god or-
dens skyld antages at vaere ca. 50 ar, i fald det har relevans?

4) Se punkt 2) Dette kan ikke konkluderes, idet der udelukkende er testet for PAH og ikke andre
impraegnering stoffer. Dog giver den kraftige tjeereligt i huset anledning til at tro, at det fortsat
sker kraftig afdampning, idet det ma formodes at lugten stammer fra tjaerestoffer [radgivende in-
genigr].
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5) Korrekt, det vil kreeve omfattende dyre tests at teste for alle stoffer - der er pt. bekostet over
15.000,- blot for at fa tests for PAH. Omkostningen ved at Igfte denne bevisbyrde virker intimide-
rende.

6) Korrekt, de viser indhold af farlige stoffer i en koncentration, sa spaer skal betragtes som farligt
affald - der ma ikke saves/bores i dem jfr. retningslinierne for handtering af forurenet tree.

7) Korrekt, men igen, der er kun testet for PAH. Det skal igen bemaerkes, at den kraftige tjeerelugt
ma formodes at stamme fra impraegnering, se punkt 4)

8) Det drejer sig ikke kun om utryghed, huset er generelt ubehageligt at opholde sig i grundet
lugtgenerne.

9) Der er kun testet for PAH.

10) Ikke korrekt. Skaderne omtalt er lokaliseret til endetrae (kosmetisk) der befinder sig uden for
boligen. Det kan afsaves/repareres uden nedtagning af tagkonstruktion.

Speaer i den baxerende del af taget er ikke skadet overhovedet. Intet i salgsopstillingen eller til-
standsrapporten gav anledning til, at Keber skulle undersgge speer neermere, genbrugsmateriale
eller ej. Faktisk taler det en del ind i tidens trend, at der er anvendt genbrugsmaterialer - jeg har
sveert ved at fglge logikken fra forsikringsselskabet om, at det faktum, at det var telefonpzele skul-
le fa nogle alarmklokker til at ringe. Det gjorde det hverken hos ejendomsmaegleren, min hustru
eller mig selv.

11) [Radgivende ingenigr] var pa besigtigelse i huset, da vi skal have andret carporten til de-
pot/fyrrum, og der skal etableres varmepumpe osv. Det var ham der efter vi havde kgbt advarede
os om, at lugtene der var fremkommet efter vores omfattende hovedrenggring, sandsynligvis
stammede fra giftig impraegnering. Ombygningen kraever ifglge den radgivende ingenigr ikke byg-
getilladelse, der er praecedens fra en raekke sager om, at en sadan ombygning kan foretages uden
tilladelse. Han blev efterfglgende blevet bedt om at projektere udskiftning af taget, idet det pt. er
ubeboeligt grundet lugtgenerne, se [ingenigrs] erklzering bilag 26.

Mine supplerende bemaerkninger som advokat for Klageren.

1. Huset er ubeboeligt grundet lugtgener. Lugtgenerne er bekraeftet bade af den medvirkende
ejendomsmaegler og af [radgivende ingenigr], som skulle bistd klageren med en mindre ombyg-
ning af huset samt senest af Ejendomsmaegler .., der har foretaget en besigtigelse af huset i fe-
bruar 2021, se hans erklzering bilag 25.

2. Det kom fgrst pa tale at udskifte spaerene, da huset viste sig ubeboeligt grundet kraftige luftge-
ner fra de tagsparrerne. Det ombygningsprojekt, som bygherren kontaktede [radgivende ingeni-
@r] efter kgbet var et meget mindre projekt, der kun omfattede udhus og carport.

3. Det er ikke korrekt, at Klageren ikke har lidt noget tab. De kraftige lugtgener har medfgrt, at
Klageren er ngdt til at udskifte alle tagspeer, og det ngdvendigggr samtidig, at man de facto er
ngdt til at udskifte hele tagkonstruktionen. Udgiften alene for udskiftning af telefonpaelene med
lignende tagspaer, andrager ifglge ingenigr ... kr. 675.000 kr., se bilag 26. Udskiftningen af hele ta-
get andrager ifglge de indhentede tilbud ca. 1 mio. kr. Klageren havde ved kgbet slet ingen planer
om at udskifte tagspaerrerne. Nu pafgres han en ekstraudgift pa ca. 1 mio. kr. til udskiftning af ta-
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get. Ejendomsmaegler ... har besigtiget huset den 8. februar 2021, og han har afgivet en skriftlig
erkleering om, at der ved besigtigelsen blev konstateret en tydelig tjeerelugt i huset, og at det er
hans vurdering, at hvis den havde vaeret tilstede pa kgbstidspunktet, og det var blevet oplyst, at
der var anvendt gamle telefonpaele som speer, der indeholdt creosot, ville det have medfgrt et
prisnedslag pa kr. 350.000,- svarende til halvdelen af udgiften til udskiftning af telefonpaelene, bi-
lag 25. De 350.000 kr. er Klagerens tab i sagen.

4. Der er dermed dokumenteret et tab for Klageren pa mindst kr. 350.000,- som der nedlaegges
pastand om, at det indklagede forsikringsselskab skal betale tillige med Klagerens positive om-
kostninger til konstatering af skaden og advokat- og laboratorieudgifter pa ikke under kr. 110.000
kr. Subsidizert skal Forsikringsselskabet anerkende, at skaden er daekket af ejerskifteforsikringen."

Selskabet har i brev af 15/4 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vedrgrende vores kundes bemaerkninger:

Ad 1)

Bemaerkningerne omkring sommerhusbyggeri skal forstas pa et byggeteknisk grundlag.
Ejendomsmaegler-anprisninger og personlig smag og/eller forventninger til et sommerhus har in-
gen relevans for ejerskifteforsikringsdakningen.

Ad2,4,5,70g9)

Det pahviler forsikringstager at sandsynligggre, at der er en forsikringsdaekket begivenhed.

Huset har vaeret brugt og beboet siden 1969 med telefonpaelene som en del af den bzaerende kon-
struktion.

Jeg er ikke klar over, hvorledes hovedrenggringen er foregaet, men Naevnet bedes bemaerke, at
der ifglge klager ikke var lugtgener pa overtagelsestidspunktet — generne indtradte fgrst efter kla-
gers hovedrenggring.

3)
Ingen bemaerkninger. Vi har gaet ud fra oplysningerne i salgsmaterialet.

6 og 8)
Ingen bemeaerkninger.

10)

Huset har veeret beboet i over 50 ar. Den analyse, der er foretaget og som ligger til grund for kra-
vet mod ejerskifteforsikringen, paviser ikke farlige stoffer i en koncentration, der er til skade for
indeklimaet. Havde der vaeret sundhedsskade eller lugtgener i et omfang, der gjorde sommerhu-
set ubeboeligt, ville ejendomsmaegleren skulle reagere i en salgssituation.

11)

Det bemaerkes, at klager har besluttet at skifte hele tagkonstruktionen, inkl. de gamle telefonpae-
le-spaer. Naevnet bedes notere, at tagbelaegningen var anmaerket med en UN i tilstandsrapporten.
Undersggelse af tagspaerrerne kunne vaere iveerksat samtidigt med undersggelse af tagbelaegnin-
gen —inden kgbet af sommerhuset.
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Vedrgrende klagers advokats bemaerkninger:

Ad 1)

Det bestrides, at sommerhuset er ubeboeligt pga. lugtgener. Der henvises i gvrigt til klagers egne
bemaerkninger om, at lugtgenerne fgrst opstod efter hovedrenggringen (overtagelsen).

Ad 2)

Mailen til [radgivende ingenigr] (bilag 26) er meget ledende formuleret. Det ville have veret rart,
hvis ingenigren i egne ord havde redegjort for forlgbet.

Naevnet bedes bemaerke, at der er en UN i tilstandsrapporten omkring tagbelaegningen, en K2 om
spaerrerne udvendigt, en K2 om spaerrerne indvendigt. Der er desuden i de generelle oplysninger
om ejendommen (tilstandsrapporten side 11) anfgrt, at ejendommens stand er middel til under
middel, og der ma paregnes en del forbedringer, for normal, Isbende vedligeholdelse.
Ejerskifteforsikringen daekker ikke vaerditab, og udtalelsen fra ejendomsmaegler ... er derfor ikke
relevant for et krav mod Dansk Boligforsikring A/S.

Det tidligere anfgrte i vores svar af 30. december 2020 fastholdes fuldt ud, og Naevnet bedes afvi-
se klagen."

Til dette har klagerens advokat fremsendt brev af 29/4 2021, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Indleegget fra Forsikringsselskabet af 15. ds giver Klageren anledning til fglgende afsluttende be-
maerkninger.

Klagen fastholdes.

1. Ad pkt. 2-9. Klageren kan ikke med sikkerhed sige, om lugtgenerne fra telefonpaelene fgrst op-
stod under hovedrenggringen, der foregik med vand og almindelige husholdningsrenggringsmid-
ler, eller om de havde varet der hele tiden, men fgrst blev forsteerket og lugtbare under hoved-
renggringen, idet de herefter blev meget gennemtraengende rent lugtmaessigt. Det skal erindres,
at sommerhuset blev solgt af et dgdsbo, og havde staet ubeboet i flere ar pa salgstidspunktet og
lugtede af cigaret eller pibergg og traengte i den grad til en hovedrenggring. Lugtgenerne fra creo-
sot opstod hurtigt under hovedrenggringen. Saelger ma have veeret ryger og det lugtede kraftigt af
reg.

2. Ad pkt. 11. Som naevnt i Klagers fgrste indlaeg var de fritliggende telefonpaele som spzer et ka-
rakteristika ved huset, som Kgber havde anset som en oplagt charme ved huset, da han beslutte-
de at kgbe det. Han havde absolut intet gnske om at udskifte dem. Derimod var han indstillet pa
at skulle udskifte tagbelaegningen, der var market med en UN. Der var lidt rad i enderne af tele-
fonpaelene, der ragede ud i det fri, men det var kun i enderne. Resten var helt sunde. Tilstands-
rapporten tilsagde ingen anledning til at udskifte tagspaererne (telefonpalene), der fremtradte i
god stand, og tilstandsrapporten gav ingen anledning til, at Klager skulle undersgge dem naerme-
re.

3. Sommerhuset er i dag de facto ubeboeligt grundet lugtgener, og det har det veeret siden ho-
vedrenggringen. Alle, der har besigtiget huset efter hovedrenggringen herunder bade den med-
virkende ejendomsmaegler og Ingenigr ..., har bekraeftet dette. Det er helt saedvanligt at en Kgber
laver hovedrenggring af et gammelt sommerhus, der har staet ubeboet i flere ar.
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4. Der er intet ledende i spgrgsmalet til [radgivende ingenigr]. Han bliver i spgrgsmal 3 spurgt, om
han kan bekraefte et faktuelt begivenhedsforlgb, og det bekraefter han. Formaet med at inddrage
ham er hans sagkundskab i spgrgsmal 1-2 om tagets levetid om omkostninger til udskiftning. De
skader, der er anfgrt som K 2 i tilstandsrapporten ad tagspaer er skader lokaliseret til enderne af
spzerene, der befinder sig udenfor boligen (tagudhaenget). Speer i den baerende del af taget er ikke
skadet overhovedet. Det bekraeftes af [ingenigrs] erklaering.

5. Derfor er sagen deekningsberettiget under policen.
Det er dokumenteret, at creosot dampene fra telefonpaelene nedsatter bygningens anvendelig-
hed i vaesentligt omfang.

Den nedsatte anvendelighed stammer fra en bygningsdel modsat radonafggrelsen, bilag 15, hvor
den nedsatte anvendelig stammede fra undergrunden.

Klager er almindelig leegmand og kendte intet til, at telefonpaele kunne udggre en sundhedsrisiko,
se hans brev af 12. oktober 2020, bilag 18.

Afggrelsen fra Ankenaevnet om jernbanesvellerne, bilag 16, bekraefter netop, at stammer den
nedsatte anvendelighed af en forsikret ejendom fra en bygningsdel, sa foreligger der en daek-
ningsberettiget skade.

Der foreligger dermed en skade, som er daekket under policen, se policen, bilag 5, pkt. 3.1. og ind-
klagede er derfor som ejerskifteforsikringsselskab pligtig til at erstatte klagers udgifter til afhjzelp-
ning af skaden, subsidizert anerkende, at skaden er daekningsberettiget under policen.

6. Konklusion. Ankenaevnet bedes serligt notere, at Klageren har kgbt et hus, der er i vaesentlig
darligere stand, end han var berettiget til at forvente pa baggrund af tilstandsrapporten. Det har
pafgrt ham en udgift til udskiftning af alle tagspaer pa kr. 675.000, se bilag 26. Ejerskifteforsikrin-
gen bgr anerkende at skaden er omfattet af forsikringen. Henset til tagkonstruktionens restlevetid
bgr der ydes Klageren en erstatning pa mindst kr. 350.000, som anfgrt i maeglererklaeringen bilag
25 og med tillaeg af rimelige sagsomkostninger, se policen pkt. 3.6.2."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget notat fra klage-

rens [radgivende ingenigr], korrespondance mellem klageren og selskabet, analyseresultater fra

Eurofins og korrespondance mellem Eurofins og klagerens advokat, tilstandsrapport og forsik-

ringsbetingelser Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af notat fra klagerens [radgivende ingenigr] af 26/5 2020 fremgar bl.a.: "Der blev afholdt mgde
den 22. maj. Formalet med mgdet var at drgfte div. ombygninger pa matriklen efter bygherres
nyerhvervelse af sommerhuset.
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Mgdets kom dog hurtigt til at dreje sig om indeklimaet, idet jeg hurtigt kunne lugte en tjeereagtig
lugt og fornemmede ubehag ved at vaere i rummet. Jeg fik mistanke til at lugten kom fra de bae-
rende tagbjeelker som er telefonbjzelker.

Min mistanke blev underbygget af [klagerens familiemedlem], som oplyste at hun lige havde va-
sket loftet og tagbjeelker. | forbindelse med afvaskningen fik hun hovedpine, kvalme og generelt
ubehag.

Jeg var af den opfattelse at telefonpalene var behandlet med samme produkt som jernbanesvel-
ler, grundet den skarpe tjaereagtige lugt.

Jeg anbefalede derfor, at man ikke opholder sig i sommerhuset fgr forholdet er undersggt naer-
mere.

Undersggelse af tagbjaelker:

Ud fra tegninger over sommerhuset er dette opf@rt i ar 1969.

Telefonbjeelker og jernbanesveller i arene fgr og efter opfgrelsestidspunktet blev typisk trykim-
pragneret med creosot (tjaere).

Creosot indeholder blandt andet benzo-a-pyren, som er kreeftfremkaldende. Ved kontakt med
creosot kan der desuden opsta allergisk kontakteksem. Creosoten kan afgives fra traeet, uanset
hvor gammelt treeet er. Derfor er det forbudt at bruge creosotimpraegneret tree til en reekke for-
mal hvor direkte hudkontakt ikke kan undgas, herunder legepladser, hgjbede o. lign.

Konklusion:
Tagbjaelkerne er efter min opfattelse behandlet med creosot. Dette begrundes med den kraftige
tjeerelugt i huset.

Sommerhuset vurderes derfor ikke, at vaere egnet til personophold, grundet de sundhedsskadeli-
ge eftervirkninger creosot kan give.

Af mail af 22/10 2020 fra ejendomsmaegler, der solgte sommerhuset til klageren fremgar bl.a.:

"Hverken jeg eller mine kollegaer har observeret lugt af tjaere ved fremvisning af ejendommen.

Vi har ikke haft mistanke om at nogen dele af byggematerialerne skulle udggre en sundhedsrisiko,
og den udarbejdet tilstandsrapport indeholder heller ikke bemaerkninger herom, en rapport der
som bekendt er udarbejdet af uddannet byggesagkyndig."

Af mail af 19/11 2020 fra analysechef fra Eurofins til klagerens advokat fremgar bl.a.:

[Medarbejders 1. svar:] Jeg har kigget pa materialeprgverne. Vi kan desveaerre ikke vurdere om
indholdet er hgjt eller lavt i forhold til graenseveaerdier. Der findes ingen graensevaerdier for PAH'er
i materialer

[Klagers advokats spgrgsmdl til Eurofins 1. svar] 1. Er der konstateret creosot eller andre sund-
hedsskadelige stoffer eller stoffer, der teoretisk kan udggre en sundhedsrisiko i materiale-
praverne, hvis de overstiger givne greenseveerdier?
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[Medarbejders 2. svar:] Vi har kun kigget efter PAH'er. Der er fundet naphthalen og benzpyren i
materialeprgven. Begeg stoffer er er kraeftfremkaldende. | forhold til det nye forvaltningsgrund-
lag, om hvordan man skaffer sig af med materialet, vurderes naphthalen som farligt affald, hvis
der er mere end 2500 mg/kg i materialet. For benzpyren er graensevaerdien for farligt affald 1000
mg/kg. | din klients prgver ligger resultater for disse to stoffer under graenseveaerdien for farligt af-
fald. Flouranthen derimod forekommer i et relativt hgjt niveau (1400/ 7500/ 5600 mg/kg). Dette
tyder pa, at der er tilsat PAH'er i materialet. Jeg tror, at materialet er coatet med PAH. Hvis din
klient fgler sig utryg ved at bo i boligen, vil jeg anbefale dem, at udskifte telefonpaelene. Hvis det
var min egen bolig, vil jeg have dem udskiftet. For mig virker det mystisk, at man har brugt tele-
fonpaele i boligen. Det er typisk et materiale, man bruger udendgrs. Jeg ved ikke, om du kan bruge
dette til at argumentere for, at det er en mangel ved boligen at der er brugt et materiale, som er
beregnet til udendgrs brug?

[Medarbejders 1. svar:] | forhold til luftens indhold af PAH'er, forekommer de fundne stoffer, der
er listet herunder ikke i koncentrationer, der udggr en sundhedsrisiko. Jeg vil godt turde at bo i
den pageeldende bolig med min familie. | og med at luftens indhold af PAH'er er lavt, vil jeg vurde-
re, at stoffer i materialeprgven ikke bliver frigivet i hgje koncentrationer til indeklimaet.

[Medarbejders 2. svar:] Efter konferering med min kollega, er mit svar, at jeg vil have telefonpae-
lene udskiftet.

[Klagers advokats spgrgsmdl til Eurofins 1. svar] 2. Er der konstateret creosot eller andre sund-
hedsskadelige stoffer eller stoffer, der teoretisk kan udggre en sundhedsrisiko i luftprgveanalyser-
ne, hvis de overstiger givne graensevaerdier?

[Medarbejders 2. svar:] Ja der er fundet naphthalen, men ikke over WHQ's anbefalet veerdi pa
0,01 mg/m3. Naphthalen og methylnaphthalen, phenanthren anthracen og benzpyren er de stof-
fer som typiik bliver frigivet fra creosot. Der er ud af disse stoffer kun pavist naphthalen i luftprg-
ven. De gvrige stoffer, jeg har listet herunder (markeret med gul) er fundet i luftprgven, men da
der ikke foreligger graensevaerdier for dem, kan jeg umiddelbart ikke vurdere om de ligger lavt/
hgjt i forhold til anbefalingerne.

Flouranthen er et af de stoffer, som Miljgstyrelsen i DK vurderer er sundhedsskadelig og kraeft-
fremkaldende. | forhold til den malte koncentration pa 0, 1 ug/m3, vurderer jeg, at det er et me-
get lavt niveau, der er fundet i prgven.

At de ikke er pa en greensevaerdiliste er ikke ensbetydende med, at de ikke er farlige, men det er
fordi, at der ikke er nok videnskabelig data pa dem. Der er ikke lavet nok studier, som kan doku-
mentere for deres evt. sundhedsskadelige egenskaber.

Den karakteristiske lugt hos creosot stammer fra de flygtige bestanddaele deriblandt cresol. Den-
ne stofgruppe er der ikke blevet analyseret for. Jeg tror, at vi kan kigge efter cresolforbindelser i
den luftprgve, der allerede er blevet analyseret, hvis din klient gnsker det. Bemaerk, creosol og
creosot er ikke det samme.

Det kommer ikke bag pa mig, at niveauerne i luftmalingen ikke er hgjere. PAH'er er store moleky-
ler med hgje kogepunkter, sa ved stuetemperatur forekommer de ikke pa dampform. Nar de ikke
er pa dampform, sa finder vi dem ikke i luften, hvorfor vi heller ikke kommer til at indande dem.
De er nogle ret stabile molekyler

Fluoren

Pyren

Acenaphthen

Phenanthren
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Napthalen (kreeftfremkaldende)
Flouranthen"

Af mail af 24/11 2020 fra selskabet til klagerens advokat fremgar bl.a.:

"Jeg har gennemgaet klagen, men det ikke min opfattelse, at det er sandsynliggjort, at det an-
meldte forhold udger en skade, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1.

Jeg vurderer desuden ogs3, at dine klienter i tilstraekkelig grad er blevet gjort bekendt med, at der
er anvendt gamle trykimpraegnerede telefonpale overalt i huset, bade via tilstandsrapportens
anmaerkninger og via salgsopstillingens oplysninger.

Ejerskifteforsikringen daekker skader pa bygningen jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1. Jeg er ikke
uenig i, at brugbarheden af dine klienters hus kan vaere navneveaerdigt nedsat, hvis der kan pavi-
ses direkte sundhedsfare som fglge af dampe fra de gamle telefonpale. Det er dog ikke min op-
fattelse, at der er udfgrt undersggelser, der er egnede til at sige noget om boligens indeklima.

Det er konstateret, at telefonpalene oprindeligt er impraegnerede med Creosot, men jeg kan ikke
se, at der er foretaget luftprgver i beboelsen, som kan godtggre, at de graenseveerdier der matte
veere geldende, da huset blev opfgrt, skulle veere overskredet.

Vi har tidligere haft lignende sager, hvor der var anvendt Creosot impraegnerede byggematerialer
i beboelsen, men hvor det ikke ud fra luftprgver var muligt at fastsla, at der foreld en sundhedsfa-
re. Huset er opf@rt i 1969 - 1970 og det er oplyst, at man har anvendt brugte telefonpzele, som 13
pa grunden da salger erhvervede denne. Palene ma som sadan antages at veere blevet fremstil-
let/impraegneret for omkring 60 - 70 ar siden, og det er pa den baggrund meget tvivisomt i hvilket
omfang, der forsat sker afdampning af betydning.

Pa det foreliggende grundlag kan det derfor ikke fastslas, at der er tale om en skade jf. forsik-
ringsbetingelsernes pkt. 3.1.

Hvis det skulle kunne fastslas, at der forsat sker afdampning af betydning fra telefonpalene, er
det min opfattelse, at dine klienter er blevet gjort opmaerksom pa, at de pagaeldende telefonpae-
le/spaer, fremstod med alvorlige skader, jf. tilstandsrapportens pkt. 1.8 og 9.1. Dine klienter har
saledes ved kpbet mattet paregne, at der skulle afholdes udgifter til reparation/udskiftning af
spaerene og de har ogsa haft anledning til, at sgge forholdet afdaekket naermere.

Endelig fremgar det udtrykkeligt af salgsmaterialet, at tagspaerene bestar af gamle telefon paele.
Jeg mener ikke, at dine klienter kan have veeret i tvivl om, at de bjzaelker der baerer taget, og som
er fuldt synlige i alle rum, er genbrugspzele, som oprindeligt er fremstillet og impraegneret til
udenddrs brug. Jeg mener derfor ogsa at man som kgber har haft anledning til at lade forholdet
undersgge naermere. Jeg henviser til forsikringsbetingelsernes pkt. 4.4.

| sig selv er det ikke en skade, at der er anvendt telefonpeele til spaerkonstruktionen, og jeg ma og-
sa erklaere mig enig med skadebehandleren i, at der er meget tvivisomt om der kan siges at vaere
lidt et tab, set i lyset af de informationer, dine klienter har modtaget forud for handlen.
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| det omfang dine klienter gnsker at fastholde et krav om daskning, vil det vaere ngdvendigt at fa
foretaget nogle luftprgver, for at kunne fastsla spaerkonstruktionens eventuelle betydning for hu-
sets brugbarhed. Erfaringsmaessigt vurderer jeg ikke, at der er sandsynligt, at der fortsat sker en
sadan afdampning, at det kan antages at nedsaette husets brugbarhed naevnevaerdigt."
Af brev af 24/11 2020 fra klagerens advokat til selskabet fremgar bl.a.:"Min klient har indhentet
analyseresultater af savel telefonpaelene, som af luftkvaliteten i huset hos firmaet Eurofins ...
Eurofins har sat ord pa analyserne, og de vedhaftes som bilag 19. Det ses heraf, at der er kon-
stateret kraeftfremkaldende stoffer i telefonpzelene, og selvom det ikke er konstateret i maeng-
der, der overstiger tilladte greensevaerdier, er det i maengder der ggr, at analysechefen ikke selv
ville bryde sig om at bo i sommerhuset med sin familie, men ville lade telefonpaelene udskifte.
Alene usikkerheden for pavirkning og sundhedsfare isaer for mindre bgrn, er ikke til at leve.
Min klient og hans hustru tgr ikke udsaette sig selv eller deres sma bgrn for den sundhedsrisiko,
som de kraeftfremkaldende stoffer i telefonpaelene udsaetter dem for, ogsa selvom de kreeft-
fremkaldende stoffer matte ligge under de gaeldende graensevaerdier. Derfor ser de ingen anden
udvej end at udskifte telefonpaelene.
Der er indhentet et tilbud pa udskiftning af telefonpalene, der lyser pa kr. 540.000 kr. excl.
moms, se bilag 20. Der er tale om et tilbud, som ikke indeholder nogen ombygning eller forbed-
ring, men alene en udskiftning af de eksisterende tagspaer med tilsvarende runde spaer.
Teknologisk Institut ved ... har oplyst, at det i arevis har veeret forbudt at anvende gamle tele-
fonpaele i beboelsesbygninger, grundet indholdet af creosot, som jeg forstar er pa Miljgministe-
riets liste over kraeftfremkaldende og sundhedsskadelige stoffer.
De forhold at telefonpaelene i tilstandsrapporten er karakteriseret som K 2 er ikke noget, som pa
nogen made har vaeret alarmerende. Det har intet med creosot at ggre, og det var heller ikke
udtryk for, at telefonpaelene er udskiftningsmodne. Det gar alene pa en lille taering der er i den
ende af telefonpaelene, der stikker ud under taget, hvilket er bekraeftet af ingenigr ...
Det er helt givet, at min klient ikke ville have k@bt huset eller i hvert fald ville have forlangt et
betydeligt nedslag i prisen, hvis han havde vidst, at telefonpaelene indeholdt kraeftfremkaldende
stoffer. For at forsikre sig bedst muligt mod skjulte fejl og mangler tegnede han en ejerskiftefor-
sikring hos Dansk Boligforsikring. Derfor kommer det som en meget stor skuffelse, at der hidtil
er meddelt afslag pa deekning. Jeg har en klar forventning men ogsa forhabning om, at de nye
oplysninger vil medfgre, at Dansk Boligforsikrings Klageafdeling vil revurdere sagen."

Af senere mail af 24/11 2020 fra selskabet til klagerens advokat fremgar bl.a.:

"Jeg har set pa dit bilag 19, og jeg kan konstatere, at tallene fra luftprgverne til forveksling ligner
det, vi tidligere har set i tilsvarende konstruktioner.

Jeg forstar principielt godt, at det kan skabe en vis utryghed at vide, at tagspaerene er impragne-
ret med stoffer, som er, eller mistankes for at veere, kraeftfremkaldende, men da der ikke i inde-
klimaet er konstateret koncentrationer, der overstiger de fastsatte greensevaerdier (hvor sadanne
findes), kan man ikke ud fra en objektiv betragtning sige, at huset er sundhedsfarligt at benytte.

At analysechefen udtaler, at han personligt ville veelge at udskifte spaerene, kan ikke tillegges be-
tydning ved vurderingen af, om skadebegrebet jf. vilkarenes pkt. 3.1, kan siges at vaere opfyldt.

Analysechefen udtaler desuden, at det for ham virker mystisk, at man har valgt at benytte tele-
fonpaelene inde i huset, da der jo er tale om et materiale, som er beregnet til udendgrsbrug. Dette
forhold udggr dog abenbart ikke en mangel i denne sag, da det jo netop har staet klart for dine
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klienter, at der var tale om telefonpzaele, som var henlagt pa grunden, da salger erhvervede grun-
deni 1969.

Jeg mener, at det fremsendte bilag 19 dokumenterer, at der ikke er tale om et forhold, som naev-
nevaerdigt nedseetter veerdi eller brugbarhed af ejendommen set i forhold til tilsvarende intakte
bygninger af samme alder."

Af salgsopstilling for sommerhuset fremgar bl.a.:

"Overalt i boligen er der runde bjeelker i loftet, som er de gamle telefonpaele, der 1 pa matriklen,
da saelger | sin tid kgbte grunden."

Af tilstandsrapport af 7/2 2020 fremgar bl.a.:

1.8 Speer og laegter K2.

Tagspeer er udfgrt af genbrugspaele, der har begyndende nedbrud i naesten alle spaerender pa alle
sider af huset samt i flere remender, hvor disse er fgrt frem i tagudhaengene uden afdaekning.
Speer i overdaekning mod sydvest har nedbgjning. Der er begyndende opfugtning og nedbrud nog-
le steder i stemplanker og deekbraedder pa disse bl.a mod syd ved stue.

Note: Forholdet kan forvaerres indenfor overskuelig tid.

9. Lofter/etageadskillelser

9.1 Lofter/etageadskillelser. K2

Lofterne praeges af de synlige loftbjaelker under taget, der generelt har spor/huller/svindrevner
efter tidligere brug som elmaster. Nogle steder bl.a. i vaerelser ses begyndende malingsafskalning
og tegn pa opfugtning/nedbrud.

Note: Der ma paregnes partiel udbedring samtidigt med udbedring af bjeelkender der er fgrt ud i
udhzeng.

Af forsikringsbetingelserne W.1.1.19 fremgar bl.a.:

"3.1

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
neaerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved "skade" forstas brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved "neerliggende risiko for skade" forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med seaerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

Forsikringen deekker ikke:

4.1

Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.
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4.2

Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning m.v. og almindelig brugbarhed i gvrigt) eller
lovlighed i henhold til byggelovgivning, servitutetter eller offentligretlige forskrifter medmindre
disse er daekket efter pkt. 3.2 og 3.3, samt aestetiske og arkitektoniske forhold, medmindre der
som fglge af dette forhold er indtradt en skade, eller der er en nzerliggende risiko for, at en skade
pa det forsikrede vil opst3, jf. pkt. 3.1.

4.3

Forhold vedrgrende bygningsdele eller installationer, hvis det er anfgrt i tilstandsrapporten eller
elinstallationsrapporten, at den pagaeldende bygningsdel eller installation skennes at vaere gjort
utilgaengelig for den bygningssagkyndige eller den sagkyndige, der har gennemgaet el installatio-
nerne.

4.4

Forhold, som det godtggres, at kgberen havde kendskab til f@r forsikringsaftalens indgaelse. Det
geelder dog ikke i forhold til skader, der ikke er omtalt i tilstandsrapporten, men som afdaekkes
ved teknisk revision, og som inden forsikringsaftalens indgaelse, kommer til kgberens kendskab
ved modtagelse af teknisk revisors rapport."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den 1/3 2020 et sommerhus fra 1969. | anmeldelse af 28/5 2020 oplyste kla-
geren, at hans radgivende ingenigr havde konstateret, at sommerhuset ikke var egnet til per-
sonophold, da telefonpzle — der var benyttet som indvendige tagspaer — var behandlet med det
kraeftfremkaldende stof creosot. Klageren gnsker, at ejerskifteforsikringen skal erstatte udgif-
ten til udskiftning af husets spaer. Klageren har anfgrt, at det er dokumenteret, at creosot dam-
pene fra telefonpalene nedsatter bygningens anvendelighed i vaesentligt omfang, hvorfor der
derfor foreligger en deekningsberettiget skade. Klageren har anfgrt, at han er almindelig leeg-

mand og intet kendte til, at telefonpale kunne udggre en sundhedsrisiko.

Selskabet har afvist deekning. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har dokumenteret, at der er
sundhedsfare ved at bo i huset, og at analysechefen i det firma - der har undersggt materiale-
prgver fra telefonpalene - har udtalt, at der ikke forekommer farlige stoffer i en koncentration,
der udggr en sundhedsrisiko, samt at stofferne i materialeprgven ikke bliver frigivet i hgje kon-
centrationer til indeklimaet. Selskabet har anfgrt, at skadebegreb skal vurderes pa objektive
parametre og ikke pa personlige holdninger eller bekymringer. Konstruktionen er lovlig og god-
kendt af bygningsmyndighederne. | savel salgsmateriale som tilstandsrapport er klageren gjort
bekendt med, at husets tagspeer var lavet af gamle telefonpale/genbrugspaele, samt at disse

havde flere K2-anmaerkninger/alvorlige skader, saledes at klageren under alle omstaendigheder
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matte forvente udgifter til reparation/udskiftning, lige som han kunne have foranstaltet naer-

mere undersggelse.

Af notat fra klagerens radgivende ingenigr af 26/5 2020 fremgar det, at "Tagbjalkerne er efter
min opfattelse behandlet med creosot. Dette begrundes med den kraftige tjeerelugt i huset.
Sommerhuset vurderes derfor ikke, at vaere egnet til personophold, grundet de sundhedsskade-

lige eftervirkninger creosot kan give."

Af mail af 19/11 2020 fra analysechef fra Eurofins fremgar det, at "I forhold til luftens indhold af
PAH'er, forekommer de fundne stoffer, der er listet herunder ikke i koncentrationer, der udggr
en sundhedsrisiko. Jeg vil godt turde at bo i den pagaldende bolig med min familie. | og med at
luftens indhold af PAH'er er lavt, vil jeg vurdere, at stoffer i materialeprgven ikke bliver frigivet i

hgje koncentrationer til indeklimaet."

Naevnet bemaerker, at det efter almindelige forsikringsretlige principper er klageren, der skal
bevise, at et forhold ved bygningen pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade eller neerlig-

gende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet leegger til grund, at ejendommen er opfgrt med fritliggende telefonpale som tagspeer,
og at de er impraegneret med creosot. En sadan behandling kan vaere egnet til at nedsaette
bygningens brugbarhed naevneveardigt - og dermed vaere en skade omfattet af ejerskifteforsik-
ringen - safremt dampene udggr en direkte og paviselig sundhedsfare. Naevnet henviser til sag

84.590.
Naevnet finder, at klageren pa det foreliggende grundlag ikke har sandsynliggjort, at eventuelle
creosot-dampe som fglge af de impraegnerede telefonpaele er af en sadan intensitet, at det

nedsaetter bygningens brugbarhed. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabet afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa analyseresultaterne af de udtagne tree- og luftprgver.
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Naevnet bemaerker, at klageren ikke har bevist, at tjeerelugten — som hverken har veeret be-
maerket af den bygningssagkyndige, ejendomsmaegleren eller klageren forud for kgbet af som-
merhuset — har en sadan intensitet, at den pavirker brugbarheden af boligen i naevnevaerdig
grad.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

s

Peter Thgnnings



