
  Ankenævnet  
  for 
  Forsikring 

  
Den 2. april 2025 blev i sag nr.  101786: 
 
 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
Tryg Forsikring A/S 
Klausdalsbrovej 601 
2750 Ballerup 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har husforsikring. Han har i klageskema af 6/6 2024 til nævnet bl.a. anført: 

"22/9-2022 anmeldes der rotteskade til ejerskifteforsikring, der afviser skaden og henviser til hus-
forsikring Tryg, der også starter med at afvise skaden. Skaden er jævnfør … (anerkendt skadedyrs 
firma) at huset er ubeboeligt på grund af rotte tis og ekskrementer. Vi klager og Tryg vil nu dække 
med kr. 5.000,-. Undertegnede rådgiver kommer på sagen og Tryg anerkender nu en skade på 
50.000,- Jeg klager over afgørelsen hvorefter Tryg opgør sagen til 160.000,- og alle vægge og gulve 
i stueetagen skal optages/nedrives og der skal rottesaneres. Huset er ubeboeligt og da ejer havde 
lejet hus pr. 1. oktober 2020 har lejeren ikke kunne flytte ind, hvilket medfører tab af lejeindtægt. 
Vi forelægger Tryg lejekontrakten der afviser og faktisk mistænkeliggør forsikringstageren, fuld-
stændigt uhørt. 
 
Forsikringstager køber og opstiller en beboelses vogn da lejeren der skulle flytte ind 1.10 ikke 
havde et sted at bo. 
 
Hvad vil du konkret opnå hos selskabet? 
Vi vil opnå, at Tryg skal betale tab af leje indtægt og sekundært at Tryg skal betale udgift til mid-
lertidig genhusning af lejeren. Tab af leje indtægt går fra 1.10.2022 til nu, da huset stadigvæk står 
ubeboeligt." 

 

Klagerens rådgiver har i et notat i et bilag til klageskemaet bl.a. anført: 

"RAPPORT OVER ROTTESKADE OG OMFANG AF UDBEDRING 
… 
Historik: 
Der blev konstateret rotter i/på ejendommen hvorefter skaden blev meldt til ejerskifteforsikrin-
gen. De afviste og henviste til Husforsikringen. 
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Tryg opgjorde i første omgang skaden til kr. 5.000,- med ekstra for ca. 1 m2 skade i etageadskillel-
sen. Der kom ny taksator på sagen, og han opgjorde skaden til kr. 50.000,-. 
 
Undertegnede blev kontaktet og der kom endnu en ny taksator på skaden, der nu blev opgjort til 
kr. 160.000,-. 
 
Efter klagebrev til ejerskifteforsikringen antog de nu skaden og indrømmede dækning for sane-
ringsarbejder. Sidenhen prøver ejerskifteforsikringen at afvise skaden og tilbyde en kulancemæs-
sig kontanterstatning. 
 
Ejerskifteforsikringen siger nu, at de ikke vil dække da ekskrementerne befinder sig i lukkede kon-
struktioner. Der er tale om gipsplader der er porøst opbygget og kan optage fugt, altså rottetis li-
gesom gipsskruerne mister fæste både på grund af tæring og opløste plader, hvorfor alle gipspla-
der skal nedtages. 
 
Dokumentation: 
Der foreligger en meget udførlig fotodokumentation ligesom der ligger termografidokumentation. 
Der foreligger brev fra anerkendt skadedyrs bekæmpelse firma, …, hvori konsulenten beskriver 
husets tilstand, og hovedkonklusionen er, at huset er gjort totalt ubeboeligt og sundhedsfarligt for 
beboere. Endelig foreligger der en optagelse af konsulenten fra ejerskifteforsikringen hvor han di-
rekte adspurgt tre gange, bekræfter at huset er ubeboeligt. 
 
Omfang af skade udbedring: 
Rotterne har haft fri adgang til alle bygningsdele hvilket vil sige gulvkonstruktioner i stuen og på 
første sal, vægkonstruktioner i stuen og på de skråvægge på første sal og endeligt etageadskillel-
sen. 
 
Der er gange og ødelagt isolering over alt på ejendommen samt ekskrementer og rottetis i og på 
alle materialer. På indvendig side af ydervæggen er gasbetonen helt lodden af rotte hår hvorfor 
hele ejendommen skal saneres. 
 
Da hele ejendommen er gennem infiltreret af rotter der har ødelagt isoleringen og dampspærrer-
ne, er alle indvendige porøse gipsvægge opfugtede af rotte tis hvorfor de selvfølgelig skal udskif-
tes. 
 
Konkret er Tryg gået ind i at udskifte gulv ved køkken og stue, men på fotodokumentation er der 
ikke forskel på gulvet andre steder hvor de ikke vil dække. 
 
Tryg dækker ligeledes udskiftning af 40 m2 gipsvægge udad ca. 240 m2 gipsvægge, der alle er 
skadede. Tryg vil ikke betale for nedtagning af radiatorer selvom det tydeligt ses, at der er ekstra 
mange reder bag hvor radiatorerne har siddet. (De elsker det varme sted) 
 
På trods af fremsendt foto materiale der viser ødelæggelse ved tagfod er Tryg heller ikke her gået 
i dækning ligesom på alle skråvægge på første sal. 
 
Tryg har givet dækning til 1-1½ m2 etageadskillelse hvor den første taksator ville dække på grund 
af varmetab og taksator nummer to ville dække på grund af lyd! 
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Jeg vil mene, at Tryg skal dække hele stueetagen minus rum på 14,85 m2 hvor der var lecanødder, 
her skal ejerskifteforsikringen dække for sanering. 
 
Tryg skal dække tagfoden samt flere m2 etageadskillelse, resten skal ejerskifteforsikringen dække, 
da gipspladerne er ødelagt af rotte tis. 
 
Tryg skal dække nedtagning og retablering af radiatorsystem nedtagning af dampkabine, toilet og 
håndvask. El demontering samt retablering. 
 
Ejerskifteforsikring skal dække det ene rum i stueetagen på ca 15 m2, resten af etageadskillelsen 
samt isolering og gipsvægge på 1. sal samt sanering af hele ejendommen. 
 
Herudover kommer bortskafning af materialer samt montering af fodpaneler, dør gerigter samt 
maling af disse. 
 
Med hensyn til husleje tab, er det Tryg der skal dække fra 1.10.2022 til dag dato. Der ligger fuld-
stændigt dokumentation i henhold til lejekontrakt at huset var lejet ud fra 1.10.2022. Dette har 
Tryg negligeret og anklaget forsikringstageren for svindel, fuldstændigt uhørt. 
 
Forsikringstageren har købt og opstillet en beboelsesvogn samt etableret el- og vand samt målere 
til denne, for at lejeren havde et sted at bo. Dette har sammenlagt kostet over 120.000,- for for-
sikringstageren." 

 

I brev af 23/10 2024 fra selskabet til nævnet hedder det bl.a.: 

"I henhold til webskemaet klages der over, at selskabet ikke kan tilbyde dækning for huslejetab 
over den tegnede Bygningsforsikring. 
 
Den police, der var gældende på skadetidspunktet fremlægges som Bilag 1. De gældende betin-
gelser for dækningen fremlægges som Bilag 2. 
 
Af det vedhæftede brev til klagen fremgår det endvidere, at klageren rejser krav om yderligere er-
statning. 
 
2. Sagsfremstilling 
Klageren anmeldte den 25. oktober 2022, at der var muligt brud på kloakledning, hvorfor man af-
ventede røgprøve. Samtidig oplyste klageren, at der var rotter i huset. Anmeldelsen fremlægges 
som Bilag 3. 
 
Den 1. november 2022 retter klageren telefonisk henvendelse til selskabet med oplysning om, at 
røgprøven var positiv, og der kom røg i køkkenet og badeværelset. Klageren oplyste også, at 
brønden var nedgravet, hvorfor klageren tilbød selv at frigrave den, da han havde en rendegraver 
i nærheden. Det blev aftalt, at der skulle sættes en håndværkstaksator på sagen. Telefonreferat 
fremlægges som Bilag 4. 
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Samme dag sendte selskabet en mail til klageren, hvori selskabet redegjorde for de kommende til-
tag, samt yderligere orienterede lidt om konditionerne for de tiltag i sagen. Mailen fremlægges 
som bilag 5. 
 
Ligeledes den 1. november 2022 modtog selskabet en række billeder fra klager, og disse billeder 
skulle efter klagerens opfattelse dokumentere, at der var rotter i ejendommen, samt at disse skul-
le have forvoldt skader. Billederne fremlægges som Bilag 6. 
 
Selskabet modtog den 14. november 2022 henholdsvis en TV-inspektionsrapport, fremlægges 
som Bilag 7, og en besigtigelsesrapport fra håndværkeren, fremlægges som Bilag 8. Kopi af kloak-
plan fremlægges som Bilag 9. 
 
Af rapporten fremgår det blandt andet, at der ikke ved TV-inspektionen kunne konstateres utæt-
heder, hvorfor gulvafløb til bruseniche skulle undersøges nærmere. Det fremgår desuden, at bru-
senichen er placeret ovenpå gulvafløbet. 
 
På baggrund af disse oplysninger sendte selskabet den 16. november 2022 en mail til klageren, 
hvori selskabet meddelte, at der ikke var dækning over den tegnede forsikring. Mailen fremlæg-
ges som Bilag 10. 
 
Den 23. november 2022 er der flere samtaler mellem selskabet og klageren. Samtalerne fremlæg-
ges som Bilag 11. 
 
Samme dag sendte selskabet en mail til klageren, hvori selskabet anmodede om yderligere oplys-
ninger. Mailen fremlægges som Bilag 12. Klageren fremsendte sit svar senere på dagen. Svaret 
fremlægges som Bilag 13. 
 
Den 30. november 2022 modtog selskabet en henvendelse fra klageren, hvori han redegjorde for 
de undersøgelser, der skulle være foretaget. I redegørelsen var der en opgørelse over det erstat-
ningskrav, som han fremsatte i forbindelse med skaden. Mailen fremlægges som Bilag 14. 
 
Dagen efter meddelte selskabet, at klageren ville blive kontaktet af en taksator. Denne anmodede 
ligeledes den 1. december 2022 om kopi af den tilstandsrapport, der lå til grund for klagerens er-
hvervelse af ejendommen. Tilstandsrapporten fremlægges som Bilag 15. 
 
Selskabet modtog herudover en række fotos fra klageren. Disse fremlægges som Bilag 16. 
 
Ejendommen blev besigtiget den 2. december 2022, og taksatoren sendte den 5. december 2022 
en mail til klageren, hvori taksator opgjorde erstatningen over den tegnede husforsikring. Mailen 
fremlægges som Bilag 17. 
 
Af mailen fremgår det blandt andet, at selskabet tilbød dækning for åbning af etageadskillelsen 
ca. 1 m2, hvor isoleringen var ødelagt. Herudover ca. 1. m2 ved skunk på 1. sal, hvor det via bille-
der kunne konstateres at cirka 1 m2 isolering var ødelagt, og endelig en udskiftning af det rørstyk-
ke og den ventil, der var bidt i stykker. Den samlede erstatning blev vurderet til at være under 
selvrisiko. 
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Taksatoren oplyste dog, at der skulle foretages en termografering for derved at konstatere, om 
der var sket skade på isoleringen i et sådant omfang, at isoleringsevnen var nævneværdig nedsat. 
Derudover sendte taksatoren kopi af nævnets kendelse nr. 95360, som taksatoren henviste til i sin 
mail. Kendelsen fremlægges som Bilag 18. 
 
I forbindelse med besigtigelsen havde taksatoren taget en række billeder. Disse fremlægges som 
Bilag 19. 
 
Den 6. december 2022 modtog selskabet en række billeder fra klageren vedrørende den anden 
side af trappen. Billederne fremlægges som Bilag 20. 
 
Klageren sendte den 12. december 2022 en termograferingsrapport fra klageren. Rapporten frem-
lægges som Bilag 21. 
 
Selskabet indhentede herefter oplysninger om, hvorvidt der tidligere havde været rotter på ejen-
dommen, og af det modtagne fremgår det, at der har været anmeldt rotter den 9. september 
2020; den 8. februar 2019 og den 3. august 2017. Kopi af oplysningerne fremlægges som Bilag 22. 
 
På baggrund af de modtagne oplysninger sendte taksatoren den 17. januar 2023 en besked til kla-
geren. Af denne besked fremgår det blandt andet, at forsikringen ikke generelt dækker skader 
forvoldt af dyr. Sådanne kan dog være dækket, hvis der er tale om følger efter en anden dæk-
ningsberettiget skade. 
 
Der er konstateret skade på en vakuumventil, ligesom der er konstateret enkelte tegn på mang-
lende isoleringseffekt. Herudover kunne der på termograferingen konstateres almindelig fore-
kommende kuldebroer, hvilket ikke er dækket af forsikringen. 
 
Taksatoren gjorde endvidere klageren opmærksom på, at der ikke må foretages nedbrydning, ud-
bedring eller fjernelse af beskadigede bygningsdele, før end selskabet har accepteret dette. 
 
Afslutningsvis meddeler taksatoren, at et tilbud på at forlige sagen er bortfaldet, hvorfor det på 
det foreliggende fastholdes, at erstatningsopgørelsen, der medførte at skaden var under selvrisi-
ko, fortsat er gældende. Taksators meddelelse fremlægges som Bilag 23. 
 
Den 24. januar 2023 rettede klageren henvendelse til selskabets klageansvarlig afdeling med et 
ønske om, at taksatoren blev udskiftet til en anden. 2 dage efter meddelte selskabet, at det ville 
imødekomme ønsket. Korrespondancen fremlægges som Bilag 24. 
 
Klageren meddelte selskabet den 2. februar 2023, at der var givet fuldmagt til klagerens repræ-
sentant. 
 
Den nye taksator besigtigede ejendommen den 7. februar 2023, og samme dato uploadede klage-
ren en række billeder. Klagerens billeder fremlægges som Bilag 25. 
 
På billederne kan det konstateres, at ejendommen på dette tidspunkt er strippet eller tæt på at 
blive strippet. 
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I forbindelse med besigtigelsen optog selskabets taksator en række billeder, og disse fremlægges 
som Bilag 26. 
 
På baggrund af besigtigelsen sendte taksatoren den 14. februar 2023 en mail til klageren, hvori 
taksatoren opgjorde erstatningen. Af mailen fremgår blandt andet følgende: 

'1. sal. 
Her blev den udarbejdede termografiske rapport gennemgået samt det blev besluttet at åbne 
op to steder på 1. salen, da det via rapporten kunne ses flere områder med kuldegennemtræk, 
muligvis som følge af rotteaktivitet' 

 
Klageren og dennes rådgiver valgte at åbne to steder, men der kunne ikke konstateres skader på 
isoleringen som følge af rotter det pågældende sted. Der kunne konstateres rotte ekskrementer, 
men fjernelse af sådanne er direkte undtaget af forsikringen. 
 
Vedrørende stueetagen blev termografirapporten ligeledes gennemgået, men taksatoren kunne 
ikke direkte sammenholde denne med de fremsendte fotos. 
 
Der kunne dog ses steder ved de nedtagne vægge, hvor der havde været større rotteaktivitet, og 
taksatoren foretog derfor et skøn ud fra de modtagne biller. 
 
Taksatoren beskrev fremgangsmåden til udbedringen af de skønne steder til at være en partiel 
hultagning for udskiftning af isoleringen. 
 
Sammenfattende vurderede taksatoren, at omkostningerne til udbedringen af skaderne på dette 
tidspunkt ville kunne beløbe sig til 77.076,25 kr. hvorfra selvrisikoen på 11.472 skulle fradrages. 
 
Mailen fremlægges som Bilag 27. 
 
Efterfølgende sendte taksatoren kalkulationen til klagerens rådgiver. Kalkulationen fremlægges 
som Bilag 28. 
 
Den 23. februar 2023 meddelte klagerens rådgiver, at der var foretaget optagning af gulvplader i 
hele grundplanen, og på baggrund af denne henvendelse ville taksatoren foretage en ny besigti-
gelse af ejendommen. Denne besigtigelse fandt sted primo marts 2023. 
 
Den 7. marts 2023 modtog selskabet en mail fra klageren, hvori han oplyste hvilket arbejde, der 
efter klagerens opfattelse, burde være dækket af forsikringen. Mailen fremlægges som Bilag 29. 
 
Af denne mail fremgår det, at klageren ønskede erstatning for følgende: 

'Nedtagning af vægge + gulve (træ + klinker)  
Bortskaffelse af affald 
Demontering af radiatorer + vvs i køkken  
El demontering + montage 
Demontering + opsætning af toilet + håndvask  
Nedtagning af fodpaneler + indfatning + døre (pga. gulv)  
Demontering + opsætning af køkken 
Demontering af dampkabine, skilles ad og samles igen  
Ny isolering i gulv + dampspærre 
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Spånpladegulv + parketgulv  
Etageadskillelse ved trappeopgang 
Ny isolering i udvendige vægge + gipsplader – maling spartling + væv på vægge.  
Opsætning af varmepaneler + strømforbrug (tørretid maler) 
Eget arbejde 150 timer a 100 kr.' 

 
Klageren oplyste herefter kvadratmeterne på de forskellige rum. 
 
Taksatoren sendte den 13. marts 2023 en mail med sin vurdering efter den sidste besigtigelse. 
Mailen fremlægges som Bilag 30, og den vedhæftede kalkulation fremlægges som Bilag 31. 
 
Af mailen fremgår det blandt andet, at det at der eventuelt er lavet rottegange i isoleringen ikke i 
sig selv medfører, at der er tale om en dækningsberettiget skade, idet en dækningsberettigende 
skade forudsætter, at isoleringsevnen er væsentlig nedsat grundet rotterne. 
 
Herudover påpeger taksatoren i mailen, at det ikke er dokumenteret, at det, klageren har konsta-
teret, skyldes rotter efter utætheden i vakuumventilen, og i den forbindelse henviser taksatoren 
til, at der tidligere har været rotter på ejendommen. 
 
Taksatoren kunne dog i relation til køkken og stuegulvet se, at der nogle steder i dette område ik-
ke var isolering under i strøkonstruktionen. Dette vil efter taksatorens opfattelse kunne medføre 
kuldebroer, hvorfor taksatoren vurderer, at der er tale om nedsat isoleringsevne det pågældende 
sted. 
 
På den baggrund fremsatte taksatoren et forligstilbud på omkring 160.000 kr. 
 
Den 16. marts 2023 modtog selskabet en mail fra klagerens rådgiver, hvori det oplyses, at denne 
ikke er enig i taksatorens vurdering og opgørelse. Beskeden fremlægges som Bilag 32. 
 
Denne henvendelse besvarede taksatoren den 22. marts 2023. I dette svar fastholder taksatoren 
den tidligere meddelte opgørelse. Svaret fremlægges som Bilag 33. 
 
I perioden 12-19 april 2023 modtog selskabet en ny række billeder fra klageren, samt nogle vide-
oer taget fra badeværelset på første sal. Billederne fremlægges som Bilag 34. 
 
Det tidligere meddelte dækningstillsagn fastholdes, og den 19. juni 2023 modtog selskabet en 
henvendelse fra klagerens ejerskifteforsikringsselskab, idet denne ønskede oplysninger omkring 
sagens forløb på bygningsforsikringen. 
 
Selskabet anmodede indledningsvis om kopi af klagerens anmeldelse til ejerskifteforsikringen, og 
denne fremlægges som Bilag 35. Selskabet sendte de ønskede oplysninger til ejerskifteforsikrin-
gen, og blev samtidig oplyst om, at ejerskifteforsikringen ikke havde taget stilling til sagen endnu. 
 
I fremsendelsesmailen til ejerskifteforsikringen fremgår det blandt andet, at taksatoren havde talt 
med klageren om huslejetab udover det anerkendte beløb. 
 
Den 24. september 2024 modtog selskabet en kopi af en lejekontrakt fra klagerens rådgiver. Kon-
trakten fremlægges som Bilag 36. 
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Kontrakten, der er underskrevet den 7. august 2022, er udarbejdet på typeformular A 10. udgave, 
der blev autoriseret af Indenrigs- og Boligministeriet den 1. september 2022. 
 
Den 2. oktober 2023 oplyste klageren, at han havde haft rettet henvendelse til en advokat, og på 
baggrund af advokatens henvendelse sendte selskabet den 5. oktober 2023 sagens bilag til den 
pågældende advokat. 
 
Selskabet har herefter ikke hørt yderligere fra advokaten. 
 
I perioden 2. oktober 2023 til 9. oktober 2023 har selskabet og klageren en korrespondance ved-
rørende erstatning for mistet lejeindtægt. Korrespondancen fremlægges som Bilag 37. 
 
I selskabets mail af 2. oktober anmodes klageren om at fremsende en række dokumentation ved-
rørende lejekontrakten, herunder dokumentation for, at der var indbetalt forskud i henhold til af-
talen. 
 
Blandt bilagene i klagerens mail af 9. oktober 2023 var en del oplysninger omkring lejerens flytte-
sag, nærmere bestemt oplysninger om læge. Denne fremlægges som Bilag 38. Bilaget er dateret 
den 31. juli 2023. 
 
Endvidere var der en ny lejekontrakt, underskrevet 1. juli 2023. Lejekontrakten fremlægges som 
Bilag 39. 
 
Den 18. oktober 2022[2023] afviste taksator klagerens krav på erstatning for huslejetab. Mailen 
fremlægges som Bilag 40. 
 
Klageren fastholdt kravet om genhusning og fremsatte et krav til fuld og endelig afgørelse af sa-
gen den 29. november 2023. Mailen fremlægges som Bilag 41. Med mailen fulgte en tredje lejeaf-
tale, der fremlægges som Bilag 42. 
 
Taksator fastholdt afvisningen vedrørende huslejetabet og afviste klagerens krav om dækning af 
udgifter til rådgiver ved mail af den 5. december 2023. Herudover meddelte selskabet, at det nu 
ville udbetale den anerkendte erstatning. Mailen fremlægges som Bilag 43. 
 
Klageren sendte den 27. december 2023 to mails til selskabet, hvori han gjorde indsigelser mod 
de trufne beslutninger. De to mails fremlægges som Bilag 44. 
 
Herefter blev sagen indbragt for nævnet. 
 
Med indbringelsen for nævnet fulgte et brev fra klagerens rådgiver. I dette brev oplyser rådgive-
ren blandt andet at: 

'Efter klagebrev til ejerskifteforsikringen antog de nu skaden og indrømmede dækning for sane-
ringsarbejder. Sidenhen prøver ejerskifteforsikringen at afvise skaden og tilbyde en kulance-
mæssig dækning.' 

 
Klagerens rådgiver henviser også til en rapport fra et skadedyrsfirma, hvor konsulenten beskriver 
husets tilstand og fastslår, at huset er ubeboeligt og sundhedsfarligt. 
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I en forbindelse oplyser rådgiveren, at der foreligger optagelser af konsulentens henvendelse til 
ejerskifteforsikringen, hvor han direkte adspurgt tre gange, bekræfter at huset er ubeboeligt. 
 
Klagerens rådgiver skriver herefter følgende som yderligere krav til selskabet: 

'Jeg vil mene, at Tryg skal dække hele stueetagen minus rum på 14,85 m2, hvor der var leca-
nødder, her skal ejerskifteforsikringen dække for saneringen. 
 
Tryg skal dække tagfoden samt flere m2 etageadskillelsen, resten skal ejerskifteforsikringen 
dække, da gipsplader er ødelagt af rotte tis. 
 
Tryg skal nedtage og reetablere radiatorsystem nedtagning af dampkabine, toilet og håndvask. 
El demontering samt reetablering 
 
Ejerskifteforsikringen skal dække det ene rum i stueetagen på ca. 15 m2, resten af etageadskil-
lelsen samt isolering og gipsvægge på 1. salen.' 

 
Endelig udtrykker klagerens rådgiver sin utilfredshed med, at selskabet ikke har tilbudt dækning af 
mistet lejeindtægt. 
 
3. Police og betingelser 
3.1 Policen 
Af policen, Bilag 1, side 1 fremgår blandt andet følgende: 

'Huset: 
-er opført i 1981 og har et boligareal på 381 m2'  
'Forsikringsaftalen gælder fra 1. juni 2022' 

 
Det fremgår desuden på side 3, at det er vigtigt, at oplysningerne i denne forsikringsaftale altid er 
opdateret og korrekte. Er der forkerte oplysninger eller sker der ændringer, er det derfor vigtigt, 
at klageren kontakter os og får det rettet. 
 
Der er herudover en kort forklaring på konsekvenserne af forkerte oplysninger. Af policen fremgår 
det blandt andet at forsikringen dækker: 

'Forsikringen omfatter  
Skjult rør og kabelskade  
Stikledningsskade.' 

 
Herudover fremgår det, at forsikringen ikke omfatter skade lavet af dyr. 
 
3.2 Betingelserne 
Af betingelsernes side 2 under punktet 'Husk hvis der sker en skade' fremgår blandt andet følgen-
de: 

'Du må ikke udbedre skaden og/eller fjerne ting, før du har aftalt det med os.' 
 
Vedrørende den tidsmæssige forudsætning for dækningen fremgår følgende af betingelsernes 
punkt 3: 

'Forsikringen dækker skader, der er sket efter, forsikringen er trådt i kraft.' 
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Ud fra de foreliggende oplysninger vil sagen skulle vurderes under punktet 5.3, Skjult rør- og ka-
belskade. Af dette punkt fremgår blandt andet følgende: 

'Forsikringen dækker skader som følge af 
Utætheder i skjulte rør til vand-, varme-, gas-, olie-, og afløbsinstallationer 
… 
Derudover dækker forsikringen: 
Følgeskader på bygningen efter en dækket utæthed eller fejl.' 

 
Vedrørende undtagelser for dækningen fremgår blandt andet følgende: 

'Forsikringen dækker ikke 
Lugtgener, fjernelse af ekskrementer og lignende.' 

 
Selve erstatningsopgørelsen er reguleret i betingelsernes pkt. 6, hvoraf følgende blandt andet 
fremgår: 

'Erstatningen opgøres til nyværdi undtagen når andet er nævnt i forsikringsaftalen (policen) el-
ler når der er skade på 
 Ting, der er nævnt i afskrivningstabellerne (se pkt. 6.1) 
 Bygninger, der er under renovering/modernisering (se pkt. 6.4)' 

 
Under generelle erstatningsregler fremgår blandt andet følgende: 

'Erstatningen kan ikke baseres på dyrere byggematerialer og tilbehør end det beskadigede, el-
ler på byggematerialer, tilbehør og byggemetode, der ikke er almindeligt brugt på det tids-
punkt, hvor skaden sker. 
Erstatningen kan ikke overstige den pris, vi kan få bygningsdelen/tingen repareret/genopført til 
ved den eller de leverandører/håndværkere, vi har anvist. 
Udbedre du selv skaden, betales materialeprisen (den pris, vi kan få materialerne 
til hos vores leverandører) samt en kontant godtgørelse for eget arbejde.' 

 
Af betingelsernes punkt 6.11 fremgår blandt andet følgende: 

'Hvis en bygning til beboelse ikke kan benyttes på grund af en dækket skade, får du erstattet: 
 Dokumenteret tab af lejeindtægt for udlejet lokale eller bolig' 

 
4.0 Ejendommen 
Af de foreliggende oplysninger kan det konstateres, at den skadede ejendom er bygning 1 på BBR 
oplysningerne. 
 
Af disse fremgår det, at der er tale om en ejendom opført i 1890, med senere ombygning i 1976. 
Uddrag af BBR oplysningerne fremlægges som Bilag 45. 
 
5.0 Bevisbyrde 
Efter dansk rets almindelige bevisbyrderegler er det den, der rejser et krav mod andre, der skal 
dokumentere at kravet er berettiget samt sandsynliggøre størrelsen og rigtigheden af sit krav. I 
relation til krav mod forsikringsselskaber er denne regel lovfæstet i Forsikringsaftalelovens § 22. 
 
6.0 Selskabets vurdering 
Selskabets vurdering vil være opdelt i to afsnit, dels vedrørende opgørelsen af rørskaden, samt 
følgeskader efter denne, dels i relation til kravet omkring mistet lejeindtægt. 
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6.1 Selve det anmeldte forhold 
Selskabet overtog forsikringen fra et andet selskab, og forsikringen er tegnet med oprindelig 
ikrafttræden den 11. februar 2022. 
 
Af de foreliggende oplysninger fremgår det blandt andet, at klager den 25. oktober 2022 anmeld-
te, at der var et muligt brud på kloakken. 
 
Efter diverse undersøgelser kunne det konstateres, at der var et ulovligt gulvafløb under bruseni-
chen, hvilket klageren anmeldte til sin ejerskifteforsikring. 
 
Efterfølgende kunne det også konstateres, at der var en vakuumventil, der var gnavet i stykker af 
rotter, samt at der havde været rotter i ejendommen. Som det fremgår af bilag 22, havde der for-
ud for klagerens overtagelse af ejendommen ligeledes været rotter i ejendommen. 
 
At der forud for klagerens overtagelse har været rotter i ejendommen underbygges endvidere af, 
at klageren og dennes rådgiver har haft anmeldt rotteangrebet til ejerskifteforsikringen, der efter 
det oplyste skulle være gået i en eller anden form for dækning. 
 
Klagerens forsikring er tegnet uden dækning for skader forvoldt af dyr, hvorfor klagerens krav i re-
lation til udbedringen af forhold sket under rotternes tilstedeværelse, skal vurderes som en følge-
skade af dækningen skjulte rørskade. 
 
Det er således en betingelse for dækningen, at det dokumenteres, at det er de rotter, der er 
kommet ind via den utætte vakuumventil, der har forvoldt de skader, der skal ydes dækning for. 
 
I den forbindelse henledes Nævnets opmærksomhed på de almindelige bevisbyrderegler, der 
medfører, at det er klageren, der skal dokumentere, at de anmeldte skader skyldes de rotter, der 
skulle være kommet ind via vakuumventilen, og ikke skyldes tidligere tilstedeværelse af rotter. 
 
Ud fra de foreliggende oplysninger finder selskabet, at klageren ikke har dokumenteret dette. 
 
Henset til, at klageren ikke har dokumenteret, at det er rotter fra rørskaden, der har forvoldt de 
anmeldte forhold, og at sagen ligeledes er anmeldt til ejerskifteforsikringen, burde selskabet reelt 
fra starten have afvist dækningen. 
 
Selskabet har dog tidligere tilbudt og udbetalt en erstatning på 160.201,90 kr. jf. bilag 44, og sel-
skabet vil naturligvis ikke kræve dette beløb tilbagebetalt nu. 
 
Af betingelserne for skjult rørskade, dækker forsikringen ikke lugtgener, fjernelse af ekskrementer 
og lignende, hvilket efter selskabets opfattelse medfører, at det alene er de direkte skader, som 
rotterne har forvoldt, der er dækket af forsikringen. 
 
I den forbindelse er det selskabets opfattelse, at vurderingen af, om en bygningsdel er beskadiget, 
må bestå i, om bygningsdelens funktionsmæssigt fortsat lever op til sit formål. 
 
At der skal foretages denne vurdering er i overensstemmelse med ankenævnets kendelser 94931 
og 98777, der fremlægges som henholdsvis bilag 46 og bilag 47. 
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Husforsikringen skal således ikke, som anført af klagerens rådgiver foretage en sanering efter 
rotterne, men alene foretage en udbedring af de skader, som rotternes aktivitet har påført 
ejendommen. Det skal i den forbindelse understreges, at forsikringen ikke dækker fjernelse af 
ekskrementer og lignende. 
 
Det er netop på baggrund af denne vurdering af skadebegrebet i forhold til isoleringen, at selska-
bet den 5. december 2022 opfordrede klageren til at fremskaffe en termograferingsrapport, jf. bi-
lag 17. 
 
På baggrund af denne termografering, samt efterfølgende forhandlinger omkring omfanget af 
skaderne, at selskabet på baggrund af en taksatorkalkulation, bilag 32, anerkendte og senere ud-
betalte de 160.201,90 kr. 
 
Udbetalingen er foretaget uden nogen forn for dokumentation i form af regninger eller lignende. 
Dokumentation for betalingen fremlægges som Bilag 48. 
 
Selskabet finder det fortsat ikke dokumenteret, at de rotter, der skulle være kommet ind via va-
kuumventilen, skulle have forvoldt skader der overstiger dette beløb. 
 
Den omstændighed at klageren har valgt at strippe det meste af ejendommen, kan ikke medføre 
et andet resultat. 
 
I den forbindelse henledes nævnets opmærksomhed på, at i henhold til betingelsernes side 2 må 
klageren ikke foretage udbedring af skaden og/eller fjerne ting, før det er aftalt med os. 
 
Selskabet har været underrettet om klagerens tiltag, men har ikke givet samtykke til den stripning 
af ejendommen, der er foretaget, hvorfor selskabet ikke kan hæfte for omkostningerne ved det 
arbejde, eller genopretning af samme. 
 
Henset til, at ejendommen alene har været forsikret i selskabet i omkring 8 måneder inden ska-
den blev anmeldt til selskabet, og at der tidligere har været rotter på ejendommen, finder selska-
bet det usandsynligt, at rotter fra vakuumventilen kunne have forvoldt skader i det omfang, som 
klageren har anført. 
 
Det følger af bevisbyrdereglerne, at kravstilleren også skal dokumentere, at kravets størrelse og 
omfang er korrekt, hvilket selskabet på det foreliggende ikke finder dokumenteret. 
 
Som det fremgår af klagerens rådgivers indlæg til Nævnet er det rådgiverens opfattelse, at selska-
bet skal dække de øvrige gulve, idet disse er opbygget på samme måde, som det gulv selskabet 
har anerkendt. 
 
Det er ikke gulvets opbyggende, der var afgørende for selskabets dækning af gulvet; men det for-
hold, at der ved det anerkendte gulv visuelt kunne konstateres skade på isoleringen. Dette blev 
ikke konstateret ved de øvrige gulve, og der foreligger ikke dokumentation for, at isoleringen skul-
le være beskadiget i det område. 
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Med hensyn til tagfoden og flere kvadratmeter fordi rotterne har tisset på gipspladerne. Forsik-
ringen dækker ikke fjernelse af ekskrementer eller lignende, og det er ikke dokumenteret, at pla-
derne skulle være skadet i forsikringens forstand, bortset fra selve tisset. 
 
Det er selskabets opfattelse, at nedtagning af radiatorer og reetablering af radiatorsystemet, ned-
tagning af dampkabine, toilet og håndvask samt elarbejdet, ikke er dokumenteret begrundet i 
skader på isoleringen. Behovet for disse tiltage er nærmere begrundet i klagerens aktiviteter med 
stripning af ejendommen. 
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5.2 Kravet om tab af lejeindtægt 
Af de foreliggende oplysninger fremgår det blandt andet, at det først var i forbindelse med hen-
vendelse til klagerens ejerskifteforsikring, at selskabet blev orienteret om, at der skulle være et 
krav om erstatning for tab af lejeindkomst. Anmeldelsen til ejerskifteforsikring blev foretaget den 
13. februar 2023, jf. bilag 35. 
 
Taksatoren har ikke i forbindelse med sine gentagne besigtigelser kunnet konstatere, at der var le-
jer på ejendommen. 
 
Klagerens rådgiver sendte den 24. september 2023 kopi af den lejekontrakt, bilag 36, der skulle 
være indgået mellem klageren og lejeren, forud for det anmeldte forhold. 
 
Aftalen er underskrevet den 7. august 2022; men er udarbejdet på en formular fra Boligministeri-
et, der først blev offentlig tilgængelig den 1. september 2022. Da det således ikke kan lade sig gø-
re at underskrive en lejekontrakt på en formular, der endnu ikke er offentligt tilgængelig, har sel-
skabet svært ved at sætte lid til lejekontraktens ægthed. 
 
Selskabet anmodede klageren indsende yderligere oplysninger, herunder dokumentation for, at 
der var indbetalt depositum og husleje, samt dokumentation for, hvornår lejeren skulle have flyt-
tet adresse i folkeregistret. 
 
Denne dokumentation ses ikke modtaget; men der er i stedet modtaget yderligere to lejekontrak-
ter fra klageren, henholdsvis bilag 39 og bilag 42. Begge bilag er modtaget efter selskabet gjorde 
opmærksom på uoverensstemmelsen mellem blankettens offentliggørelse og datoen for under-
skrivningen. 
 
Dette medfører efter selskabets opfattelse, at de fremsendte lejekontrakter ikke kan tillægges be-
vismæssig værdi i forhold til, at ejendommen skulle have været udlejet forud for anmeldelsen af 
skaden. 
 
At ejendommen ikke var udlejet forud for anmeldelsen af skaden, underbygges endvidere af bilag 
38, (Flyttesagsnr. …44), hvoraf det fremgår, at lejeren havde fået tildelt en læge. Bilaget er dateret 
31. juli 2023, eller mere end 1 år efter lejekontrakten var underskrevet. 
 
Selskabet må derfor fastholde, at det ikke er dokumenteret, at der var indgået en lejeaftale inden 
skadeanmeldelsen. 
 
På den baggrund må selskabet fastholde, at der ikke skal ydes dækning for tab af lejeindtægt, idet 
ikke foreligger dokumentation for, at en sådan var indgået forud for konstateringen af rotterne. 
 
6 Afsluttende bemærkninger 
Som det fremgår af klagerens rådgivers indlæg, er forholdet omkring rotter i ejendommen ligele-
des anmeldt og behandlet over klagerens ejerskifteforsikring; men selskabet har ikke haft mulig-
hed for at indhente oplysninger fra ejerskifteforsikringen omkring omfanget af dækningen, her-
under om ejerskifteforsikringen har dækket genhusning eller lignende. Klageren har ikke villet give 
fuldmagt til selskabet. 
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Selskabets overtaksator er herudover blevet orienteret af klagerens rådgiver om, at der ligeledes 
skulle være anmeldt revnedannelser i ejendommen til ejerskifteforsikringen, samt at disse revne-
dannelser skulle være i et sådant omfang, at klageren skulle kræve ejendommen revet ned. 
 
Årsagen til revnedannelserne skulle være, at ejendommen er opført på en mosegrund. 
 
Selskabet har ikke haft mulighed for at bekræfte eller afkræfte denne oplysning, idet klageren ikke 
har ønsket at give selskabet fuldmagt til at indhente oplysninger hos ejerskifteforsikringen, men 
det har naturligvis afgørende betydning for sagen, hvorvidt huset står til nedrivning. 
 
Klageren Opfordres derfor til at give selskabet fuldmagt til at indhente oplysninger hos ejerskifte-
forsikringen, samt oplyse ejerskifteforsikringsselskabets navn, samt skadenumre på de skader, der 
er anmeldt til ejerskifteforsikringen. 
 
Hvis klageren ikke vil imødekomme denne anmodning, må det tillægges processuel skadevirkning. 
 
Sammenfatning 
Ud fra de foreliggende oplysninger er det selskabets opfattelse at: 

 Klageren ikke har dokumenteret, at de anmeldte skader/forhold er forvoldt af de rotter, der 
kom ind via vakuumventilen 

 Klageren ikke har dokumenteret, at der er sket andre skader på grund af rotter, der kom ind 
via vakuumventilen, end de skader, der er anerkendt og betalt af selskabet 

 Klagerens nedrivning af store dele af det indvendige i bygningen ikke kan forventes dækket af 
husforsikringen. 

 Klageren ikke har dokumenteret, at der forud for skaden var indgået en valid lejekontrakt 

 Klageren ikke har dokumenteret, at ejendommen var udlejet på anmeldelsestidspunktet 

 Klageren således ikke har dokumenteret, at der på grund af de anerkendte skader har været et 
huslejetab 

 At udbedringen af de anerkendte skader ikke ville kræve fraflytning af ejendommen. 

 Selskabet med den tilbudte og udbetalte erstatning har opfyldt de retslige forpligtigelser i sa-
gen." 

 

Klagerens rådgiver har i brev af 11/11 2024 til nævnet bl.a. bemærket: 

"Først lidt historik sidenhen besvarelse af Trygs skrivelse. 
 
Klagers mail af 30.11.2022: 
Isoleringen fuldstændig ødelagt af rotter. Vacuum ventil gnavet i stykker af rotter. (Ensbetydende 
skjult rør). Oplyst, at der er husleje tab, pr. 1. oktober 2022 hvor bygningen skulle være lejet ud 
for kr. 14.000,-/måned. På daværende tidspunkt forventedes det, at udbedringen ville være fær-
dig 30.3.2023 lig med 6 mdr. á 14.000,- lig med 84.000,-. 
 
Trygs svar den 5.12.2022: 
Der er tale om en dækningsberettiget skade, de anerkender skjult rør skade, men vil på daværen-
de tidspunkt kun dække 1 m2. De kommenterer ikke på tab af husleje. 
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Termografi rapport af 7.12: 
Der vises 15 fotos der alle benævnes, at her har der muligvis været skadedyr. Specielt foto to, tre 
og otte viser tydeligt tegn på omfattende skader. 
 
Ved foto otte ses en radiator hvor der på siderne er tydeligt tegn på kuldebroer, som bekendt kan 
rotte godt lide varme, hvorfor de placerer deres rottereder bag radiatorer. Disse reder kan ikke 
ses på termografi, da varmen fra radiatoren hindre at se bag disse. De kan så tydeligt ses da radia-
torerne senere hen nedtages. 
 
Tryg taksator svar 17.1.2023 
Når der er tale om skader forvoldt af rotter på isolering dækkes udbedring af isoleringen såfremt 
'isoleringsevnen er nedsat i væsentligt omfang'. Det er ikke en dækningsberettiget skade, såfremt 
rotter alene i et eller andet omfang har lavet gange og reder i isoleringen. 
 
I områder hvor der er vurderet væsentlig nedsat isoleringsevne eller huller i dampspærren og 
hvor det er er sandsynligt, at rotterne er trængt ud i konstruktionen fra vakuumventilen vil den 
dækningsberettigede udbedring bestå i partiel friskæring af beklædning, supplering af isolering, 
reparation af dampspærre, retablering af beklædning samt afsluttende malerbehandling af den 
flade, der er berørt. 
 
Du har valgt at blotlægge alle vægflader i stueetagen. Der gøres opmærksom på, at 'du ikke må 
udbedre skaden og/eller fjerne ting, før du har aftalt det med TRYG'. Du har oplyst, at der sand-
synligvis også er 'rotteskader' under opklodsede gulve, i etagedækket og i en væsentlig del af 
skunk- og skråvægge. TRYG kan ikke bifalde, at du blotlægger samtlige konstruktioner for at kon-
statere omfanget – der gøres opmærksom på, at det påhviler dig som forsikringstager at påvise et 
krav overfor TRYG. Det er således op til dig selv, om du vil blotlægge samtlige konstruktioner - 
TRYG vil alene i det omfang, der konstateres dækningsberettigede skader, give erstatning. 
 
'Det er jo ikke muligt at påvise noget, hvis ikke man åbner konstruktionerne hvilket taksator er 
blevet gjort opmærksom på!' 
 
På trods af, at der ikke var fyldestgørende dokumentation for omfanget af skaderne tilbød vi dig 
en erstatning kulant på kr. 50.000,- til fuld og endelig afregning. Du har afvist tilbuddet, hvorfor 
dette bortfalder. 
 
Tryg er gået fra afvisning til først 5.000,- så sidenhen 50.000,- i erstatning, begge selvfølgelig af-
vist af forsikringstager. Dette fortsætter sidenhen, da der kommer ekstern rådgiver på sagen. 
 
Korrespondance 24-26. januar: 
 
Klagers besked: 
Dette er ikke noget personligt i forhold til dig …, men – Vi vil gerne klage over skadeforløbet. Vi 
havde møde d.d. med dig og …, og vi kan ikke forstå, at du starter med at anerkender stort set alle 
rotteskader, men i (… ord) vil kun tilbyde at dække 50.000 kr. i kontant erstatning - Hvilket jeg 
som … finder utrolig useriøst. Vi vil gerne klage over forløbet, og ønsker at I kigger på sagen igen 
med en ny taksator. Ønsker bare at få denne sag opgjort korrekt ud fra en seriøs vurdering. Vi har 
brugt utroligt mange timer på sagen, og på at finde skaderne. Vi er meget frustreret over forløbet. 
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Trygs klage afdeling: 
Tak for din nedenstående mail. I mailen udtrykker du blandt andet ønske om, at der bliver sat en 
anden taksator på sagen. Vi vil gerne imødekomme denne anmodning, hvorfor du bliver kontaktet 
af en anden taksator snarest muligt. Venlig hilsen Kvalitetsafdelingen … 
 
Billedmateriale af 7. februar 2023: 
Forsikringstager kobler herefter rådgiver på sagen (anmelderen af skaden til ankenævnet). 
 
Forsikringstager fremsender en stor mængde fotos der tydeligt viser isolering ødelagt af rotter og 
lige så vigtigt dampspærre der er ødelagt af rotter og endelig at ikke kun er isoleringen væk bag 
radiatorerne, men der er gnavet store huller ud i ydervæggen der er opført i gasbeton som bidra-
ger til isoleringseffekten. 
 
Dette er jo de værst tænkelige steder da varmen fra radiatorerne ryger direkte ud gennem væg-
gen. 
Ingen steder nævner forsikringen på dette tidspunkt, at ødelagt dampspærre er lige så ødelæg-
gende for konstruktionerne som den manglende isolering. 
 
Ligeledes tager taksatoren også fotos der viser beskadigede isolering og dampspærre i terrændæk 
konstruktionen. 
 
Taksatorens svar mail af 14. februar: 
Fremgangsmåden for dette er at gå ind via vægbeklædningen og foretage partiel hultagning for 
udskiftning af isoleringen med efterfølgende genopretning af dampspærre, gips samt malerarbej-
de på vægge. Der dækkes malerarbejde fra væg til væg og gulv til loft uanset, hvilken indgreb som 
laves i væggen. Tryg kan yde en erstatning på overstående iht. den dokumentation som foreligger 
på sagen. Erstatningen vil være inkl. moms 77.076,25 kr. Dækker over tømrer og malerarbejde. 
Nu er Tryg gået fra afvisning til 5.000,- så 50.000,- og nu 77.076,-. 
 
Taksatorens svar mail af 13. marts 2023: 
Dette bringer mig frem til, at i min kalkulation ikke har medregnet gulvet i badeværelset, da jeg 
bestemt mener, at dette område ikke er skadet, som kan relatere sig til et økonomisk tab for [kla-
geren]. Væggen bag badekabinen er medtaget og dette vil i kunne se i kalkulationen, da der er af-
sat vvs for dette område. Det samme er gældende for entreen. Referer til tidligere mail som er 
fremsendt d. 17/1 2023. 1Områder som jeg er gået i dækning på er stuen og køkkenet. Her kunne 
der ses områder, hvor isoleringen var fuldstændig gennem gnavet samt mangelfuldt, hvor der var 
direkte hul til terrændækket og dermed kuldebro dannelser. 
 
I den fremsendte kalkulation er der nu medtaget nogen af gulvene og beløbet udgør nu kr. 
160.201,- hvilket jo indebære, at der også skal afsættes beløb til rådgiver, da denne har gjort en 
forskel i erstatnings beløbet. Samtidigt er vi nu næsten henne på det tidspunkt som forsikringsta-
geren havde sat til udbedring af skaderne og ligeledes det manglende huslejetab, som Tryg sta-
digvæk behændigt ikke påtaler. 
 
Rådgivers mail af 16. marts 2023: 
Du skriver at du ikke vil dække skader i badeværelsesgulvet. Næst efter området ved fordeler ar-
rangementet er badeværelset det mest medtagede, så selvfølgelig skal dette medtages. Dette in-
debærer at 'badekabinen' skal nedtages og genopsættes, samt selvfølgelig gulvet. Som du ved 
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selvsyn kunne konstatere på stedet, var det primært bag radiatorerne der var rottereder og den 
største rotte aktivitet, samt her de havde gnavet de fleste huller (reder) ud i selve ydervæggen. Så 
ikke nok med isoleringen var ødelagt der er ligeledes store huller ud i selve ydervæggen hvorfor 
det er her der er de største kuldebroer, så selvfølgelig skal disse steder medtages. Dette indebæ-
rer, at alle radiatorer skal nedtages og genopsættes. Du mangler at medtage etageadskillelsen, 
som jeres første taksator på stedet anerkendte på grund af varmetab og den anden taksator i sat-
te på, anerkendte på grund af lyd forringelse. Det skal nævnes, at hele etageadskillelsen nu vil bli-
ve gennemgået for fejl og mangler, og at disse potentielle fejl og mangler selvfølgelig vil forventes 
dækket, da i allerede har anerkendt problemet som dækket. Du kan ikke bruge at den udførte 
termografiske rapport er mangelfuld, et på grund af, at du ikke vil kunne se noget bagved radiato-
rerne, og to, at forsikringstageren har efter aftale med jer, kontaktet et anerkendt firma til at ud-
føre termografien, og I har godkendt rapporten, hvorfor forsikringstageren må formode, at det er 
den dokumentation i skal have. Du skriver, at gerigter og fodpaneler kan genanvendes. Her er tale 
om egetræs almue paneler der ikke kan genopsættes da det ikke er muligt at udbedre skader på 
disse. Med hensyn til de generelle priser, ved vi godt, at det er priser der er indhentet i jeres net-
værk, men når du selv nævner, at du ikke kan sende jeres netværkshåndværkere ud på skaden, er 
disse prise jo i bund og grund irrelevante, der skal i stedet for være reelle håndværker priser der 
skal benyttes. I har anerkendt rotteskader så derfor skal det ikke lægges til grund, at i nu sætter 
spørgsmålstegn ved hvor rotterne er kommet ind, dette har intet med udbedringer at gøre. Du 
nævner der ikke er tegnet udvidet dækning, dette er vi helt klar over, da der i så fald skulle have 
været ydet erstatning for alle vægge, gulve samt rottesanering, hvilket jo unægtelig ville frem-
komme med et helt andet dækningsbeløb, men igen, dette har jo ikke indflydelse på hvad der skal 
dækkes af forsikringen i den aktuelle skade! Til sidst skriver du, at skaden er gennemgået med … 
det er vel også irrelevant i forhold til hvilke skader der kan konstateres på stedet. 
 
Taksators svar af 22. marts 2023: 
Taksator fastholder de 160.201,- i erstatning. 
 
Korrespondance vedr. tab af lejeindtægt: 
Kan ikke kopiere Trygs krav om dokumentation ind fra sagen? 
 
Taksators svar af 18.10.2023 
Min kollega … oplyser, at hun ikke har modtaget de efterspurgte dokumenter, oversigter samt en 
underskrevet samtykkeerklæring. På baggrund af dette kan vi dermed ikke fortsætte vores arbej-
de med undersøgelse af huslejetabet, da der ikke er indgået aftale om samtykke samt, at vi ikke 
har modtaget det efterspurgte materiale. Af det som er fremsendt til … d. 9/10 er det kun få ting, 
af de efterspurgte oplysninger som er modtaget og flere ting er ikke relevante for sagen. Jeg har 
igen gennemset alt det fremsendte materiale omkring huslejetabet samt dine beskeder på sms 
forleden mandag, og jeg må indrømme, at her er stor forvirring i de noterede datoer. Derudover 
kan jeg oplyse dig om, at jeg har været i dialog med boligministeriet omkring den første fremsend-
te lejekontrakt. Kontakten har vedrørt publiceringen af den anvendte lejekontrakt formular, hvil-
ket ikke stemmer overens men den angivet underskrivelse af lejekontrakten. Den anvendte for-
mular har ikke været muligt, at tilgå offentligt før den noteret dato 1. september 2022. Kontrak-
ten er derfor udarbejdet på bagkant og ikke på den angivet dato 7/8 2022. Jeg skal igen oplyse dig 
om, at på anmeldelsesdatoen d. 24/10 2022 er der ingen lejer i boligen og ingen dokumenter-
bar/gældende lejekontrakt gyldig. Dvs. der er intet krav for huslejetab, da du ikke har haft denne 
indtægt ved anmeldelsen. Tryg forsikring kommer ikke til at imødekomme dit krav for tabt husle-
jetab i denne skade. Afvisningen fastholdes. 
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Forsikringstagerens svar til taksator: 
Jeg har sendt de ting hun bad om. Der kommer ikke en samtykkeerklæring, da dette ikke er et 
krav vi skal følge i henhold min advokat. Ang. lejekontrakt har vi lavet en ny da der var små fejl 
som m2 skrevet forkert i den første. Denne sender jeg bar så du kan se vi også har lavet en gam-
mel model. Det er første gang jeg laver lejekontrakt. Så derfor du har fået en nyere model. Så der 
er belæg for husleje tab. Skaden bliver først meldt til ejerskifte men afvist og derefter meldt til jer. 
Dette gør jo ikke at skade ikke er der før min lejer skal flytte ind. Derfor dette gør at der er dæk-
ning pga. tab leje pga. skaden I afviser så også men går ind i den alligevel. Men ang. det hele vil jeg 
gerne komme med et udlæg hvad der kan gøre så vi får den her afsluttet. 
 
I dette svar forklare forsikringstager jo hvorfor der er skrevet en ny lejekontrakt, og ikke nok 
med det, kunne taksator jo på stedet konstatere, at forsikringstager har købt og tilsluttet en 
beboelsesvogn med udgifter på næsten 150.000,- så lejer havde et sted at bo – det giver jo in-
gen mening såfremt det ikke var aftalt, at lejeren skulle flytte ind! 
 
I beder så om en kvittering på indbetaling af depositum og lægger vægt på at denne ikke er be-
talt pr. 1.10.2022. På daværende tidspunkt var det jo ikke muligt at flytte ind på grund af rotte-
skaden, hvorfor denne selvfølgelig ikke blev indbetalt. 
 
Svar på Trygs skrivelse af 23. oktober 2024: 
Tryg henviser til bestemmelserne om hvad forsikringen dækker og hvad de ikke dækker. Vi er eni-
ge i dette og Tryg skal kun dække hvad der er følgeskaden efter rørskaden, det vil sige de steder 
hvor isoleringen er så medtaget at der er varmetab samt de steder hvor dampspærren er ødelagt 
da dette vil medføre skaden på bygningen. 
 
Selve rottesaneringen skal Tryg IKKE dække som de fejlagtigt nævner, at rådgiveren har påtalt 
med fremhævet skrift citat: 
'Husforsikringen skal således ikke, som anført af klagerens rådgiver foretage en sanering efter 
rotterne, men alene foretage en udbedring af de skader, som rotternes aktivitet har påført 
ejendommen. Det skal i den forbindelse understreges, at forsikringen ikke dækker fjernelse af 
ekskrementer og lignende.' 
 
Dette er grebet ud af den blå luft, da jeg udmærket kender til betingelserne, så kan ikke forklare 
hvorfor dette ovenikøbet skal fremhæves med fed skrift, medmindre det skulle være for at mis-
kreditere undertegnede. 
 
Med hensyn til at dokumentere at de rotter der er kommet ind skulle være kommet ind gennem 
den anerkendte skade årsag, nemlig den gennemgnavede vacuum ventil kan være lidt sværere at 
påvise, men vi fjerne gerne rotte spærringen og opsætter kamera der kan detektere rotte aktivite-
ten, hvis Tryg påtager sig ansvaret for dette. 
 
Tryg skriver endvidere: 

'Den omstændighed at klageren har valgt at strippe det meste af ejendommen, kan ikke med-
føre et andet resultat. I den forbindelse henledes nævnets opmærksomhed på, at i henhold til 
betingelsernes side 2 må klageren ikke foretage udbedring af skaden og/eller fjerne ting, før 
det er aftalt med os.' 
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Tryg har været orienteret om forløbet hele vejen, og desuden er alt foto dokumenteret! 
 
Tryg skriver endvidere: 

'Selskabet har været underrettet om klagerens tiltag, men har ikke givet samtykke til den strip-
ning af ejendommen, der er foretaget, hvorfor selskabet ikke kan hæfte for omkostningerne 
ved det arbejde, eller genopretning af samme.' 

 
Det giver jo ingen mening, når de samtidigt henviser til, at det er den klagende part der skal do-
kumentere skaderne. Det er ikke muligt at bevise omfanget uden at åbne konstruktionerne. 
 
Tryg skriver endvidere: 

'Det var ikke gulvets opbyggende, der var afgørende for selskabets dækning af gulvet; men det 
forhold, at der ved det anerkendte gulv visuelt kunne konstateres skade på isoleringen.' 

 
(her anerkender de jo, at gulvet er optaget for at bevise at der er skade under!)  
 

'Dette blev ikke konstateret ved de øvrige gulve, og der foreligger ikke dokumentation for, at 
isoleringen skulle være skadet i forsikringens forstand, bortset fra selve tisset.' 

 
Igen dette passer ikke, det eneste gulv der ikke var beskadiget var hvor der forefandtes leca 
nødder som isolering, og dette gulv har vi også specifikt undtaget og henvist til, at det er ejer-
skifteforsikringen der skal foretage sanering der! 
 
Kravet om tab af lejeindtægt: 
 
Her skriver Tryg; 

'Det var først i forbindelse med henvendelse til klagerens ejerskifteforsikring, at selskabet blev 
orienteret om, at der skulle være et krav om erstatning for tab af lejeindtægt. (13. februar 
2023)' 

 
Igen her omgås Tryg forsikring sandheden. Der blev allerede i klagerens allerførste henvendelse 
30.11.2022 gjort opmærksom på, at der var et lejetab. På daværende tidspunkt forventedes 
det, at udbedringen ville være færdig 30.3.2023 lig med 6 mdr. á 14.000,- lig med 84.000,-. 
 
Jeg henviser igen til forsikringstageren mail til taksator der forklarer sammenhængen med leje-
kontrakter: 

'Hej … … Jeg har sendt de ting hun bad om. Der kommer ikke en samtykkeerklæring, da dette 
ikke er et krav vi skal følge i henhold min advokat. Ang. lejekontrakt har vi lavet en ny da der 
var små fejl som m2 skrevet forkert i den første. Denne sender jeg bar så du kan se vi også har 
lavet en gammel model. Det er første gang jeg laver lejekontrakt. Så derfor du har fået en nye-
re model. Så der er belæg for husleje tab. Skaden bliver først meldt til ejerskifte men afvist og 
derefter meldt til jer. Dette gør jo ikke at skade ikke er der før min lejer skal flytte ind. Derfor 
dette gør at der er dækning pga. tab leje pga. skaden I afviser så også men går ind i den allige-
vel.' 

 
Læg hertil at forsikringstageren har købt og opstillet en beboelsesvogn med udgift på næsten 
150.000,- kroner, meget klarere kan det vel ikke dokumenteres, at der var indgået en lejekon-
trakt. 
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Det skal til sidst også nævnes, at leje har opsagt lejemålet i beboelsesvognen, han magter ikke 
endnu en vinter under de kummerlige forhold. 
 
Trygs Sammenfatning: 
Ud fra de foreliggende oplysninger er det selskabets opfattelse at: 

 Klageren ikke har dokumenteret, at de anmeldte skader/forhold er forvoldt af de rotter, der 
kom ind via vakuumventilen Det er jo sin sag at bevise, men som nævnt fjerner vi gerne rotte-
spærringen og opstiller kamera, såfremt Tryg påtager ansvaret for dette 

 Klageren ikke har dokumenteret, at der er sket andre skader på grund af rotter, der kom ind 
via vakuumventilen, end de skader, der er anerkendt og betalt af selskabet der er i den grad 
bevist, at der er tilsvarende skader som Tryg har dækket, flere steder på ejendommen. 

 Klagerens nedrivning af store dele af det indvendige i bygningen ikke kan forventes dækket af 
husforsikringen. Igen, det har vi aldrig bedt om, men stripningen var jo den givne faktor til at 
sagen gik fra 50.000,- til 160.201,- selvom der stadigvæk mangler det korrekte omfang. 

 Klageren ikke har dokumenteret, at der forud for skaden var indgået en valid lejekontrakt Det 
har klageren i høj grad! 

 Klageren ikke har dokumenteret, at ejendommen var udlejet på anmeldelsestidspunktet det er 
bevist til fulde. 

 Klageren således ikke har dokumenteret, at der på grund af de anerkendte skader har været et 
huslejetab Huset er erklæret uegnet til beboelse. Du kan jo ikke bo i et hus uden gulve samt 
huset er erklæret uegnet til beboelse, det burde vist være grund nok. 

 At udbedringen af de anerkendte skader ikke ville kræve fraflytning af ejendommen. Igen uden 
køkken, bad og gulve?? 

 Selskabet med den tilbudte og udbetalte erstatning har opfyldt de retslige forpligtigelser i sa-
gen. På ingen måder rækker den tilbudte erstatning, den dækker ikke engang lejetabet. 

…  
Alt med [fed/kursiv] skrevet af undertegnede. 
 
Konklusion, det er påvist, at Trygs tilbud om dækning på ingen måder dækker udgifter til skaden. 
Læg hertil tab af lejeindtægt og udgift til rådgiver. 
 
Opgørelsen vil lyde som følger: 
Udgifter afholdt af forsikringstager  kr. 300.000,-  
Tab af lejeindtægt 25 mdr á 14.000,-  kr. 350.000,-  
Udgift til rådgiver kr.   40.000,-" 

 

Selskabet har i brev af 18/12 2024 til nævnet bl.a. bemærket: 

"Indledningsvis har selskabet noteret sig, at klageren ikke har imødekommet selskabets opfor-
dring til at give fuldmagt til at indhente oplysninger hos ejerskifteforsikringen, herunder også op-
lysninger omkring meddelelsen om, at ejerskifteforsikringen nu skulle have anerkendt, at ejen-
dommen skal nedrives grundet revnedannelser. 
 
Selskabet har en legitim begrundelse for at anmode om disse oplysninger, da vurderingen af selve 
rottesagen på ejerskifteforsikringen, naturligvis har betydning for vurderingen over husforsikrin-
gen. 
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I den forbindelse henledes nævnets opmærksomhed på, at en ejerskifteforsikring alene dækker 
skader, der var til stede forud for ejendommens overtagelse, og da ejerskifteforsikringen efter det 
oplyste har anerkendt rotteskaden i et eller andet omfang, kan den del af skaden ikke være sket 
efter overtagelsen. 
 
Vedrørende oplysningerne omkring revnedannelserne, har oplysningerne naturligvis betydning 
for selskabets vurdering af, hvorvidt klageren skulle have lidt et tab på grund af de rotter, der 
skulle være kommet ind via vakuumventilen. 
 
Klageren opfordres igen til at give fuldmagten til at indhente oplysningerne fra ejerskifteforsikrin-
gen. Hvis klageren ikke ønsker at imødekomme denne opfordring, må det tillægges processuel 
skadevirkning for klageren. 
 
Vedrørende genhusning 
Selskabet kan anerkende, at der forholdsvis tidligt i forløbet blev fremsat krav om dækning af hus-
lejetab. 
 
Dette ændrer imidlertid ikke på, at den første lejekontrakt, som blev sendt til selskabet, sagens Bi-
lag 36, er udarbejdet på en formuler, der først var tilgængelig efter kontrakten var underskrevet. 
Denne kontrakt dokumenterer således ikke, at der forud for den anmeldte skade var indgået en 
lejeaftale. 
 
Endvidere ændre det ikke på, at det først var efter dette forhold blev påpeget af selskabet, at kla-
ger fremsendte en anden lejekontrakt, sagens bilag 42. Henset hertil kan selskabet ikke have tillid 
til den denne lejekontrakt. 
 
Selskabet har tidligere anmodet om dokumentation for, at der var indbetalt depositum og leje i 
henhold til de fremlagte kontrakter, hvilket klageren ikke har ønsket at imødekomme. Klageren 
opfordres fortsat til at fremlægge dokumentation for, at der i overensstemmelse med kontrak-
terne der senest den 30. september 2022 blev indbetalt 42.000 kr. til konto nr. ... 
 
Såfremt klageren ikke vil imødekomme denne opfordring må det tillægges processuelle skade-
virkning. 
 
For god ordens skyld henledes nævnets opmærksomhed på, at rørskaden først blev anmeldt til 
selskabet den 24. oktober 2022. 
 
Øvrige punkter 
Nævnets opmærksomhed henledes på, at forsikringen var tegnet uden dækning for skade forvoldt 
af dyr, samt at ejendommen forud for klagerens overtagelse flere gange har været udsat for til-
stedeværelse af rotter. 
 
Forsikringen dækker skader, der er konstateret i forsikringstiden, og det er derfor klageren, der 
skal dokumentere, at skader efter rotter er forvoldt efter overtagelsen. Dette ses ikke dokumen-
teret. 
 
Herudover indeholder det af klagerens rådgiver anførte ikke nye oplysninger eller argumentatio-
ner, som kan give anledning til yderligere herfra. 
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Selskabet finder det således ikke dokumenteret, at de rotter, der skulle være kommet ind via va-
kuumventilen, skulle have forårsaget de af klageren anførte skader, eller det omfattende udbed-
ringsarbejde, som klageren har foretaget. 
 
Det tidligere fremførte fastholdes i sin helhed. Selskabet forbeholder sig at retten til at komme 
med et yderligere indlæg, når og hvis provokationerne i dette indlæg bliver imødekommet." 

 

Hertil har klagerens rådgiver i brev af 4/2 2025 til nævnet bl.a. anført: 

"Vi må igen konstatere, at Tryg blander sagerne sammen hvorfor der pointeres, at genhusningen 
kører som en sag, nemlig denne sag 101786 rottesagen mod Tryg er ikke anlagt som ankenævns-
sag endnu, jf. nedenstående. 
 
Fra dag et af oplyste vi Tryg at rottesagen kørte som en sag og genhusningen som en separat sag.  
 
Ligeledes har vi oplyst Tryg om, at rottesagen er sat på hold, da det ikke vil give mening at føre 
denne sag videre, hvis ejerskifteforsikringen anerkender, at huset skal rives ned. Såfremt anke-
nævnet ikke kommer til den åbenlyse konklusion, at huset skal rives ned, vil sagen med rotteska-
den genoptages overfor Tryg. 
 
Sagen mod ejerskifteforsikringen (sag nr. 102124) ligger til afgørelse i ankenævnet der har portal-
frist den 19.2.2025. 
 
Denne sag 101786 drejer sig derfor kun om huslejetab. Vi kan med glæde konstatere, at Tryg nu 
anerkender at de 'forholdsvis' tidligt (fra dag et af) i forløbet blev orienteret om krav til dækning 
af huslejetab. 
 
Der er redegjort meget tydeligt om hvorfor der er tale om to lejekontrakter og vil derfor igen kun 
nævne, at der selvfølgelig ikke blev indbetalt depositum da lejer aldrig nåede at flytte ind i huset. 
 
Da det ikke var muligt at flytte ind i huset købte forsikringstager en skurvogn og indrettede denne 
til midlertidig beboelse til lejeren. Der blev tilsluttes vand, el og varme i denne, alt bekostet af for-
sikringstager. Lejeren boede i denne midlertidige løsning i næste to år, men opsagde denne i de-
cember 2024 da han ikke ville tilbringe endnu en vinter i den midlertidige løsning. Der var ingen 
der i sin vildeste fantasi kunne forestille sig, at sagen ville trække så langt ud. 
 
Nu kommer Tryg så igen under øvrige punkter frem med, at det er forsikringstager der skal doku-
mentere, at de skader der er sket, er sket i forsikringstiden, selvom de allerede har anerkendt 
skaden og udbetalt en erstatning på 160.000,- . 
 
Dette er dog lige pt irrelevant, da igen denne sag kun drejer sig om genhusning. 
 
Så intet nyt tilføjet til sagen hvorfor sagen kan behandles." 
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I brev af 10/2 2025 fra selskabet til nævnet hedder det bl.a.: 

"Indledningsvis har selskabet noteret sig, at klageren fortsat ikke vil imødekomme selskabets op-
fordring om at give fuldmagt til, at selskabet kan indhente oplysninger omkring forløbet af ejer-
skiftesagerne. 
 
Det fastholdes, at selskabet har en legitim baggrund for ønsket om at få indsigt i ejerskiftesager-
ne, samt at fortsat nægtelse af denne ret, må tillægges processuel skadevirkning for klageren. 
 
I den forbindelse henledes nævnets opmærksomhed for god ordens skyld på, at i henhold til be-
kendtgørelse nr. 13 af 12. januar 2012 om dækningsomfang for ejerskifteforsikring, bilag 1 nr. 3 C 
dækker ejerskifteforsikringen rimelige og nødvendige omkostninger til genhusning i op til 12 må-
neder, hvis udbedringen af et dækningsberettiget forhold gør huset ubeboeligt. 
 
Uden adgang til at få oplysninger fra ejerskifteforsikringen kan selskabet ikke konstatere, hvilke 
krav klageren har fremsat overfor ejerskifteforsikringen. 
 
Selskabet har noteret sig, at i henhold til det seneste indlæg i sagen, skulle nærværende Anke-
nævnssag alene vedrøre spørgsmålet i relation til tab af lejeindtægt. 
 
Dette finder selskabet ikke er i overensstemmelse med klagerens bilag benævnt [adresse] historik. 
I dette indlæg udtrykker klagerens repræsentant utilfredshed med selskabets erstatningsopgørel-
se.  
 
Selskabet har derfor naturligvis måtte adressere disse indsigelser, og det tidligere fremførte ved-
rørende dette fastholdes i sin helhed. 
 
I relation til spørgsmålet omkring kravet omkring huslejetabet har selskabet noteret sig, at klager 
trods opfordringer ikke har fremlagt dokumentation for, at der skulle have være indbetalt deposi-
tum den 30. september 2022 i overensstemmelse med den fremlagte huslejekontrakt, eller at der 
efterfølgende skulle have været indbetalt husleje til klageren. Dette må tillægges processuel ska-
devirkning overfor klageren. 
 
Det fastholdes endvidere, at den første lejekontrakt, som selskabet modtog fra klageren sagens 
Bilag 36 var udarbejdet på en formular, som ikke var tilgængelig på det tidspunkt, hvor klageren 
udarbejdede den, og hvor klageren og den anførte lejer underskrev den. Først efter selskabet 
gjorde klageren opmærksom på dette misforhold, modtog selskabet den anden lejekontrakt. 
 
Det fastholdes således, at lejekontrakterne og den manglende indbetaling af depositum under-
bygger, at ejendommen var udlejet på det tidspunkt, hvor skaden blev konstateret. 
 
Dette underbygges endvidere af sagens Bilag 38, der genfremlægges i anonymiseret stand, hvoraf 
det fremgår, at lejeren først flyttede ind den 1. august 2023, eller mere end 9 måneder efter an-
meldelsesdatoen." 

 

Klagerens rådgiver har den 22/2 2025 til nævnet bl.a. bemærket: 
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"Intet nyt til sagen. Det er dog chokerende ar Tryg anklager forsikringstager for svindel da det jo 
kun er dem det gennem hele sagen har forsøgt at 'svindle' med erstatning! Leje tabet er fra perio-
den hvor Tryg gik fra afvisning til 5.000,- pga. af varmetab? så ny taksator der heller ikke havde 
kendskab til byggeri men hævede prisen til 50.000,- . Pga. lyd?? Forsikrings tager klager igen og nu 
kommer der en taksator på der ved lidt om byggeri så nu bliver erstatningen hævet til 160.000,- 
stadigvæk ikke nok men på dette tidspunkt sætter vi sagen i bero, da det viser sig at bygningen er 
ustabil! Tryg er ikke blevet afvig i sags indsigt men denne har intet med lejetabet at gøre! Så her-
fra kan sagen afgøres!" 

 

Nævnet har fået forelagt bilag fra sagen. Af lejekontrakt af 7/8 2022 fremlagt af klageren frem-

går bl.a.: 

 
… 

 
… 

 
… 

 
… 

 
… 

 
… 
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Af lejekontrakt af 7/8 2022 fremlagt af klageren fremgår bl.a.: 

 
… 

 
… 

 
… 

 
… 

 
… 

 
… 

 
 

I mail af 13/3 2023 fra taksator til klageren hedder det bl.a.: 

"Som start vil jeg igen påpege, som der tidligere er blevet gjort opmærksom på, at rotte gange og 
reder ikke karakterers som værende en skade og dermed ej heller en årsag til, at man går i dæk-
nings på disse pkt. At en rotte har været i et specifikt område og har trykket isoleringen flad pga. 
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aktivitet i det pågældende område samt at der mangler mindre områder af isoleringen, antages ej 
heller som værende en skade jf. tidligere ankenævnssager. Skadelidte skal have en direkte øko-
nomisk omkostning ved skaderne før der gives dækning for dette. Derved erstattes den fulde iso-
lering i hverken gulv eller vægge ikke. 
 
Dette bringer mig frem til, at i min kalkulation ikke har medregnet gulvet i badeværelset, da jeg 
bestemt mener, at dette område ikke er skadet, som kan relatere sig til et økonomisk tab for [kla-
geren]. Væggen bag badekabinen er medtaget og dette vil i kunne se i kalkulationen, da der er af-
sat vvs for dette område. 
 
Det samme er gældende for entreen. 
 
Referer til tidligere mail som er fremsendt d. 17/1 2023. 
 
Områder som jeg er gået i dækning på er stuen og køkkenet. Her kunne der ses områder, hvor iso-
leringen var fuldstændig gennem gnavet samt mangelfuldt, hvor der var direkte hul til terræn-
dækket og dermed kuldebro dannelser. 
 
Jeg vil igen gøre opmærksom på, at den udførte termografiske rapport er mangelfuld og ikke dan-
ner ramme for dokumentation af yderligere tab i ydervæggene og dermed fastholdes det skønne-
de omfang af ydervæggene. Jf. det billede materiale som er fremsendt, kan det ej heller ses, at 
der skulle være kuldebroer bag radiatorer se billede nr.: … 
 
VVS arbejdere for aftapning og påfyldning af anlæg samt de/genmontering af radiatorer er derved 
ej heller medtaget i kalkulationen. 
 
Områderne som jeg er gået i dækning på i gulvet, er området i køkken op mod skillevæggen mod 
gangen, gulvet i stuen i begge ender, især i som områder omkring gavlvæggen ud for fordeler ar-
rangementet til vand og varme. 
 
Flere arbejdere er inkluderet i de enkelte positionspriser såsom montering af fodpaneler, lister 
mm. omkring gulvet. Gerigter og fodpaneler antages at kunne genanvendes og derved ingen ma-
terialeomkostninger til disse. 
 
Slutteligt skal jeg gøre opmærksom op, at der i det eksisterende køkkengulv gøres afskrivning 
gældende jf. betingelserne. Tryg erstatter dette gulv inkl. materialer og arbejdsløn med 20 % jf. 
1809 vilkår. Dette er kun gældende på overfladen og ikke arbejderne ved at komme ned til isole-
ringen og reetablere dampspærre og gulvspånd. 
 
Afskrivning inkl. moms -8.089,36 kr. inkl. 
Selvrisiko -11.472,00 kr. inkl. moms 
 
Vedhæftet finder i den efterlyste kalkulation, som danner grundlag for den erstatning jeg kan for-
svare at anerkende. Dette da det ikke kan dokumenteres, at rotterne er kommet ind via den be-
skadiget faldstammeudluftning og at policen ikke er indtegnet med mere tryghed. Derudover vur-
deres det også, at rotteaktiviteten er af ældre dato jf. oplyser fra [skadedyrsfirma]. Altså kan ska-
derne være opstået udenfor forsikringstiden hos Tryg." 
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Af vedhæftet taksatorkalkulation fremgår bl.a.: 

"[Tømrerfirma] 
Køkken 
De- og genmontering af bordplade i køkken/bryggers … 
De- og genmontering af højskabe … 
De- og genmontering af overskabe … 
De- og genmontering af underskabe … 
Tillæg for samlinger i bordplade … 
… 
Stue 
Demontering af svømmende gulv … 
Lægning af svømmende gulv … 
Indkøb nyt gulv … 
Demontering af pladegulv på strøer/bjælker … 
Lægning af pladegulv … 
Montering af gerikter på en dørside … 
… 
Indkøb af materialer til isolering, dampspærre og gulvspån … 
… 
Ydervægge 
Demontering af 1 lag gipsplade på skelet … 
Montering af 1 lag almindelig gips på skelet … 
… 
Indkøb af materialer gips, dampspærre og isolering … 
 
Køkkengulv inkl. dampspærre og isolering arbejde iflg. med skader på dette 
Demontering af tæppe eller gulvvinyl … 
Demontering af pladegulv på strøer/bjælker … 
Lægning af pladegulv … 
… 
Indkøb af materialer til isolering, dampspærre og gulvspån … 
… 
Lægning af ny linoleum … 
… 
Maler 
Demontering af papir- eller skumtapet - ét lag … 
Spartling af gipspladevægge … 
Tapetsering af vægflader med glasvæv … 
Maling af vægflader … 
 
Rep af faldstamme, skunk samt etageadskillelse 
Rep af faldstamme, skunk og faldstamme … 
 
[VVS-firma] 
Køkken 
De- og genmontering af vand/afløb i køkken/bryggers … 
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Bad 
… 
[Elektriker] 
De/genmontering af hvidevare, gulvkontakter og kontakter i væg … 
… 
Subtotal: 128.161,52  Moms: 32.040,38  Total: 160.201,90 
 
Selvrisiko: 11.472,00 
Afskrivning: 6.471,48 
Momsandel: 32.040,38 
Erstatningsbeløb: 140.640,55" 

 

Af lejekontrakt af 1/7 2023 fremlagt af klageren fremgår bl.a.: 

 
… 

 
… 

 
… 

 
… 

 
… 

 
… 
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Af kvittering for flytteanmeldelse af 31/7 2023 fremgår bl.a.: 

"Kvittering for flytteanmeldelse 
 
Personer som flytter  Læge (sikr. gr.) 
 [Lægecenter] 
 Barnet følger forælder 
Flytter fra adresse: … 
Flytter til adresse: C/O [klageren] 
 [klagerens adresse] 
Flyttedato:  01-08-2023 
… 
Flytningen registreres på den anmeldte flyttedato. Sundhedskortet fremsendes om ca. 14 ar-
bejdsdage. Vær opmærksom på, at hvis du modtager ydelser eks. boligstøtte og varmetillæg, så 
skal du søge til den nye bolig." 

 

Forsikringsbetingelserne indeholder bl.a. følgende bestemmelser: 

"5.3 Skjult rør- og kabelskade 
Forsikringen dækker skader som følge af: 
• Utætheder i skjulte rør til vand-, varme-, gas-, olie- og afløbsinstallationer. 
• utætheder i slanger bag indbyggede hårde hvidevarer samt køle- og fryseskabe med vandtil-

førsel. 
• fejl i skjulte elkabler til opvarmning af rum. 
 
Derudover dækker forsikringen: 
• udgifter til at finde fejlen eller utætheden, hvis det er aftalt med os. 
• følgeskader på bygninger efter en dækket utæthed eller fejl. 
 
Forsikringen dækker ikke: 
… 
• lugtgener, fjernelse af ekskrementer og lignende. 
… 
6.11 Udgifter til flytning 
Hvis en bygning til beboelse ikke kan benyttes på grund af en dækket skade, får du erstattet: 
• rimelige og dokumenterede merudgifter til leje af en erstatningsbolig ved midlertidig fraflyt-

ning. 
• nødvendige udgifter til ud- og indflytning samt til opmagasinering af dine private ting. 
• rimelige og dokumenterede udgifter ved flytningen. 
• dokumenteret tab af lejeindtægt for udlejet lokale eller bolig. 
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Vi betaler udgifterne i indtil 1 måned efter skaden er udbedret, dog højst i 12 måneder efter ska-
den er sket. 
 
Hvis bygningen opføres på en anden måde, eller skaden slet ikke udbedres, modtager du kun er-
statning for den tid, det ville have taget at opføre den skadede bygning på samme måde som før 
skaden. 
 
Hvis du selv er skyld i, at udbedringen forsinkes, får du ikke erstatning for de udgifter, der er for-
bundet med forsinkelsen. 
 
Forsikringen dækker ikke: 
• erstatning for eventuelle ulemper og gener i forbindelse med, at bygningen sættes i stand ef-

ter en skade. 
• erstatning for eventuelle ulemper i forbindelse med flytningen. 
• lejere og logerende." 

 

 

Nævnet udtaler: 

Klageren har overtaget den forsikrede ejendom i starten af 2022. Ejendommen indeholder iføl-

ge tilstandsrapport af 19/1 2022 to beboelsesbygninger. Klageren har den 25/10 2022 anmeldt, 

at der er konstateret rotteskade i bygning B. Klageren har også – den 22/9 2022 – anmeldt ska-

den til sin ejerskifteforsikring, der er tegnet i et andet forsikringsselskab. Der er under besigti-

gelserne konstateret en utæt vakuumventil, idet den var gnavet i stykker af rotter. Selskabet 

har i marts 2023 opgjort en erstatning på 160.201,90 kr. for følgeskader efter rørbrud i form af 

rotteangreb og har i december 2023 udbetalt 140.640,55 kr. efter fratræk for afskrivning på 

køkkengulvet og selvrisiko. Erstatningen er opgjort ud fra en taksatorkalkulation og omfatter 

udbedring i stue og køkken. Klageren har selv nedtaget gulve og forsatsvægge i stueetagen. Det 

fremgår af sagen, at klagerens forsikringssag mod ejerskifteforsikringen angående rotteskader 

fortsat verserer. Nævnet har samtidig med nærværende sag afgjort klagerens sag 102124 mod 

ejerskifteforsikringen angående funderingsforhold og stabilitet. 

 

Klageren har i klageskemaet anført, at "Vi vil opnå, at Tryg skal betale tab af leje indtægt og 

sekundært at Tryg skal betale udgift til midlertidig genhusning af lejeren. Tab af leje indtægt går 

fra 1.10.2022 til nu, da huset stadigvæk står ubeboeligt." Af klagerens partsindlæg af 4/2 2025 

fremgår det, at "Fra dag et af oplyste vi Tryg at rottesagen kørte som en sag og genhusningen 
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som en separat sag … rottesagen er sat på hold, da det ikke vil give mening at føre denne sag 

videre, hvis ejerskifteforsikringen anerkender, at huset skal rives ned. … Denne sag 101786 dre-

jer sig derfor kun om huslejetab".  

 

Klageren har anført, at han har indgået lejeaftale om udleje af bygning B fra 1/10 2022 med en 

månedlig husleje på 14.000 kr. På grund af den anmeldte skade har bygningen været ubeboelig, 

og lejeren har ikke kunnet flytte ind, idet boligen var uden køkken, bad og gulve. Lejeren har 

derfor ikke betalt depositum. Klageren har opstillet en beboelsesvogn, hvor lejeren har boet i 

ca. 2 år indtil december 2024, hvor lejeren opsagde lejemålet. Klageren har anført, at det ikke 

ville give mening at betale for en beboelsesvogn, hvis ikke det var aftalt, at lejeren skulle flytte 

ind i huset. Klageren har fremlagt lejekontrakt. Klageren har anført, at "Ang. lejekontrakt har vi 

lavet en ny da der var små fejl som m2 skrevet forkert i den første. Denne sender jeg bar så du 

kan se vi også har lavet en gammel model. Det er første gang jeg laver lejekontrakt. Så derfor 

du har fået en nyere model. Så der er belæg for husleje tab".  

 

Selskabet har anført, at klageren ikke har dokumenteret, at der var indgået en lejeaftale inden 

skadeanmeldelsen, hvorfor der ikke er grundlag for dækning for huslejetab. Selskabet har an-

ført, at klageren har indsendt en lejekontrakt underskrevet den 7/8 2022 på en formular, der 

først blev offentligt tilgængelig fra Boligministeriet den 1/9 2022. Først efter, at selskabet har 

påpeget dette forhold, har klageren indsendt en anden huslejekontrakt på en gammel formular, 

ligeledes med underskrift den 7/8 2022. Selskabet kan ikke kan have tillid til lejekontraktens 

ægthed. Selskabets taksator har i forbindelse med sine besigtigelser ikke kunnet konstatere, at 

der var en lejer på ejendommen. Selskabet har anført, at kvittering for flytteanmeldelse for 

lejeren først er dateret den 31/7 2023, hvilket underbygger, at ejendommen ikke var udlejet 

forud for anmeldelsen af skaden. Selskabet har anført, at klageren ikke har dokumenteret, at de 

anmeldte skader/forhold er forvoldt af de rotter, der kom ind via vakuumventilen. Selskabet 

har anført, at udbedringen af de anerkendte skader ikke ville kræve fraflytning af ejendommen. 

 

Det fremgår af forsikringsbetingelsernes punkt 6.11, at "Hvis en bygning til beboelse ikke kan 

benyttes på grund af en dækket skade, får du erstattet: … •dokumenteret tab af lejeindtægt for 
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udlejet lokale eller bolig. Vi betaler udgifterne i indtil 1 måned efter skaden er udbedret, dog 

højst i 12 måneder efter skaden er sket. Hvis bygningen opføres på en anden måde, eller ska-

den slet ikke udbedres, modtager du kun erstatning for den tid, det ville have taget at opføre 

den skadede bygning på samme måde som før skaden. Hvis du selv er skyld i, at udbedringen 

forsinkes, får du ikke erstatning for de udgifter, der er forbundet med forsinkelsen". 

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klagen er uegnet til nævnsbehandling. Nævnet 

finder, at der til sagens afgørelse kræves en nærmere bevisførelse, der i givet fald må finde sted 

ved domstolene, hvor der er mulighed for mundtlige parts- og vidneforklaringer. Nævnet må 

derfor med henvisning til § 4 i nævnets vedtægter afstå fra at afgøre sagen. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at der er tvivl om rigtigheden af den påberåbte aftale 

om udlejning af den skaderamte bygning fra 1/10 2022. Nævnet bemærker, at klageren har 

bragt sig i en bevismæssig vanskelig situation ved først at fremlægge en lejekontrakt med en 

underskriftsdato den 7/8 2022, der ligger forud for, at typeformular A, 10. udgave den 1/9 2022 

blev udgivet af Boligministeriet. Klageren har efterfølgende fremlagt en anden lejekontrakt med 

underskriftsdato den 7/8 2022, der er udfærdiget på typeformular A, 9. udgave. 

 

Nævnet har også lagt vægt på, at det er uafklaret i hvilket omfang, at det forhold – at bygnin-

gen siden efteråret 2022 har været ubeboelig – kan tilskrives skader, som husforsikringen skal 

erstatte. Klageren har tillige en verserende sag for dækning for rotteskader mod sin ejerskifte-

forsikring, der efter det oplyste ikke er afsluttet, ligesom klageren over for ejerskifteforsikringen 

har krævet nedrivning af bygningen på grund af skader vedrørende funderingsforhold og stabili-

tet. 

 

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 
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Nævnet kan ikke afgøre sagen. 

 

Klagegebyret tilbagebetales. 

 

Peter Thønnings 

 


