Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 11. august 2021 blev i sag nr. 96469:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Domus Forsikring A/S

V/Frida Forsikring Agentur A/S
Stationsparken 26, 1.th.

2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har udvidet ejerskifteforsikring. Den forsikrede bygning er opfgrt i 1910.
Klageren overtog ejendommen den 1/6 2020 pa baggrund af en tilstandsrapport af 12/11 2019.
Tilstandsrapporten indeholder ikke relevante oplysninger for sagen. Af szlgers oplysninger om
ejendommen til tilstandsrapporten fremgar det:

"1.3

Har du kendskab til, at der er foretaget tilbygninger, ombygninger eller stgrre renoveringer af
bygningerne?

Hvis ja, hvilke og hvornar?

@verste etage var tidligere et ubrugeligt loftrum. Er nu isoleret mm og kan bruges til opbevaring.
Ikke godkendt til beboelse. For ca. 5 ar siden"

| klageskema af 9/2 2021 til naevnet samt i vedlagte bilag har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Fuld beskrivelse af skaden og skadesforlgbet er vedhaeftet sagen.

Kort tid efter k@b og overtagelse af ejendommen pa ... opstar der ubehagelige lugtgener i huset.
Kraftig lugt af sod spreder sig pa husets 1. sal og 2. sal.

Det viser sig at sod er blevet inddakket af nyopfgrt loft, gulv og lette veegge pa husets 2 sal. So-
den har spredt sig til 1 sal, hvor husets tre veerelser er beliggende. 11. juni 2020 anmeldes skaden
til Frida Forsikring. Frida Forsikring er lang tid om at behandle sagen. Taksator er 5 uger om at ryk-
ke ud for at besigtige skaden. Fgrst 17. august 2020 giver Frida Forsikring afslag pa anmeldelsen
og undlader at anvise klagevejledning. Vi paklager afggrelsen 24. august trods den manglende
klagevejledning. Efter mange henvendelser med rykkere for svar pa vores klage beder Frida For-
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sikring d. 27 oktober 2020 os pludselig om at paklage deres afslag. Vi ggr samme dag opmaerksom
pa at vi har klaget over afggrelsen d. 24. august. 02 november modtager vi Frida Forsikrings afslag
pa vores klage.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Det gnskes at Frida Forsikring anerkender at tegnede ejerskifteforsikring daekker skaden. Jf. forsik-
ringsbetingelserne i ejerskifteforsikringen beskrives det tydeligt at skaden er omfattet af forsikrin-
gens dakningsomrade.

Der gnskes erstatning for udbedrede skader pa husets 1. sal vaerelse vest. Skaderne er udbedret
efter aftale med Frida Forsikring. Erstatning er opgjort og krav fremsat overfor Fride Forsikring.
Der gnskes reparationer af skaderne pa veerelse gst pa husets 1. sal.

Der gnskes reparation og behandling af skaderne pa husets 2.sal. Overslag over skaderne er frem-
sendt til Frida Forsikring.

Ejendommen pa ... overtages pr. 1. juni 2020.

Ejendommen fremstar som en utrolig flot og vel vedligeholdt ejendom med nyere renoverede bo-
ligarealer med gode kvalitetsmaterialer. Vores oplevelse af ejendommen var en lys og virkelig
paen ejendom som fremstod umiddelbart indflytningsklar. Vores forventning var at der blot skulle
males vaegge indvendigt, i dele af huset. Ligeledes underbygger ejendommens tilstandsrapport
vores opfattelse af ejendommens tilstand. En solid og velholdt villa. De fa punkter som fandtes i
tilstandsrapporten var allerede udbedret eller uden vaesentlig betydning.

Kort efter overtagelse af ejendommen opstar der lugtgener, lugt af sod, i huset. Lugtgener som ik-
ke blev bemaerket i forbindelse med de tre besigtigelser i forbindelse med kgbet. Oplevelsen er at
lugtgenerne hurtigt tiltager, dag for dag, startende kort efter overtagelse af eiendommen.

| forbindelse med malerarbejde pa husets 1. sal vaerelse (vest) falder tapet og puds pludselig af
skorstenen blot ved malerarbejde. Der treenger sod ud gennem vaeggen og gennem den nye ma-
ling. Det opdages at tapet og bekladningen pa vaegge der stgder op til skorstenen har sluppet un-
derlaget pga. sod/fugt der er traengt ud i veeggene. Tapet og bekladning sidder som en lgs skal
uden pa veeggen (video dokumentation haves).

Der er etableret et nyt og gennemrenoveret loftsrum pa husets 2. sal kort fgr vi overtog huset.
Loftrummet er lavet af lokal tsmmermester kort tid fgr ejdommen blev overtaget. | loftsrummet
opstar der ligeledes en kraftig lugt af sod kort efter indflytningen. Der viser sig sodudtraengning pa
selve skorstenen. Ligeledes udtreengning pa ny opsat gips afdaekning ved skorsten. Vi har fjernet
dele af gips afdaekningen der stgder op til skorstenen. Under afdaekningen ses tydelig sodud-
treengning i treeveerk omkring skorsten og tagkonstruktion. Umiddelbart virker det som om at sod-
skader blot er blevet skjult bag de ny opfgrte vaegge og gulvkonstruktioner. Det tyder pa at husets
lugtgener kommer fra de bagvedliggende konstruktioner. Sodskader er blevet skjult af ny opfgrte
vaegge og gulve uden at skaden er blevet standset og eller neutraliseret.

Opfgrelsen af nyt loftrum har angiveligt skabt en a&ndring af indeklima og miljg i huset som har
resulteret i at tapet, puds og veegge pa 1. sal er blevet pavirket af skaderne. Det vil forventeligt
vaere ngdvendigt at fjerne store dele af veeg- og gulvkonstruktionerne pa 2. sal. For at standse
skaden og fjerne den markante lugt af sod, som har bredt sig i huset specielt pa husets 1. etage.
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Skaden opdages d. 10. juni 2020. Vi anmelder skaden med den opdagede sod telefonisk til Frida
Forsikring d. 11. juni 2020. Frida oplyser at der desvaerre er travlhed sa der kan ga op til en uge in-
den taksatoren kan besigtige skaden. Vi oplyser at vi synes at en uge er lang tid i midt i en renove-
ring og indflytning. Frida beklager situationen og vi ma accepterer betingelsen. Efter en uge rykker
vi Frida Forsikring for det lovede taksatorbesgg. Taksatoren kontakter os og oplyser at der vil ga 4
uger inden skaden kan besigtiges. Det aftales med Frida Forsikring at vi kan ivaerksaette udbedring
af skaderne pa ejendommens 1. sal. Pa 1. sal er skaderne pa bygningsmaterialer umiddelbart til-
gengelige og vurderes af mindre omfang end pa husets 2. sal. Ved at udbedre skaderne pa 1. sal
kan malerarbejde og indflytning genoptages uden at skulle ud i en evt. sag om genhusning. Frida
accepterer at vi ivaerksaetter renovering pa 1. sal. Frida beder os blot om at fotodokumentere ska-
derne og oplyser at dette vil vaere tilstraekkelig dokumentation for at vurdere omfanget af skaden
med henblik pa erstatning.

e Fgrstd. 14. juli 2020, 5 uger senere, kommer taksator og besigtiger skaderne og huset. Taksa-
tor oplyser at han vil g& hjem og se neermere pa sagen og at vi skal forvente at der kan ga 2
uger fg@r vi far et svar.

e Jeg kontakter Frida Forsikring 2 uger efter taksators besgg. Frida lover at rykke taksator for
svar, da dette ikke er indleveret. Efter endnu en uge kontakter jeg Frida Forsikring som lover
svar indevaerende uge. Da der stadig ikke svares, rykkes efterfglgende hver 2. dag, Frida lover
hver gang at svare dagen efter eller samme dag.

e 17. august 2020 afviser Frida Forsikring at daekke den anmeldte skade. Frida afviser det an-
meldte skadesforhold med en begrundelse om at vi matte forvente skaden pa baggrund af
navnlig bygningens og bygningsdelens alder og oplysningerne i tilstandsrapporten.

Frida fremsender ingen klagevejledning | forbindelse med deres afslag pa den anmeldte ska-
de.

e 24, august. Trods manglende klagevejledning paklager vi Frida Forsikrings afggrelse. Her ggr vi

opmaerksom pa at vi er uforstaende overfor afslagets begrundelse. Vores forsikringspolice be-
skriver tydeligt at deekke skjulte skader som var til stede pa tidspunktet for tilstandsrappor-
tens udarbejdelse. Jf. forsikringspolicens pkt. 4A.
Jf. forsikringspolicen daekker forsikringen skjulte skader som ikke har veeret umiddelbart synli-
ge ved besigtigelse. Ligeledes har byggesagkyndige, som har udfaerdiget tilstandsrapporten,
vurderet at ejendommen er i meget fin stand og kun med fa bemaerkninger. Byggesagkyndige
har ved tilstandsrapport ikke vurderet at der kunne veere sodskader eller saerlige forhold i for-
bindelse med ejendommens skorsten. Der har angiveligt heller ikke vaeret lugtgener ved byg-
ningssagkyndiges gennemgang af ejiendommen idet intet er bemaerket i tilstandsrapporten.

e 11. september rykker vi Frida Forsikring for svar pa vores klage over afslag pa skadesanmel-
delse.

e Uge 39. Virykker Frida Forsikring for svar pa vores klage over afslag pa skadesanmeldelse.

e Uge 40. Virykker Frida Forsikring for svar pa vores klage over afslag pa skadesanmeldelse.

e Uge 41. Vi rykker Frida Forsikring, 3 gange, for svar pa vores klage over afslag pa skadesan-
meldelse.

e |uge 44, d. 27. oktober. Kontakter Frida Forsikring Kvalitetsafdeling os med henblik pa at vej-
lede os i forhold til fremsendelse af klage. Frida Forsikring beder os om at beskrive hvad vi vil
klage over og hvad vi forventer at opna med klagen. Vi oplyser at Frida Forsikrings afggrelse er
paklaget allerede 24. august 2020. Vi efterspgrger en hurtig behandling af vores klage som har
ligget ved Frida Forsikring i 2 maneder.

e 02. november 2020 modtager vi endelig afslag pa vores klage over skadesafggrelse.
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Skadesbehandlingen

Forlgbet og skadesbehandlingen har fra start til slut virket kaotisk uden styring. Alle forhold ved
skadesbehandlingen har taget enormt lang tid, 5 maneder sammenlagt. Ved hver henvendelse til
Frida Forsikring har oplevelsen vaeret, som at starte forfra. Frida Forsikrings skadesbehandling har
virket ukoordineret.

Mindst 10 gange har Frida forsikring fastsat egen svarfrist som de efterfglgende ikke har respekte-
ret. Ikke et eneste svar er givet pa Frida Forsikrings initiativ. Flere gange har Frida Forsikrings
sagsbehandlere helt naturligt oplyst at ingen har hverken kigget eller dbent fremsendt mail.

Status pa gener januar 2020

Vi har en tydelig fornemmelse af at st@rre sodskader er blevet skjult bag ny opfgrte lette vaegge
og gulve. Opfgrelsen af vaegge og gulv pa 2. sal er sket kort tid fgr vi overtog huset. Det vurderes
tilfeeldigt at lugtgenerne netop treenger igennem materialerne kort tid efter vi overtog huset.

| dag er der markant sodlugt pa husets 1. sal. Vi oplever at man far kvalme ved laengere tids op-

hold pa 1. sal. Vores tre bgrn [har] alle et vaerelser pa 1. sal, hvilket er helt urimeligt overfor dem.

Specielt slemt er det i denne COVID lock-down tid hvor bgrnene er hjemme hele dagen og er iso-

leret pa deres vaerelse. Vores bgrn er tydeligt pavirkede af det darlige indeklima pa 1. salen ho-

vedpine og ubehag er ofte hverdag.

Pa husets 2. sal er der kraftig sodlugt. Man far kvalmende fornemmelse ved blot korte ophold pa

2. sal. Det vurderes at lugt gener pa husets 1. sal, husets veaerelser, ikke vil forsvinde fgr skaderne

pa 2. sal er blevet udbedret.

e Reparationer pa 1. sal (veerelse vest) vurderes at have haft den gnskede virkning. Lugtgener
fra de lokalt angrebne omrader er mindre her. Her er brugt 50 handvaerkertimer og begraen-
sede materialer. Erstatningskravet overfor Frida Forsikring er vurderet til 23.000kr + momes.
Erstatningskravet er fremsendt til Frida Forsikring d. 24. august 2020.

¢ Indkapsling af skaden pa 1. sal. — Pamaling af sodstop (veerelse gst) vurderes ikke at have haft
den ngdvendige effekt. Det vurderes at indbygningsskabe skal nedtages og veeggen afrenses,
tapet fjernes og pafgres sodspaerre eller forsegles med ny forskalling.

e Vurderes at koste 20.000-25.000 + moms.

e De skjulte skader pa 2. sal er svaere at vurdere. Her forventes de mest omfattende skader at
gemme sig.

Materialer 10.000 - 20.000 kr. + moms
80-100 arbejdstimer: 40.000-50.000 kr. "

Selskabet har i brev af 9/3 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Klager kgber ejendommen beliggende ... med overtagelse den 1. juni 2020. | forbindelse med
handlen — som er omfattet af Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. —
tegner klager en 10-arig Ejerskifteforsikring med udvidet daekning hos Domus Forsikring A/S (DO-
MUS) pa baggrund af tilstandsrapport .... Tilstandsrapporten samt police med tilhgrende vilkar er
fremlagt af klager.

Den 11. juni 2020 anmelder klager lgbesod ved skorsten og tilstgdende vaegge, hvorved tapet og
lydisolering pa vaegge har Igsnet sig og afskaller. Som tillzeg til skadeanmeldelsen fremsender kla-
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ger en naermere beskrivelse med fotos samt video, hvoraf det fremgar, at den mod skorstenen til-
stgdende vaegbekladning giver efter (ca. 5 mm) ved trykpavirkning. Skadeanmeldelse af den 11.
juni 2020 fremlaegges som bilag 1. Tilleeg til skadeanmeldelse fremlaegges som bilag 2.

Ved FRIDA's besigtigelse den 14. juli 2020 kan det konstateres, at det anmeldte forhold til dels er
udbedret, idet skorstenen pa 1. sal er blevet pudset og forseglet mod Igbesod. Ligeledes kan det
konstateres, at der efterfglgende (i 1983) er udfgrt isokern i skorsten. Der kan hverken pa 1. eller
2. sal males fugt i skillevaegge ved skorstenen, ligesom der pa 2. sal alene kan der ses mindre om-
rader med aldre Igbesodsudtraek ved traeveerk/skorstensstole og enkelte andre steder. Taksator-
rapport af den 3. marts 2021 (konverteret fra taksatortjekliste/-noter) fremleegges som bilag 3.
Taksatorens tjekliste/-noter af den 14. juli 2020 fremlaegges som bilag 4.

Pa baggrund af taksatorens registreringer afviser FRIDA dakning den 17. august 2020 med hen-
visning til Ejerskifteforsikringens skadebegreb, da de registrerede sodudtraek ikke afviger fra, hvad
man ma forvente af en skorsten fra 1910. Klager er uenig i afvisningen og mener, at Igbesoden
udgjorde en daekningsberettigende skjult skade, da Igbesoden allerede kort tid efter klagers over-
tagelse af huset gav anledning til kraftige lugtgener og Igstsiddende tapet pa skorstenen. Afggrel-
sen paklages herefter til FRIDA's interne kvalitets- og klageafdeling, som fastholder afggrelsen.
Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring. FRIDA's afggrelse af den 2. november 2020
fremlaegges som bilag 5. @vrige mailkorrespondance mellem FRIDA og klager er fremlagt af kla-
ger.

FRIDA's opfattelse af sagen
Klagen vedrgrer husets oprindelige skorsten fra 1910.

Klager kraever, at FRIDA skal deekke klagers udgifter til udbedring af Igbesod/sodudtryk i forbin-
delse med skorstenen pa 1. sal (som ifglge klager udggr 28.750,00 kr.) samt udbedring af Igbe-
sod/sodudtryk ved skorstenen pa 2. sal (som ifglge klager udger op til 87.500,00 kr.).

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at pavise, at det anmeldte Igbe-
sod/sodudtryk ved skorstenen pa overtagelsestidspunktet den 1. juni 2020 udgjorde en deek-
ningsberettigende skade eller nzerliggende risiko for skade jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4A -
4C.

Ved FRIDA's besigtigelse den 14. juli 2020 kan det konstateres, at klager til dels har udbedret det
anmeldte forhold, idet skorstenen i veerelse pa 1. sal er oppudset og forseglet mod Igbesod. Det
er derfor ikke muligt for taksatoren at vurdere de anmeldte sodskader ved skorstenen pa 1. sal.
Klager har ikke foretaget udbedring af skorstenen pa 2. sal (tagetage/ loftsrum), der saledes frem-
star som ved overtagelsen. Her kan taksatoren registrere mindre mgrke pletter pa skorstenspud-
sen og lidt gammel Igbesod pa det traevaerk, som afstiver skorstenen (skorstensstole). Da skorste-
nen blev isoleret med isokern i 1983 (som netop har til formal at modvirke Igbesod og sodudtryk i
skorstenens mursten og fuger), er der ifglge taksatoren tale om zldre sodudtraek fra fgr isetnin-
gen af isokern — forventeligt for skorstene fra denne tid (Boliusartikel om Igbesod af den d. 18. ok-
tober 2018 fremlaegges som bilag 6). Der kunne i gvrigt ikke registreres sodlugt ved besigtigelsen.

Skorstenen pa 1. sal
Klager anfgrer, at der kort efter overtagelsen opstod kraftige lugtgener i huset som fglge af sod-
skader ved skorstenen, ligesom der i dag - efter udbedringen af skorsten pa 1. sal - stadigvaek er
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en sa markant sodlugt pa husets 1. sal, at man far kvalme og hovedpine ved langere tids ophold.
Klager anfgrer desuden, at tapetet pa skorstenen sad Igst pa grund af sodudtraek.

Efter FRIDA's opfattelse udggr lgbesod ved en mere en 110 ar gammel skorsten - og lugtgener
som fglge heraf - som udgangspunkt ikke en deekningsberettigende skade. Lgbesod og sodudtraek
som fglge af kondenserende rgg ses ofte ved aldre murede skorstene - szrligt gverst ved skor-
stenen, hvor rggtemperaturen er lavest - da skorstenen ikke blev isoleret dengang. Hvis lugtge-
nerne er s generende, at man ikke kan opholde sig i et eller flere af husets beboelsesrum, kan
disse dog udggre en dekningsberettigende skade. Bevisbyrden herfor pahviler dog klager.

Ved at udbedre forholdet fgr FRIDA's besigtigelse - uden at sgrge for naermere dokumentation
forinden - har klager sat sig selv bevismaessigt darlig, da de i forbindelse med skadeanmeldelsen
fremsendte fotos og video i gvrigt ikke viser omfattende Igbesod/sodudtraek ved skorstenen, som
understgtter, at lugtgenerne eller omfanget af sodudtraek ved skorstenen udgjorde en deeknings-
berettigende skade pa overtagelsestidspunktet den 1. juni 2020.

Da der ydermere ikke i forbindelse med FRIDA's besigtigelse den 14. juli 2020 kan registreres lugt-
gener eller usaedvanlige fugt-/sodforhold ved skorstenen, og da szelger desuden har anvendt 1.
salen og det i loftsrummet indrettet rum uden naevnevaerdige gener, er FRIDA - efter selskabets
opfattelse - ikke forpligtet til at meddele daekning for udbedring af sodskader ved skorstenen pa
1. sal i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 4A-4C.

Skorstenen pa 2. sal
Loftsrum pa 2. sal er ikke godkendt til beboelse, men kan anvendes til opbevaring jf. bl.a. til-
standsrapportens selgeroplysninger (pkt. 1.3).

Dannelsen af Igbesod er stgrst hvor skorstenen er koldest. Det ma derfor formodes, at skorstenen
pa 2. sal/loftsrum (som klager ikke har udbedret) er 'hardest' ramt af Igbesod.

Der er — efter FRIDA's opfattelse — ikke konstateret eller pavist Igbesod/sodudtraek i et omfang,
som nedsatter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt sammenlignet med tilsvarende
intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand, idet man almindeligvis
ma forvente mindre omfang af sodudtraek/lgbesod seerligt gverst ved en muret skorsten fra 1910.
Da loftsrummet stadigvaek kan anvendes til opbevaring, er FRIDA — efter selskabets opfattelse —
ikke forpligtet til at meddele daekning for udbedring af de mindre forekomster af zldre sodud-
traek/Ipbesod, som ses ved skorstenen pa 2. sal i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 4A-4C.

Da der i gvrigt ikke er pavist forhold ved skorstenen, som berettiger til daekning under Ejerskifte-
forsikringens udvidede dakning (jf. saerligt pkt. 21A), bgr klagers krav afvises.

Den omstaendighed at FRIDA's besigtigelse sker ca. én maned efter skadeanmeldelsen, kan — efter
FRIDA's opfattelse — ikke fgre til andet resultat."

Klageren har i brev af 23/3 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det konstateres hermed at FRIDA ikke har taget stilling til vaesentligheden af de fremsendte kla-
gepunkter. Sagens kerne er, at der var skjulte skader pa husets 1. sal, som kom frem efter at mgb-
lement fra tidligere ejer blev fjernet og istandsaettelsen af huset blev pabegyndt. Ligeledes er de
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skjulte skader pa husets 2. sal blevet skjult under nyopfgrte lette vaegge og gulve. Skaderne pa 2.
sal er aldrig blevet behandlet men blot inddeekket og gemt vaek.

At husets 2.sal ikke er godkendt til beboelse ses som irrelevant i denne sammenhaeng idet den er
omfattet af aktuelle ejerskifteforsikring.

Skaderne er altsa jf. forsikringspolicens betingelser daekket fuldt ud.
Det skal oplyses at kun hoveddokumentet, '96469_Selskabets svar pa klagen', er modtaget idet
der ikke er givet rettigheder til at dbne sagens bilag 1-6 pa web portalen.

| forbindelse med taksators besigtigelse af skaden blev der ikke, som oplyst af FRIDA, dokumente-
ret eller udarbejdet dokumenter og tjeklister.

FRIDA beskriver i deres opfattelse af sagen at undertegnede har sat sig i en darlig bevismaessig si-
tuation ved at udbedre skaderne pa 1. sal inden taksators besigtigelse. | den forbindelse vil jeg
igen understrege at FRIDA selv anbefalede at skaden kunne udbedres inden taksators besigtigelse
med behgrig fotodokumentation. FRIDA vejledte selv undertegnede i forhold til at fotodokumen-
tationen ville veere fyldestggrende dokumentation i skadesbehandlingen.

Arsagen til at skaden blev udbedret inden taksatorbesgget var at FRIDA ikke overholdt den lovede
tidsfrist for besigtigelse. FRIDA fremsatte saledes lgfte om besigtigelse af skaden inden 7 dage.
Der gik reelt mere en maned inden FRIDA besigtigede skaden. Var skaden ikke blevet udbedret
rettidigt ville vi ikke kunne flytte ind i huset d. 31 juli. Havde vi ikke taget initiativ til udbedring af
skaden ville sagen have eskaleret til en genhusningssag med langt hgjere omkostninger og omfat-
tende erstatningskrav. Det var netop pa dette grundlag at FRIDAS kundeservice anbefalede at ta-
ge aktion pa udbedring af skaden pa 1. sal. Med baggrund i ovenstaende forhold mener jeg at An-
kenaevnet for Forsikring skal se bort fra FRIDAS argument.

FRIDA beskriver i deres opfattelse af sagen at husets 1. sal og loftsrummet er taget i anvendelse
uden gener. Det er uklart hvordan FRIDA har faet opfattelse af at rummene er taget i brug uden
gener. Vi overtog huset med disposition 1. juni 2021 men flyttede f@rst ind i huset 31. juli 2021.
Ved taksatorbesgget var huset stadig under renovering.

Taksator beskriver der ikke kunne konstateres lugt af sod i forbindelse med besigtigelsen af ska-
den. Undertegnede er uforstaende for at taksator ikke har kunne lugte den meget markante lugt
af sod. Lugten var tydeligt tilstede ved besigtigelsen og er det den dag i dag.

Om der kan vaere tale om en forglemmelse eller anden arsag til at lugtgenerne ikke er registreret
er uklart - Man foranlediges til at taenke evt. COVID indflydelse.

FRIDAS sags fremlaegning synes at blot at understrege de tidligere fremhaevede argumenter.
Sagsbehandlingen har vaeret meget rodet og trukket i langdrag uden at der pa noget tidspunkt har
veeret fokus eller klar dokumentation.

Undertegnede er generelt helt uenig i FRIDAS opfattelse af sagen. FRIDAS fremlaegning viser man-
ge tegn pa at der ikke er fgrt behgrig og rettidig dokumentation i sagsbehandlingen. Der er tydeli-
ge tegn pa at taksator ikke kan huske sagen og har forsggt at rekonstruere forlgbet 8 maneder ef-
ter besigtigelsen."

Klageren har i brev af 25/3 2021 til naevnet supplerende bl.a. anfgrt:
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"Efter at have faet adgang til sagens bilag gnskes fglgende bemaerkninger tilfgjet.

e Taksators beskrivelse af at huset var indflyttet pa tidspunktet for besigtigelse er ikke korrekt.
Taksators rapport indeholder taksators egne billeder af huset. Af Taksators billeder fremgar
det at huset ikke er indflyttet, huset fremstar tomt. Det tyder pa at sagen ikke er behandlet
mens den var i frisk erindring.

e Oplysningen om at Frida er blevet konfronteret med behovet om at ivaerkszette udbedring af
skader pa veerelser pa 1. sal fremgar af bilag 1, skadesanmeldelsen d. 11. juni 2020. Under-
tegnede kontaktede samme dag FRIDA telefonisk hvor fremsatte behov om straksrenovering
af vaerelserne pa 1. sal blev drgftet. Under telefonsamtalen anbefalede FRIDA kundeservice
straks udbedring af skaden mod billede dokumentation af skaderne. FRIDA har undladt at
medtage denne del af korrespondancen. Notatpligten synes altsa ikke at vaere overholdt."

Selskabet har herefter vaeret repraesenteret ved advokat, som i brev af 16/4 2021 til naevnet
bl.a. har anfgrt:

"Indklagede kan ikke nikke bekraeftende til, at der mellem klager og indklagede skulle veere indga-
et aftale om, at klager umiddelbart i fortszettelse af skadesanmeldelsen af 10. juni 2020 kunne
ivaerksaette udbedring.

Dette er helt grundlaeggende i strid med indklagedes forretningsgang, herunder forsikringsbetin-
gelserne, hvorefter udbedring af et forhold ikke ma finde sted, fgr indklagede skriftligt har accep-
teret det, se herved forsikringsbetingelsernes punkt 6 ....

Det har i gvrigt formodningen imod sig, at indklagede skulle have accepteret udbedring forud for
taksators besigtigelse af ejendommen, idet det ikke ville give megen mening at lade taksator be-
sigtige ejendommen den 14. juli, hvis indklagede forinden havde accepteret, at klager kunne fore-
tage udbedring.

Indklagedes taksator foretog besigtigelser den 14. juli 2020, og taksatorrapport i form af tjekliste
konverteret til rapport er fremlagt som sagens bilag 3.

Forholdet med hensyn til Igbesod vurderes af taksator at veere af sldre dato og saedvanligt fore-
kommende i en ejendom fra 1910.

Indklagede kan fglgelig fastholde det i indlaegget af 9. marts 2021 anfgrte og henviser i gvrigt til
de som sagens bilag 8-10 fremlagte ankenaevnsafggrelser i form af:

- AK69.913

- AK69.182

- AKe63.018"

Til dette har klageren fremsendt brev af 19/4 2021, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Undertegnede kan bekraefte at der er uoverensstemmelse mellem FRIDAS forretningsgang og
omstaendighederne i den aktuelle sag. FRIDA kundeservice vejledte netop undertegnede i at
iveerksaette udbedringer af skaden inden taksator besigtigelse. FRIDA kundeservice vejledte i at
lave fotodokumentationen og at denne ville vaere tilstraekkelig dokumentation for skadens om-
fang.
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Igen skal det understreges at det var FRIDAS manglende mulighed for at gennemfgre besigtigelse
som var grunden til at skaden blev udbedret fgr besigtigelse. Idet at ventetiden for besigtigelse
var helt uacceptabel lang, kundeservice beklagede dette. FRIDA taksator kunne fgrst besigtige
skaderne godt 4 uger efter skadesanmeldelsen. Herfor vejledte FRIDA kundeservice at skaden
kunne udbedres mod fotodokumentation. Ligeledes skal der igen ggres opmeaerksom pa at ska-
desanmeldelsen netop skitserer ovenstaende forhold, som blev drgftet med FRIDA kundeservice.

En af grundene til at vi valgte at tegne en ejerskifteforsikring var netop muligheden for assistance

hvis der skulle opstar saerlige behov i forbindelse med ejerskiftet. | aktuelle sag opleves det at vi

ikke fik den lovede service som vores forsikring netop skulle give. Vi har aldrig tidligere oplevet

sammenlignelige ventetider hos et forsikringsselskab.

e Vedrgrende fremlagte bilag 10, eksempel. Aktuel tilstandsrapport papeger forholdet. Kgber er
gjort bekendt med sagen. Bilag er derfor irrelevant og der bgr ses bort fra bilag. 10.

e Vedrgrende fremlagte bilag 8-9. Skaderne ses ikke sammenlignelige med den aktuelle sag.
Sodskaderne i bilag 8-9 virker som langt mindre omfattende. Lugtgenerne er moderate og sod
ses primaert lokalt omkring fyringsinstallationer.

| aktuelle sag, 96469, er sodskaderne ikke blevet behandlet. Sodskaden er ikke blevet stop-
pet/inddeemmet men derimod blevet skjult bag ny opferte gipsvaegge og gulv. Idet skaderne ikke
er blevet behandlet er lugtgenerne meget kraftige og markante. Lugtgenerne er stadig til stede og
pa varme dage meget voldsomme.

At skaden er blevet gemt vaek bag helt nye lette konstruktioner ggr netop skaden i aktuelle sag
betegnes som en skjult skade som ikke er blevet opdaget i forbindelse med bygningssagkyndiges
gennemgang, og som derfor ikke fremgar af tilstandsrapporten.

Ejendommen fremstod ved overtagelse sardeles indbydende, velvedligeholdt og velrenoveret
som tilstandsrapporten ogsa underbygger. Derfor kunne man pa ingen made forvente at der ville
vaere omfattende, skjulte og gemte, ubehandlede sodskader i eiendommen."

Naevnet har faet forelagt bilag og fotos fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af
skadeanmeldelse af 11/6 2020 fremgar det bl.a.:

"Anmeldelsen gik afsted inden jeg fik vedhaeftet billeder. Hermed fremsendes+ skadesanmeldel-
sen med et par billeder af sodskaderne + PDF med skades beskrivelse (se under energimaerke) +
Video af Igsnet vaeg (se under salgsopstilling). Lébesod ved skorsten og tilstedende veegge og loft.
Tapetet og lydisolering ved vaegge er har Igsnet sig og afskaller. Omfatter 2 veerelser pa 1. sal og
loftsrum. Det ene veerelse har indbygningsskabe monteret pa den aktuelle vaeg. Der er kommet
lugtgener (Sod) lugt i det bergrte omrade. Er interesseret i at fa en hurtig vurdering idet klargg-
ringsarbejdet star stille pt. pga. den konstaterede skade. Evt. indga et kompromis om udbedring af
det ene veerelse pa 1 sal og udseette evt. udbedring pa 2. veerelse samt loftsvaerelset".

Af taksatortjekliste af 14/7 2020 fremgar det bl.a.:

"Besigtigelse - Plantegning med afmaerkning af skade
BS: 14.07.2020
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Hus opfegrt i 1910.

Efter overtagelsen er FT i gang med istandsaettelse af overflader.

Der er ikke anmaerkninger i TR eller PL.

| folge tegninger pa kommunen er der i 1983 givet tilladelse til opsaetning af braendeovn, og i den
forbindelse er der etableres isokarn i skorstenen.

Besigtigelse - Beskrivelse af skaden

Ved besigtigelse er skorsten pa 1. sal nu pudset og forseglet mod Igbesod. | tagetagen, 2. sal er
der ikke gjort noget efter overtagelsen, og der ses der en lille smule mgrke pletter pa skorstens-
pudsen, og lidt gammel Igbesod pa det traevaerk som afstiver skorstenen. 2. sal er indrettet men
ikke godkendt til beboelse.

Ligeledes kan det konstateres at der er etableret isokaern i skorstenen.

Beskrivelse: Der kan ikke males fugt i skorstenen.

Beskrivelse: Der ses lidt gammelt sod udtraek pa traeveerk der stgtter skorstenen. Der er ikke op-
fugtet.

Besigtigelse - Arsag og omfang

Arsagen til Isbesod skyldes at der er fyret med vadt braende. Forholdet som er af &ldre dato, vur-
deres hoved

sageligt afhjulpet ved iseetning af isokeern i 1983. En foring med isokaern i skorstenen, afhjalper
ny udvikling af Igbesod. Men er der fgrst kommet Igbesod kan det stoppes med isolak, som det
vurderes at skorstenen i tagrummet har faet.

Besigtigelse - Udbedring og omkostninger

FT har afhjulpet Igbesoden pa 1. sal, fgr min besigtigelse og det vurderes at Igbesoden i tagetage
er afhjulpet i forbindelse med indretning af tagrum for 5 ar siden, jf. TR.

Besigtigelse - Yderligere opl. til sagen og egen vurdering

Umiddelbart vurderer jeg ikke at der er daekning. Med en skorsten fra 1910, ma det forventes at
der er Igbesod."

Af tjekliste konverteret til taksatorrapport af 3/3 2021 er der bl.a. tilfgjet:

"2. Hvad er forholdets arsag og omfang?
Ved besigtigelse kunne der ikke konstateres sodlugt.

Skorsten i vaerelse pa 1. sal, som oplyst af FT, behandlet med sodforsegling og malerbehandlet.

Pa den nyistandsatte skorsten, kan der ikke males fugt.
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| veerelset, ved siden af, ses der ingen udtraek af Igbesod. Omradet ligeledes tgrt.
Pa 2. sal, indrettet tagrum ses skorstensstolen, traeveerk med sldre Igbesodsudtraek.
Der kan ikke males forhgjet fugt i skorstensstolen. Malt 12,8%

Modsatte skorstensstol i tagrummet, ses lettere anlgbet af gammelt sod. Der kan ikke males for-
hgjet fugt. Malt 9,8%.

Pa 2. sal i tagrum ses mindre udtraekning af Igbesod, bag malerbehandlingen. FT har ikke foreta-
get overfladebehandling i tagrummet.

3. Hvilken udbedring er umiddelbart den rimelige og ngdvendige til forholdet?
Byggeteknikerens beskrivelse under dette punkt betyder ikke, at et forhold rent forsikringsteknisk
berettiger til erstatning fra Ejerskifteforsikringen.

FT har afhjulpet Igbesoden pa 1. sal, for min besigtigelse og det vurderes at Ipbesoden i tagetage
er afhjulpet i forbindelse med indretning af tagrum for 5 ar siden, jf. TR.

Behandling af Igbesod: Afrensning af Igstsiddende overfladebehandling. Behandling med isolak,
vandex eller lignende, spartling og malerbehandling. Areal skgnnet til 3 m2.

Gipsforsatsveeg mod vaerelse: Gipsplade nedskseres 500 mm ind pa veeggen. Der opsaettes under-
stpttende forskalling, mod skorsten og gipsplade monteres og malerbehandles partielt.

Pris vurderet: 9-10.000,- kr."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"4. Hvilke skader deekker forsikringen

A Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsatter bygningernes veaerdi eller brugbarhed naevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

C Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er naerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

6. Anmeldelse af skade
Forhold skal vaere konstateret og anmeldt til FRIDA i forsikringstiden.

Forsikringstager skal anmelde forholdet hurtigst muligt efter, at de far kendskab til det. Forsik-
ringstager skal sa vidt muligt afvaerge eller begraense skaden.



Ankenaevnet for Forsikring

12. 96469

Udbedring af forholdet ma ikke finde sted, fgr FRIDA skriftligt har accepteret det, ligesom FRIDA
skal godkende udbedringsmetoden."

Naevnet udtaler:

Den forsikrede bygning er opfgrt i 1910. Klageren overtog ejendommen den 1/6 2020 og be-
gyndte at male vaegge. Under malerarbejdet pa husets 1. sal faldt tapet og puds af skorstenen,
og klageren konstaterede, at tapet og bekleedning, der st@dte op til skorstenen ikke havde ved-
haeftning. Den 11/6 2020 anmeldte han til forsikringen, at der var Igbesod ved skorstenen i to
veerelser pa 1. salen og i et loftsveerelse pa 2. salen, og at der var lugtgener fra de bergrte om-

rader.

Klageren har udbedret i vaerelset mod vest, og lugtgenerne er blevet mindre her. Han gnsker
sine udgifter deekket, og at selskabet daekker udbedring i vaerelset mod @gst bag et indbygnings-
skab og i loftrummet bag gipsbeklaedning. Han har oplyst, at han fgrst kunne fa en taksatorbe-
sigtigelse 4 uger fra sin anmeldelse, og at selskabet telefonisk har accepteret, at han ivaerksatte
udbedring i veerelset pa 1. salen, og at fotos ville vaere tilstraekkelig dokumentation til at vurde-

re skadens omfang med henblik pa erstatning.

Klageren har anfgrt, at sodskaderne ikke er blevet standset, da den tidligere ejer indrettede
loftrum pa 2. salen, og at skaderne har veaeret skjulte og ikke fremgar af tilstandsrapporten. Han
har oplyst, at der er markant sodlugt pa husets 1. sal, og at man far kvalme efter laengere tids
ophold pa 1. salen, at der er kraftig sodlugt pa 2. salen, og at man far kvalme ved blot korte

ophold pa 2. sal. Lugtgenerne pa varme dage er meget voldsomme.

Selskabet har afvist at yde daekning med henvisning til, at der ikke foreligger skade i ejerskifte-
forsikringens forstand. Selskabet har bestridt at have accepteret udbedring forud for taksators
besigtigelse af ejendommen. Selskabet har anfgrt, at klageren har stillet sig i en bevismaessig
vanskelig situation ved at foretage udbedring i veerelset pa 1. salen, og at hans fotodokumenta-
tion ikke understgtter, at lugtgenerne eller omfanget af sodudtraek ved skorstenen udgjorde en

daekningsberettigende skade pa overtagelsestidspunktet. Selskabet har med hensyn til 2. salen
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anfgrt, at man ma forvente mindre omfang af sodudtraek/Igbesod saerligt gverst ved en muret
skorsten fra 1910. Selskabet har ogsa anfgrt, at der i forbindelse med selskabets besigtigelse
den 14/7 2020 ikke kunne registreres lugtgener eller usaedvanlige fugt-/sodforhold ved skor-

sten.

Naevnet bemaerker, at det pahviler klageren at bevise, at et forhold er omfattet af forsikrings-
daekningen. Det er sdledes klageren, der skal bevise, at forholdet er af en sadan karakter, at det
pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade pa bygningen, eller at der var neaerliggende risiko

for skade pa bygningen.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist |gbesod i et omfang,
der nedsaetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevneveaerdigt i forhold til tilsvarende intakte

bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsestilstand.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at bygningen er opfgrt i 1910, og at forekomst af Igbe-

sod ikke er usaedvanlig for zldre og oprindeligt uisolerede skorstene.

Naevnet finder, at klageren ikke har antageliggjort, at sodlugten pavirker brugbarheden af fgrst

og fremmest beboelsesdelen naevnevaerdigt.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3a, at der opleves gener efter leengere tids ophold pa 1.

salen.
Det, som klageren har anfgrt — herunder, at Igbesod var skjult bag tapet og beklaedninger, og at
selskabet havde accepteret, at han foretog udbedring i det ene vaerelse pa 1. sal — kan ikke fgre

til andet resultat.

Som fglge heraf
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bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



