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Den 4. november 2013 blev i sag nr. 84.263:

XXXXXXX XXXX XXXXXXXX XX
XXXXXX XXXXXXXXX
XXXXXXXXXX XX

XXXX XXXXX

mod

Dansk Boligforsikring A/S
Bysgplads 1

4300 Holbaek

afsagt

kendelse:

Forsikringstagerne har i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet udvidet ejerskifteforsikring i Dansk Boligforsikring A/S. De klager ved
deres advokat over selskabets afvisning af at yde forsikringsdaekning for skader forvoldt

af rotter.

Selskabet henviser til, at de anmeldte forhold ikke var til stede pa overtagelsestidspunk-
tet, samt at de ikke udger deekningsberettigende skader.

Klagerne overtog den forsikrede ejendom den 1/12 2011. Ejendommen er opfart i 1910.
Ejerskifteforsikringen er tegnet pr. 11/10 2011 pa baggrund af tilstandsrapport udarbej-
det den 11/10 2011. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Bygningsbeskrivelse:

Boligtype: Dobbelthus Typehus:
Ejendommen:
Bygnr. Bygn. Anvendelse Opfart ar Etager ud over keelder
0g tagetage
1 A Beboelse 1910 1

Bemeerkninger
Ja Nej Bygning
1. Er der bygningsdele, som er gjort utilgaengelige? |
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2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgeengelige, som ikke har kunnet

besigtiges? O A
krybekeelder, tagrum over bagbygning samt skunkrum er utilgaengelig pa

grund af manglende adgangsmulighed pa besigtigelses-tidspunktet.”

En murer, der besigtigede forholdene i juli 2012 har bl.a. anfart:

"Ut. hari juli 2012 observeret et stort omfang af rotteefterladenskaber pé loft og i skunk. Om-
fanget af skadet isolering er usikkert, da det er uvist hvorvidt de nederste lag af isolering er
intakte. De gverste lag isolering pa loftet er pavirket af rotteaktivitet, mens isoleringen i skunk
er skadet til en grad af ubrugelighed. Skunkenes isolering er gdelagt og farstesalen pa huset
lugter kraftigt."

En tamrer- og bygmester har om forholdet den 26/9 2012 bl.a. anfart:

"Besigtigelsen:

1 ste. Sal over haneband: Enkelte gange ved skraveeg og ekskrementer i stor omfang. Via
skunklem : Enkelte gange og ekskrementer i stor omfang, sandsynligvis ogsa i etagedaekket
da husejer har hgrt meget larm fra dette sted.

Udenfor over tagpaptag: frit indgang for gnavere mellem paptag og tagsten, og fra tagren-
den, da fuglegitret vender indad, og derfor kan forceres ret uhindret.

Legsning: effektiv lukning af spreekker og huller ved taget, udskiftning af isolering og oprens-
ning, i etagedaek skal problemet undersgges neermere."

Et byggefirma afgav den 5/11 2012 tilbud pa udbedring. | tilbuddet hedder det bl.a.:

"Ved gennemgang konstateres der synlige spor efter rotter pa loft. Ejer forteeller der er har-
bare aktiviteter i etageadskillelse og op langs speer pa 1 sal. Det formodes rotterne kommer
ind via det flade tag pa tilbygningen.

Forslag til bekeempelse og oprydning:

Tagsten nedtages, Undertag og leegter fjernes. Defekt isolering udskiftes. Der monteres un-
dertag, afstandslister, godkendte tagleegter og undertagsstrammere. Der monteres fuglegitter
af aluminium. Herefter monteres de gamle tagsten igen. | etage adskillelse suges gammel
isolering ud med Mammutsuger. Herefter indblaeses 200 mm. papiruld.

| overslaget er der ikke regnet med udskiftning af isolering i tagside og i kiprum, da skadens
omfang ikke kendes. Dette ma ggres pa regning nar taget er fritlagt."

Af selskabets besigtigelsesrapport af den 19/12 2012 fremgar bl.a.:
"Besigtigelse foretaget den 13. december 2012.

;A.\-nmeldte forhold
Forekomst af rotter og bygningsskader som fglge heraf.

Besigtigelsen
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Ved besigtigelsen kunne der pa husets 1. sal ikke umiddelbart registreres lugt efter rotter el-
ler andre skadedyr i gvrigt, en lugt som ellers kan veere meget markant.

Ved besigtigelse af skunken mod @st (have) via tidligere fastskruet skunklem kunne der regi-
streres en del rotteekskrementer i isoleringen. Skunken blev ved besigtigelsen alene under-
sggt fra skunklemmen. Umiddelbart bedgmt forekom isoleringen i skunken at veaere uden
starre og vaesentlige skader, som ellers oplyst af firmaet Temrer- & Bygmester ...

Det kan dog ikke udelukkes, at rotter kan have etableret enkelte gange i isoleringen, som ik-
ke umiddelbart er synlige uden at der udfares starre destruktive indgreb.

Ved besigtigelse af skunken mod vest (vej) via fastskruet skunklem, som ikke tidligere har
veeret afmonteret, kunne der umiddelbart bag skunklemmen registreres et hul i isoleringen
som et udtryk for en rottegang.

Skunken blev ved besigtigelsen alene undersggt fra skunklemmen. Umiddelbart bedgmt fo-
rekom isoleringen i skunken at vaere uden starre og veesentlige skader.

Det kan dog ikke udelukkes, at rotter kan have etableret enkelte gange i isoleringen, som ik-
ke umiddelbart er synlige uden at der udfgres stgrre destruktive indgreb.

Ved besigtigelse af tagrummet via loftlem i trapperepos kunne der registreres en del spredte
rotteekskrementer oven pa isoleringen. Umiddelbart bedgmt forekom isoleringen i tagrummet
at veere uden stgrre og veesentlige skader.

Ved besigtigelsen var det ikke muligt - uden at skulle foretage destruktivt indgreb - neermere
at undersgge etageadskillelsen mellem stueplan og 1. sal. Det var derfor ikke muligt at klar-
laegge, om der evt. matte veere fglgeskader efter rotter pa bygningsdele skjult i etageadskil-
lelsen og/eller forekomst af dgde dyr.

Det skal dog tilfgjes, at det vil veere usaedvanligt, hvis etageadskillelsen er isoleret, ligesom
at der, som allerede naevnt indledningsvist, ved besigtigelsen ikke umiddelbart kunne regi-
streres lugt efter rotter eller andre skadedyr i gvrigt, en lugt som ellers kan veere meget mar-
kant.

Sammenfattende er det min vurdering, at de synlige registrerbare fglgeskader i isoleringen af
husets 1. sal sdledes ikke nedsaetter isoleringsveerdien veesentligt.

Rotter kan have fundet vej ind i bygningen via fuglegitret under tagpladerne ved tagpaptaget
pa tilbygningen, hvor der skal veere ventilationsmulighed for tagkonstruktionen. Uanset hvil-
ken vej fuglegitret vender, vil gnavere kunne treenge gennem fuglegitret.

Det er meget vanskeligt at afgere, praecist hvor leenge der har veeret rotter pa ejendommen.”

Klagerens advokat har i brev af den 3/4 2013 til naevnet bl.a. anfart:

"SAGSFREMSTILLING
Med overtagelsesdato den 4. december 2011 kabte mine klienter ejendommen ...

Efter overtagelsen blev der konstateret massive problemer med rotter i huset. Rotterne hav-
de veeret i loftsrum og skunke samt i etageadskillelse. Seelger af ejendommen blev kontaktet
herom, men tilkendegav over for mine klienter, at denne ikke var bekendt med rotter i ejen-
dommen i dennes ejertid. Dette forhold valgte mine klienter bl.a. at drgfte med ejerne af na-
bohuset, som er sammenbygget med mine klienters hus.
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Naboen oplyste, at rotteproblemet tidligere blev drgftet med seelgeren, idet naboen gnskede
en dialog om feelles indsats og deling af udgifter til bekeempelse - Se ogsa bilag ..., hvor na-
boen anfarer, at mine klienter kort efter indflytning kontaktede denne angaende problemerne.
Forholdet har saelgeren afvist, men samtidig oplyst at der pa et tidspunkt var en mar pa loftet.

Mine klienter kontaktede derefter telefonisk husforsikringen, som dog henviste til ejerskifte-
forsikringen. Dansk Boligforsikring informerede mine klienter om, at man ikke kunne melde
en skade fgr den var bekeempet/stoppet, hvilket var baggrunden for, at skaden endeligt blev
meldt i sommeren 2012.

| 2012 har mine klienter indhentet udtalelser fra diverse handveerkere angaende skadernes
omfang. Vedlagt som bilag ... er udtalelse og billeder fra murer ... og temrer ... (juli 2013),
udtalelse fra tamrer ... (september 2012) og tilbud fra ... (november 2012). Sidstnaevnte viser
omfanget af skaderne, som overslagsmaessigt belgber sig til kr. 105.000,00.

Der er ogsa indhentet en rapport fra ... som har haft skadedyrsteknikere ude pa adressen og
besigtige forholdene. Rapporten konkluderer, at der har veeret stor rotteaktivitet, at rotterne
har haft minimum et kuld unger, at antallet af Isbegange i isoleringen tyder pa lang tids aktivi-
tet, og at aktiviteten ma veere startet en gang i 2011.

Rapporten konkluderer ogsa, at der ikke er fundet tegn pa mar, hvilket betyder at de tidligere
ejeres oplysning om lyde pa loftet, alene kan henfares til tilstedeveerelsen af rotter i de tidli-
gere ejers ejertid. Rapporten er vedlagt som bilag ...

Der kan altsa ikke herske tvivl om, at rotterne og skaderne var til stede pa overtagelsestids-
punktet, at skaderne er omfattende, og dermed omfattet af forsikringen. Tilbuddet (bilag ...)
viser utvivisomt, at skaderne er veerdinedsaettende. Hertil kommer desuden det forhold, at
enhver kgber ville have kreevet et afslag i ejendommens pris, hvis oplysningerne var givet in-
den kagbet.

éNSKEDE UDFALD
Skaden fra rotterne anerkendes som en daekningsberettigende skade omfattet af ejerskifte-
forsikringen, hvormed Dansk Boligforsikring paleegges at betale for udbedring af skaderne.

Se ogsa AK 71023.

Mine klienter har om noget sandsynliggjort at skaderne var til stede pa overtagelsestidspunk-
tet, hvilket endvidere bekreeftes af naboen og af ... At skaden endeligt anmeldes i sommer
2012, svarende til 8 maneder efter overtagelse, skyldes alene den radgivning som mine Kli-
enter modtog fra Dansk Boligforsikring. Dansk Boligforsikring blev kontaktet kort efter over-
tagelsen af ejendommen.”

Selskabet har i brev af den 16/5 2013 til neevnet heroverfor bl.a. anfart:
"2. Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse af sagen
Klagerne overtager ejendommen den 1. december 2011, og anmelder den 28. august 2012

skader pa isoleringen pa loft, skunk og etageadskillelsen, som fglge af rotter. Ejendommen
er et aeldre muret dobbelthus fra 1910.
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Vi skal bemeerke, at rotter pa en ejendom isoleret set ikke udgaer en skade i ejerskifteforsik-
ringens forstand. Der skal veere sket skader pa ejendommen pa overtagelsestidspunktet, der
i sig selv nedseetter bygningens veerdi og brugbarhed.

Besigtigelse af ejendommen viste ingen skader pa isoleringen. Konsulenten kunne konstate-
re rotteekskrementer i skunk og i tagrum. Der kunne ses en rottegang i isoleringen, og kon-
sulenten oplyser, at der kunne veere flere. Dog har disse ingen betydning for selve funktionen
af isoleringen.

Henset til, at besigtigelsen foretages mere end 1 ar efter overtagelsen, og der ikke konstate-
res skader, er det ikke sandsynliggjort at der er et forhold som falder under ejerskifteforsik-
ringen.

Klagerens advokat mener, at forholdet er sandsynliggjort ved rapport udarbejdet af ..., som
har inspiceret ejendommen. Ud fra rapporten, er det ikke muligt, at konkludere hvorvidt der
har veeret rotter ved overtagelsen, dog skal det igen naevnes, at det veesentlige er, hvorvidt
der har veeret skader ved overtagelsen pga. rotter.

Det er derfor Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse, at det anmeldte forhold ikke er deekket
under ejerskifteforsikringen, da der ikke er skader pa ejendommen 1 ar efter overtagelsen,
hvorfor det heller ikke er sandsynliggjort, at der pa tidspunkt for klagernes overtagelse var
skader pa ejendommen, som falge af rotter."

Efter at have besigtiget ejendommen den 18/2 2013 har en skadedyrstekniker i rapport
af den 20/2 2013 bl.a. anfart:

"Inspektionen er foretaget af skadedyrsteknikere ...

Loft og skunke er undersggt.

Her blev der fundet store maengder rotteekskrementer i forskellige starrelser. Dette forteeller
at rotterne har haft 1 eller flere kuld unger.

Ekskrementerne var indtagrrede og det passer ogsa fint med at der ikke er blevet fanget rotter
i de senere maneder.

Flere steder i isoleringen var der lgbegange fra rotter, det kommer farst nar rotteaktiviteten
har staet pa i lang tid.

Det vurderes at rotteproblemet kan veere startet engang i 2011.

Der blev ikke fundet ekskrementer fra mar eller tegn pa tilhold af mar."

Klagerens nabo har i vidneerklaering den 14/10 2012 bl.a. anfart:

"Vedr. rotter pa adressen ... ma jeg som [klageren] har forelagt sagen for mig vil jeg lige min-
de [tidligere ejere af huset] om at de ikke vidste der var rotter p& adressen ikke passer Jeg
konstaterede rotter i min stue og rev det gamle treegulv og straks henvendte jeg mig til [tidli-
gere ejere af huset] for at de skulle holde gje med om de ogsa havde faet rotter

[Tidligere ejer] fortzeller mig de har problem med en mar og jeg har lige snakket med kom-
munens rottefaenger og han fortaeller mig hvordan man skal fange en mar

Da jeg har taget gulvet veek kan jeg se huller i soklen ud mod haven og ind i stuen til [tidlige-
re ejere af huset] og de kommer ind og ser hvordan det ser ud, det med hullerne i soklen kan
bevidnes af murermester ... da han stod for det nye gulv

Da det nye gulv var ordnet var [tidligere ejere af huset] inde og se det igen, sa den med de
ikke vidste det kan jeg til enhver tid afvise."
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Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"2. Forsikringens deekningsomfang

2.1

Forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen, medmindre det af tilstandsrapporten
fremgar, at bygningen ikke er undersggt af den bygningssagkyndige, eller medmindre andet
fremgar af policen.

3. Hvilke forhold er daekket

3.1

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

Ved skade forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veaere en skade.

Ved neerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

3.2
Dakningen er betinget af:

- at skaden/skaderisikoen er til stede ved kgbers overtagelse af ejendommen,

4 Undtagelser fra deekning
Forsikringen deekker ikke:

43
- Skader og neerliggende risiko for skader i bygningsdele, hvis det er anfart i tilstandsrappor-

ten, at den pageeldende bygningsdel skgnnes at vaere gjort utilgeengelig for den bygnings-
sagkyndige i forbindelse med bygningsgennemgangen.

4.4
- Forhold, som det godtggres, at kaberen havde kendskab til far keberen overtog ejendom-
men eller pa lignende made fik radighed over ejendommen."

Neevnet har gennemset de fremlagte fotos.

Neevnet udtaler:
Efter sin gennemgang af bilagene i sagen, herunder rapporten fra skadedyrstekniker af

20/2 2013 og vidneerkleeringen fra klagerens nabo, finder naevnet det pa det foreliggen-
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de grundlag bevist af klagerne, at eiendommen var angrebet af rotter pa overtagelses-

tidspunktet.

Neevnet bemaerker, at forekomsten af rotter i sig selv kan konstituere en skade i ejer-
skifteforsikringens forstand. Efter almindelige forsikringsretlige regler pahviler det forsik-

ringstageren at sandsynliggare sit krav.

Naevnet finder, at det ikke pa det foreliggende grundlag er godtgjort, at forhold ved iso-
lering, etageadskillelse eller tagkonstruktion udger skader eller giver naerliggende risiko
herfor, og naevnet kan derfor ikke kritisere, at selskabet har afvist deekning som sket.
Naevnet har truffet sin afgarelse pa skriftligt grundlag. Det kan derfor ikke udelukkes, at
en egentlig bevisfarelse for en domstol kan give et andet resultat. En sadan sag ma i
givet fald anleegges af klageren mod selskabet.

Som felge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Svend Bjerg Hansen

Udskriftens rigtighed bekreeftes

Carsten Sennels



