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Den 25. august 2021 blev i sag nr.  95195: 
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xxxxxxxxxxxxxxxx 
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mod 
 
Gjensidige Forsikring 
A.C. Meyers Vænge 9 
2450 København SV 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring. I brev af 28/4 2020 til nævnet har klagernes 

advokat bl.a. anført:  

 
"Som advokat for køberne af ovennævnte ejendom skal jeg hermed klage over ejerskifteforsikrin-
gens afslag på dækning af anmeldt skade på ovennævnte ejendom. 
 
Sagens omstændigheder er følgende: 
Mine klienter overtog 1. august 2018 ovennævnte sommerhus. I forbindelse handlen, fik de udle-
veret en tilstandsrapport. Kopi af købsaftale og tilstandsrapport vedhæftes. Det fremgår af til-
standsrapporten, at soklen under terrassen og loftrummet ikke var besigtiget pga. manglende ad-
gang. Mine klienter spurgte derfor specifikt Nykredit forsikring om skader på loftet og soklen var 
dækket af ejerskifteforsikringen, selvom forholdene ikke var besigtiget af den byggesagkyndige. 
Dette bekræftede Nykredit forsikring i vedhæftede mail. 
 
Allerede 2. gang mine klienter overnattede i sommerhuset, konstaterede de en rotte inde i husets 
køkken og de kunne ligeledes høre stor aktivitet fra rotter i vægge, under gulvet og på loftet i 
sommerhuset. 
 
Mine klienter anmeldte derfor en skade til såvel fritidshusforsikringen som ejerskifteforsikringen – 
begge tegnet hos Nykredit forsikring. Taksator afviste i første omgang ethvert krav, fordi han ikke 
mente, at mine klienter havde dokumenteret en skade på ejendommen og derfor åbnede de stik-
prøvevist vægge ved fjernelse af brædder ligesom de åbnede op til loftet. Begge steder blev der 
konstateret skader på isolering og ledninger som følge af, at der havde været rotter i vægge og på 
loftet. 
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Fritidshusforsikringen har accepteret at dække udgifter til efterisolering, således at den samlede 
isoleringsevne var som før skaden, da de anerkender at der er skade på isoleringen som følge af at 
denne er gennemhullet af rottegange. Tilbuddet omfatter de steder der blev åbnet op med tilsagn 
om mulig yderligere erstatning, hvis der ved udbedringen konstateres yderligere skader. 
 
Hvis der skal ske efterisolering alle steder, vil der skulle åbnes fuldstændigt op for samtlige vægge 
i huset. Dette har mine klienter ikke gjort p.t., men de vil naturligvis være nødsaget hertil, hvis det 
bliver nødvendigt. Det bemærkes, at det kun er en efterisolering i forhold til isoleringsevne og ik-
ke en udskiftning af isoleringen, der er tilbudt. 
 
Mine klienter har haft besøg af en rottebekæmper, som tidligere har været på ejendommen i sæl-
gers ejertid også. Rottebekæmperen har overfor mine klienter oplyst, at der ikke er nogen rotte-
spærring ved soklen og at det derfor ikke giver mening at udskifte isoleringen, før der er etableret 
en spærring, som hindre fortsat adgang til vægge og loft for diverse skadedyr. 
 
Ejerskifteforsikringen har afvist at yde dækning af den manglende sokkel (rottespærring). De skri-
ver som begrundelse, at manglende sokkel ikke i sig selv er et dækningsberettiget forhold, med-
mindre det har bevirket en skade på ejendommen eller en nærliggende risiko herfor. 
 
Ejerskifteforsikringen finder det ikke bevist, at der er forhold vedrørende den manglende sokkel, 
som opfylder skadesbegrebet. 
 
Da skaden på isoleringen er en dækningsberettiget skade ifølge fritidshusforsikringen, gør jeg på 
vegne mine klienter gældende, at den manglende sokkel og rottespærring medfører en risiko for 
skade på ejendommen, nemlig skade på isoleringen. 
 
Min klient har opsat et vildtkamera under sommerhusets træterrasse og på dette vildtkamera ses 
tydeligt, at der er aktivitet fra en rotter, en mår og endda en kat, som kan gå ind under sommer-
husets gulv pga. manglende sokkel/rottespærring. For rotternes vedkommende (og muligvis også 
de andre dyr) er der herfra fri passage op gennem ejendommens vægge og op på loftet, hvor der 
er fundet rotteekskrementer i så stor stil, at forsikringsselskabets egen tømrer ikke ville derop. Jeg 
vedhæfter rapport udarbejdet af min klient, der viser, fotos af ejendommen, tegninger af ejen-
dommens konstruktion og diverse anmeldelser til rottebekæmperen. 
 
Så sent som i sidste uge, havde mine klienter besøg af en rottebekæmper på ejendommen i an-
ledning af konstaterede rotter. Han konstaterede straks, at der lugter kraftigt af rotter i ejen-
dommen. Han har underskrevet vedhæftede erklæring, hvoraf det fremgår, at rotterne kommer 
ind pga. den manglende sokkel/rottespærring. Rottebekæmperen skriver også, at al isolering skal 
skiftes. Dette skyldes efter det oplyste, at rotter trækker et lugtspor, som tiltrækker rotter og hvis 
isoleringen kun udskiftes partielt, så der sikres samme isoleringsevne som før skaden, vil der være 
tale om en konstruktion, der medfører nærliggende risiko for ny skade, da rotterne så vil forsøge 
at finde andre veje ind, da de kan lugte, at der tidligere har været rotter i ejendommen. 
 
Derfor gør jeg gældende, at der er dokumenteret en årsagssammenhæng og at der er fuldt sam-
menhæng mellem den manglende sokkel/rottespærring og de skader, som fritidshusforsikringen 
har erkendt, at der er på ejendommen. 
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Det gøres derfor gældende, at ejerskifteforsikringen er forpligtet til at erstatte udgiften til mang-
lende sokkel og etablering af rottespærring under sommerhuset, således at skade på ejendom-
mens isolering og installationer undgås. Ligeledes gør jeg gældende, at ejerskifteforsikringen må 
erstatte udskiftningen af den del af isoleringen, som fritidshusforsikringen ikke vil udskifte, idet 
der ellers vil være nærliggende risiko for yderligere skade på sommerhuset. 
 
Herudover er der en fejl i tilbygningen, som medfører skade på ejendommen, idet tilbygningen til-
syneladende er konstrueret således, at der kan gro planter op gennem gulvet jf. den vedhæftede 
rapport udarbejdet af min klient. Det gøres gældende at der også her er tale om et forhold vedrø-
rende sommerhusets konstruktion, som medfører en nærliggende risiko for en betydelig skade på 
sommerhuset. 
Endelig er tagkonstruktionen ved tilbygningen konstrueret på en sådan måde, at der opstår råd i 
bygningen. Også dette er afvist af ejerskifteforsikringen. 
 
Der har været en lang og omfattende korrespondance med både fritidshusforsikringen og ejerskif-
teforsikringen, flere taksatorer og skadesbehandlere har kigget på sagen og som det fremgår af 
vedhæftede skrivelse, har forsikringsselskabet afvist dækning på ejerskifteforsikringen. 
 
Det gøres gældende at ejerskifteforsikringen skal anerkende, at der er tale om en dækningsberet-
tiget skade for så vidt angår. 

1. Etablering af sokkel/rottesikring 
2. Udskiftning af den del af isoleringen, som ikke er omfattet af fritidshusforsikringen 
3. Etablering af en konstruktion som sikrer mod, at der kan gro planter ind i huset. 
4. Udbedring af fejlkonstrueret tag, der medfører risiko for fugt og råd i ejendommen. 

 
Hvis der måtte være spørgsmål eller bemærkninger til ovenstående hører jeg gerne nærmere og 
mine klienter fremviser gerne ejendommen for en besigtigelse i forbindelse af behandling af nær-
værende klage." 

 

Selskabet har i brev af 15/6 2020 til nævnet bl.a. anført:  

"Vores forsikringstagere har tegnet ejerskifteforsikring i Nykredit Forsikring. Vores forsikringstage-
re klager ved deres advokat over vores afvisning af 4 forhold, jf. det følgende. 
 
Sagens fakta 
Oplysninger om ejendommen 
Ejendommen er et fritidshus opført i 1961 med tilbygning, jf. byggetilladelse fra november 2004. 
Den 6. juni 2018 udarbejdes tilstandsrapport (bilagt klagen). Vores forsikringstagere tegner Ejer-
skifteforsikring med standarddækning for en 10 års periode pr. 1. august 2018 (bilag A). Forsik-
ringsbetingelser nr. 2535004 er gældende (bilag B). 
 
Tilstandsrapporten 
Vi vurderer umiddelbart, at tilstandsrapporten ikke indeholder relevante oplysninger for de fire 
klagepunkter til nævnet. 
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Andre oplysninger 
Sideløbende med nærværende sag har vores forsikringstagere stævnet sælger af ejendommen 
med henblik på ophævelse af handlen. Vi kan forstå, at sagen er sat i bero, idet udfaldet af nær-
værende sag afventes. 
 
Overordnet sagsforløb 
Den 28. august 2018 anmelder vores forsikringstager manglende rottesikring samt eventuelle 
skader på ejendommen (isolering, dampspærre og ydervægge) forvoldt af rotter. Vores forsik-
ringstager gennemgår anmeldelse mv. i 'Rotte Problem pr. 18.09.2018'. 
 
Anmeldelsen overdrages til vores taksator, ingeniør …, som besigtiger forholdet d. 29. november 
2018. Den 30. november 2018 udarbejder vores forsikringstager status 'Rotte Problem pr. 
30.11.2018' (bilag C). I statusrapporten er anført 10 klagepunkter. 
 
Den 3. december 2018 meddeler taksator vores forsikringstagere, at vi har overført deres anmel-
delse om eventuelle skader forvoldt af rotter/mår til fritidshusforsikring, som ligeledes er tegnet i 
selskabet. Taksator vurderer, at vores forsikringstager vil kunne opnå en bedre dækning på fri-
tidshusforsikringen dels henset til ejerskifteforsikringens skadebegreb dels den lavere selvrisiko. 
 
Taksator udarbejder taksatorrapport pr. 5. december 2018 (bilag D). I rapporten gennemgår tak-
sator de anmeldte forhold, og konstaterer bl.a. at fritidshuskonstruktionen er opført i overens-
stemmelse med gældende byggeskik, hertil at en konstruktion af denne karakter altid vil byde på 
mulighed for adgang for gnavere. 
 
Taksator kan ved sin besigtigelse ikke umiddelbart verificere skadedyr på ejendommen. Vores for-
sikringstager har dog fremlagt fotodokumentation for, at der er konstateret en rotte i ejendom-
mens køkken. Taksator vurderer, at rotten har skaffet sig adgang via manglende skabsbund under 
køkkenvask. Skabsbunden blev tilsyneladende ikke genmonteret i forbindelse med udbedring af 
tidligere forsikringsskade fra 2018. Da forholdet ikke opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb, 
og i øvrigt også vil kunne udbedres for et beløb under den policemæssige selvrisiko, anbefaler 
taksator, at vores forsikringstagere kontakter sælger med henblik på kontakt til udførende repara-
tør. 
 
Fraset et muligt ikke-afproppet grenrør under bygningen er der ikke umiddelbart konstateret 
dækningsberettigende forhold i relation til ejerskifteforsikringen. Vi henviser i det hele til taksator 
rapport i bilag D. 
 
Med henblik på at afdække skader i isolering iværksætter vores forsikringstager termografiskun-
dersøgelse ved … [rådgiver] (bilag E). 
 
Undersøgelsen udføres den 25. januar 2019, hvor udetemperaturen er oplyst til -3 grader. Vi no-
terer os, at rapporten er optaget med en forholdsvist stort temperatur skala, formentlig i den 
hensigt, at illustrere temperaturforskel i farver. Rådgiver konkluderer stedvis ujævn isolering for-
mentlig forårsaget af rotter. 
 
Taksator konstaterer, at fraset et område i køkkenloft, som muligvis kan bekræfte følger efter rot-
te/mår på grund af et ujævnt 'baner/mønster', at rapporten blot viser sædvanlige kuldepunkter/-
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broer henset til det mere de 'lige' baner og koncentration omkring udtag og lign. Rapporten viser 
en generelt god isolering. 
 
Den 7. marts 2019 gennemføres fællesbesigtigelse på ejendommen bl.a. med deltagelse af taksa-
tor og [taksator 2] fra fritidshusforsikringen. Derudover deltager [entreprenør- og servicevirksom-
hed] (håndværkstaksator), da der skal udføres destruktive indgreb for nærmere undersøgelse af 
konstruktionen. 
 
I forlængelse heraf meddeler taksator 2 den 11. marts 2019 dækning til partiel udskiftning af iso-
lering ved køkken/stue, ydervæg, udskiftning af skadet elkabler samt undersøgelsesomkostninger. 
[Taksator 2] anfører, at hvis der under udbedringen konstateres, at forholdet er større end anta-
get skal vores forsikringstager kontakte ham, jf. bilag F, aftalelogbog. Overslag fra håndværkstak-
sator vedlægges som bilag G. 
 
I relation til ejerskifteforsikringen gør advokaten indsigelser ved brev af 9. maj 2019 (bilag H), 
hvor det bl.a. anføres, at rotter er trængt ind i ejendommen på grund af manglende sokkel samt 
skade som følge af fugt. I taksators svar af 10. maj 2019 præciseres forsikringens dækning. Derud-
over meddeler taksator, at allerede ved fællesbesigtigelsen den 7. marts 2019 blev der meddelt 
dækning til udbedring ved 'afvandingsrende' ved tag. Aktuelt afventer taksator specificeret tilbud 
på udbedring (bilag I). 
 
Vores forsikringstager og advokaten har under sagen overfor ejerskifteforsikringen generelt gjort 
gældende at ejendommen mangler sokkel. På grund af manglende sokkel har og kan rotter/mår 
fortsat skaffe sig adgang til ejendommen. Som følge heraf er ejendommen svært rotteplaget, og 
derfor ubeboelig for vores forsikringstagere. Dette dokumenteres dels ved skadedyrshistorik un-
der sælgers ejertid, dels rottefundet i køkken. Hertil billeder pr. 24. og 26. marts 2020, som viser 
én gnaver på hvert under ejendommen samt mår udenfor ejendommen (alt bilagt klagen). 
 
Taksators afgørelse påklages til skadeafdelingen, som foretager revurdering. Den 10. januar 2020 
meddeler skadeafdelingen, at vi fastholder, at der ikke foreligger skader i ejerskifteforsikrings for-
stand. Ligesom intensiteten af rotteforekomsten ikke i sig selv kan statuere skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand. Vi henviser til skadeafdelingens revurdering, og vedlægger i den forbindelse 
skadesagens kommunikation som bilag J. 
 
Skadeafdelingen har efterfølgende dialog med vores forsikringstagere samt advokaten, men dette 
ændrer ikke vores vurdering af det anmeldte. Hvorefter sagen indbringes for ankenævnet. 
 
Vurdering 
I advokatens klageskrift af 28. april 2020 anføres 4 klagepunkter. Vi vil i det følgende alene forhol-
de os til disse punkter. Skulle påklagen omhandle andre forhold hører vi gerne herom. 
 
Indledningsvist skal vi anføre, at det påhviler forsikringstageren at dokumentere eller på anden 
måde at sandsynliggøre, at der foreligger en dækningsberettigende skade, jf. forsikringsbetingel-
sernes punkt 3.3 samt Forsikringsaftalelovens § 22. 
 
 
 
Ad 1 Etablering af sokkel/rottesikring 
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Som anført er der tale om et fritidshus opført i 1961, hvortil der udført tilbygning efter byggetilla-
delse november 2004 (bilagt klagen). 
 
Som taksator anfører i bilag D er fritidshuset opført på en konstruktion af bjælkelag på punktfun-
dament hævet over terræn. Konstruktionen er ganske sædvanligt for opførselstidspunktet, jf. hus-
typebeskrivelsen i tilstandsrapporten. 
 
Konstruktionen er videreført for tilbygningen ved byggetilladelse november 2004, hvilket er i 
overensstemmelse med BR98 afsnit om fritidshuset. Konstruktionen er lukket mod terræn med 
bræddebeklædning, hvilket ligeledes er en almindelig og sædvanlig afslutning for fritidshuse med 
henblik på at afskærme dyr, jf. taksators bemærkninger i bilag K, men også bilag D og H. 
 
En konstruktion af denne karakter vil i øvrigt ikke hindre gnavere adgang til ejendommen, da de 
kan trænge ind af selv de mindste huller eller på anden måde selv frembringe adgang. Det for-
hold, at gnavere mv. kan skaffe sig adgang, er således ganske sædvanligt og påregneligt for et 
sommerhus. Vi skal nævne, at der er tale om et fritids-/sommerhusområde, hvorfor man i en ud-
strækning må forventes gnavere af forskellig karakter. 
 
Der er således ikke forhold omkring konstruktionen eller afskærmningen, som kan konstituere 
skade i henhold til ejerskifteforsikringens skadebegreb, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3. 
 
I relation til forsikringstagerens krav om etablering af sokkel som forebyggende foranstaltning skal 
vi anføre, at ejerskifteforsikringen dækker aktuelle skader eller nærliggende risiko for skade, jf. 
skadedefinitionens nærmere. 
 
Forbyggende foranstaltninger i form af rottesikring er ikke et tiltag, som i sig selv er omfattet af 
ejerskifteforsikringens dækning. Vi finder heller ikke, at intensiteten af rotteforekomsten på ejen-
dommen, dokumenteret ved én rotte inden i ejendommens køkken samt en gnaver ved terræn 
under fritidshuset den 24. og 26. marts 2020 samt mår udenfor ejendommen, i sig selv kan konsti-
tuere skade eller nærliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, herunder begrun-
de forebyggende foranstaltninger. 
 
Det forhold, at sælger muligt er anbefalet at udføre yderligere rottesikring, er heller ikke et for-
hold, som i sig selv konstituerer skade i ejerskifteforsikringens forstand, netop henset til det do-
kumenteret omfang af rotteforekomst samt de faktiske konstaterede skader. Blot for oplysningen, 
noterer vi os, at der er etableret rottesikring i kloak. 
 
Det skal nævnes, at det forhold, at Rottebekæmperen svarer, at rotteforekomsten efter Rottebe-
kæmperens opfattelse skyldes manglende sokkel heller ikke i sig selv kan føre til anden konklusi-
on. Vi formoder, at spørgsmålene er stillet af vores forsikringstager eller advokaten. 
 
Vi må derfor fastholde, at vores forsikringstager ikke har dokumenteret eller på anden måde 
sandsynliggjort, at der foreligger skade i ejerskifteforsikringens forstand. 
 
 
 
 
Ad 2 Udskiftning af den del af isoleringen, som ikke er omfattet af fritidshusforsikringen 
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Indledningsvist skal vi anføre, at fritidshusforsikringen i dækningstilsagnet dels har meddelt dæk-
ning til ødelagt elkabler, som konstateres skadet af gnavere dels har meddelt dækning til ødelagt 
isolering. Samtidig er meddelt, at hvis omfanget er større end antaget, vil taksator 2 foretage be-
sigtigelse med henblik på genvurdering af dækningsomfanget. 
 
Det er vores opfattelse, at vores forsikringstager dermed er eller vil blive holdt skadesløs, hvorfor 
der ikke udestår krav vedrørende isolering eller for den sags skyld elkabler. 
 
Hvis der, mod forventning, skulle konstateres yderligere, skader i isoleringen eller elkabler, som 
ikke er omfattet af fritidshusforsikringen, men opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb, skal 
forsikringstagerne blot kontakte taksator, som herefter vil genvurdere forholdet. 
 
Advokaten anfører, at rotter afsætter duftspor, som vil tiltrække yderligere rotter, hvorfor al iso-
lering bør skiftes. 
 
Vi er ikke bekendt med, at rotter som sådan skulle afsætte duftspor, men skal under alle omstæn-
digheder anføre, at ejerskifteforsikringen ikke dækker forebyggende foranstaltninger. 
 
For fuldstændighedens skyld skal vi anføre, at dækning for ødelagt isolering under ejerskifteforsik-
ringen forudsætter, at isoleringen er ødelagt i et omfang hvorefter isoleringsevnen er dokumente-
ret nedsat. 
 
Den udførte termografering (bilag) dokumenterer ikke ødelagt isoleringsevne i et omfang, som 
opfylder ejerskifteforsikringens skadesbegreb. 
 
Sidst skal nævne, at en mulig sundhedsfare vedrørende ekskrementer fra skadedyr, som vores 
forsikringstager omtaler, heller ikke er udtryk for skade under ejerskifteforsikringen allerede fordi 
ekskrementerne er konstateret i en lukket konstruktion. Endeligt er det ikke afklaret om det er 
ekskrementer fra mår eller rotte. 
 
Ad 3 Etablering af en konstruktion, som sikrer mod, at der gror planter ind i huset 
Såvel den oprindelige del af fritidshuset fra 1961 som tilbygningen er opført som 'simple fritids-
huskonstruktioner', det er derfor ikke usædvanligt, at der kan komme plantevækster op gennem 
konstruktionen. 
 
Bekæmpelsen kan ske ved at fjerne eller beskære planten. Det er vores opfattelse, at forholdet 
ikke nedsætter bygningen værdi eller brugbarhed nævneværdigt, ligesom der ikke er risiko for, at 
plantevæksten vil forvolde skade på bygningen. Der er derfor ikke tale om skade i ejerskifteforsik-
ringens forstand. 
 
Vi henviser i øvrigt til AK 90768 hvor nævnet i en tilsvarende sag netop lagde vægt på om plante-
væksten ville forårsage skade på bygning, ligesom nævnet udtrykte, at relevant bekæmpelse vil 
være at fjerne planten udenfor. 
 
 
 
 
Ad 4. Udbedring af fejlkonstrueret tag, der medfører risiko for fugt og råd i ejendommen 
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På baggrund af oplysningerne i klageskriftet, er det umiddelbart vores opfattelse, at dette punkt 
er behandlet og vurderet af taksator i bilag I. Taksator har allerede meddelt dækning til forholdet, 
og afventer specificeret tilbud på udbedring. 
 
Specificerede tilbud skal således blot sendes til taksator, hvorefter taksator foretage den videre 
behandling. 
 
Skulle klageforholdet vedrøre et andet forhold, beder vi høfligst bede om en præcisering, hvoref-
ter vi vil vurdere forholdet. 
 
Afsluttende bemærkninger 
I overensstemmelse med det anførte har vores forsikringstagere ikke dokumenteret eller på an-
den måde godtgjort, at der foreligger dækningsberettigende forhold under ejerskifteforsikringen, 
jf. Forsikringsaftalelovens § 22 shm. betingelsernes punkt 3.3. 
 
Derimod må vi konstatere, at fritidshusforsikringen allerede har meddelt dækning til de faktisk 
konstaterede skade, ligesom der er meddelt tilsagn om genvurdering, hvis forholdet viser sig me-
re omfattende. 
 
Blot for god ordens skyld skal vi oplyse, at hvis vores forsikringstager er anbefalet at foretage fo-
rebyggende foranstaltninger som ikke efterkommes, kan det få betydning for udvikling i omfanget 
af anmeldte og anerkendte forsikringsbegivenheder eller mulige nye forsikringsbegivenheder, da 
sikrede har pligt til at skadeforebygge, jf. Forsikringsaftalelovens § 52." 

 

Klagernes advokat har i brev af 29/6 2020 til nævnet bl.a. anført:  

 
"Jeg har modtaget forsikringsselskabets bemærkninger til klagesagen og har blot følgende tilføjel-
ser: 
 
På side 3 står der, at konstruktionen er lukket mod terræn med bræddebeklædning. Dette er ikke 
korrekt, idet er der åbent ind i konstruktionen. Der er alene brædder på under terrassen, men ik-
ke under selve huset. Se venligst tegninger i den rapport, som forsikringstager selv har udarbej-
det. 
 
Forsikringsselskabet skriver på side 4, at det, der søges om, er forebyggende foranstaltninger i 
form af rottesikring. Det er jeg ikke enig i. Det er derimod en afhjælpende foranstaltning, som er 
krævet idet bekendtgørelse om rotter kræver, at man skal sikre mod rotte indtrængen. Derfor er 
en rottesikring en påkrævet installation, fordi den manglende rottesikring medfører en nærlig-
gende risiko for skade. 
 
Forsikringsselskabet skriver at det forhold, at sælger er anbefalet at udføre yderligere rottesikring 
heller ikke er et forhold, som kan konstituere en skade. På trods heraf, har forsikringsselskabet el-
lers netop skrevet til forsikringstager, at hvis han ikke sikrer ejendommen mod rotte indtrængen, 
så vil de ikke dække følgeskader. 
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Taksator skriver netop følgende: 
'Jeg er bekendt med sag på ejerskifte, evt. merskade vil ikke være omfattet på fritidshusforsikrin-
gen, hvis du ikke foretager/ etablere forebyggende foranstaltninger.' 
 
Jeg er bekendt med, at det er fritidshusforsikringens taksator, men der er jo tale om samme sel-
skab for ejerskifteforsikring og fritidshusforsikring.  
 
Yderligere skriver forsikringsselskabet, at rottebekæmperens udsagn om, at det er den manglende 
sokkel, der er adgangsvej for rotterne, ikke kan lægges til grund. Dette stiller jeg mig uforstående 
overfor, idet rottebekæmperen jo er uvildig fagmand indenfor området. 
 
At forsikringsselskabet ikke er bekendt med, at rotter afsætter duftspor er uden betydning. Rotter 
har ingen blærer og tisser derfor konstant, hvilket medfører kraftig lugt, som dels er generende – 
man kan lugte, at der er rotter, når man kommer i sommerhuset – og dels tiltrække andre rotter, 
hvilket medfører en nærliggende skade på ejendommen. Derfor fastholdes det, at al isolering skal 
skiftes. 
 
Med hensyn til planten, der gror op gennem gulvet, skriver forsikringsselskabet, at det ikke er 
usædvanligt, at der gror planter op gennem gulvet. Det er jeg bestemt ikke enig i. Det forhold, at 
der kan gro planter op gennem gulvet, udgør en nærliggende risiko for skade, idet der jo kommer 
hul i bygningen, som forstørres, når planten gror. Forsikringsselskabet skriver, at planten blot kan 
fjernes udenfor, men det er ikke muligt, da den gror inde under huset. Derfor må forholdet ud-
bedres, så der ikke kan gro planter op gennem gulvet." 

 

Selskabet har i brev af 14/8 2020 til nævnet bl.a. anført:  

"Ad konstruktionen 
Vi har blot refereret taksators observationer i bilag D, side 2 nederst/øverst side 3. 
 
Ad forebyggende-/afhjælpende foranstaltninger 
Uanset karakteren af vores forsikringstagers krav konstituerer det faktiske forhold på ejendom-
men ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand. 
 
I den forbindelse skal vi anføre, at krav eller manglende efterlevelse af bekendtgørelser og lignen-
de heller ikke i sig selv udgør skade i ejerskifteforsikringens forstand. 
 
Ad restriktioner i dækningen under fritidshusforsikringen 
Der er ikke fra fritidshusforsikringen fremsat rottesikringskrav af ejendommen, og naturligvis hel-
ler ikke under ejerskifteforsikringen. 
 
Den citerede sætning er et lille uddrag af korrespondance mellem vores forsikringstager og taksa-
tor 2 i forlængelse af statushenvendelse fra taksator 2 vedrørende udbedring af den anerkendte 
isoleringsskade under fritidshusforsikringen i foråret 2020. 
 
Vi har ved vores besigtigelser af ejendommen ikke kunne verificere en udfordring med skadedyr, 
som går videre end hvad man umiddelbart må forvente i et sommerhusområde. Uanset dette har 
vores forsikringstager ikke foretaget udbedring, og det er i den forbindelse, at taksator 2 har an-
ført det nævnte, jf. principperne i Forsikringsaftalelovens § 52. 
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Omkostninger til bekæmpelse af rotter/mår er direkte undtaget i forsikringsbetingelsernes for fri-
tidshusforsikringen punkt 32.2.f. 
 
Vi vil ikke umiddelbart kommentere dette yderligere. Hvis klager eller nævnet finder forholdet af 
betydning for det under ejerskifteforsikringens fremsatte krav, hører vi gerne herom for yderlige-
re. 
 
Ad duftspor 
Vores taksatorer håndterer mange sager af denne karakter. Det er ikke vores erfaring, at rotter 
afsætter duftspor, eller at sådan mulige duftspor skulle nødvendiggøre udskiftning af isolering. 
 
Taksators bemærkninger vedlægges som bilag L. 
 
Ad plante 
Vi henviser til vores tidligere bemærkninger." 

 

Klagernes advokat har i meddelelse af 19/10 2020 til nævnet bl.a. anført:  

"Jeg har dags dato uploadet i alt 26 fotos, der viser, at isolering og kabler i ejendommen er totalt 
skadede." 

 

Klagernes advokat har i meddelelse af 27/10 2020 til nævnet bl.a. anført:  

"Jeg har dags dato uploadet i alt 14 fotos, der viser rotteskader på ejendommen." 

 

Klagernes advokat har i meddelelse af 6/11 2020 til nævnet bl.a. anført: 

"Jeg har dags dato uploadet mailkorrespondance med en tidligere lejer, som viser, at der har væ-
ret omfattende rotteaktivitet på loftet og i væggene allerede før overtagelsesdagen." 

 

Selskabet har i meddelelse af 26/11 2020 til nævnet bl.a. anført:  

"Uanset, at vi tidligere har forstået, at sagen mod sælger var sat i beror med henblik på udfaldet 
af nærværende sag, kan vi nu forstå, at der er afholdt syn og skøn i retssagen, ligesom sagen er 
berammet til hovedforhandling den …. 
 
Vi er just procestilvarslet til en supplerende skønsforretning, som skal afholdes i december 2020. 
 
Trods vi med procestilvarslingen ikke er part i sagen, syntes det mest hensigtsmæssigt, at nærvæ-
rende sag stilles i bero indtil skønsforretning i helhed er gennemført samt vores videre deltagelse i 
retssagen er afklaret." 
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Klagernes advokat har i meddelelse af 18/2 2021 til nævnet bl.a. anført:  

"Sagen ønskes ikke sat i bero. Der har været afholdt syn og skøn og skønserklæring er uploadet. 
Det fremgår heraf, at der har været rotter i huset pga. manglende sikring herimod og dette med-
fører en nærliggende risiko for skade på bygningen, hvilket også er sket i form af ødelagt isolering. 
Det er klagerens opfattelse, at ejerskifteforsikringen skal erstatte udgifterne til manglende rotte-
sikring, og at fritidshusforsikringen skal erstatte al skade på isolering og kabler. 
Nykredit forsikring har ikke valgt at indtræde i sagen, og har alene været procestilvarslet." 

 

Selskabet har i brev af 12/3 2021 til nævnet bl.a. anført:  

"Vi har modtaget skønserklæring fra sagen mellem sælger af ejendommen og køber/Klager, og 
sender her vores bemærkninger. 
 
Ad procestilvarsling 
Advokaten procestilvarslede os den 30. oktober 2018. Herefter modtager vi ikke yderligere før 
henvendelse den 14. november 2020 med opfordring til at varetage vores interesser ved skøns-
forretning på fritidshusets adresse. 
 
Vi erfarede, at skønsforretningen allerede var blev gennemført den 25. august 2020, ligesom sa-
gens hovedforhandling ved Retten var berammet til uge … . Advokaten har således ikke fundet an-
ledning til at adcitere os. 
 
Opfordringen den 14. november 2020 var således med den hensigt at afholde et 'fremvisnings 
møde' på adressen med deltagelse af skønsmanden. Ved mødet deltog vores advokat samt taksa-
tor fra ejeskifteforsikringen samt taksator 2 fra husforsikringen. 
 
I forlængelse af møde på adressen den 9. december 2020 og modtagelse af skønserklæringen har 
såvel taksator som taksator 2 gennemgået og revideret deres tidligere dækningstilsagn, som er 
sendt til Klagers advokaten, jf. bilag M, N og O. Vi har dog ikke modtaget reaktion fra Klagers ad-
vokat udover anmodning om genoptagelse af nærværende klagesag. 
 
Ad skønserklæringen 
Som nævnt, er vi ikke inddraget i sagen mellem sælger af ejendommen og køber/klager. Vi er så-
ledes ikke forpligtet af skønserklærings indhold. 
 
Vi må også konstatere, at skønstemaet heller ikke er udformet hverken i fritidshus- eller ejerskif-
teforsikringens kontekst, ex. tager spørgsmål vedrørende bygning 1 (udvidelsen af stue) ikke af-
sæt i byggetilladelsen fra 2004, som er meddelt jf. BR 98, tilsvarende for bygning 2 (tilbygning 
med to værelser), som er opført i 2010 efter byggetilladelse meddelt efter BR08. Ejendommen op-
førelse i forhold til det dagældende bygningsregulativ er et afgørende omdrejningspunkt for ejer-
skifteforsikringens skadebegreb, jf. forsikringsbetingelsernes nærmere. 
 
Derudover noterer vi os, at skønsmanden for så vidt angår rottesikringstiltag, tager udgangspunkt 
i vejledning i bekendtgørelse nr. 1686 fra 2018 samt Byg-Erfa fra 2012, som altså ikke var gælden-
de på tidspunktet for tilbygningernes opførelse. 
 
Spørgsmål/svar 1: 
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I svar anfører skønsmanden: 'I bekendtgørelsen står der ikke direkte nogen beskrivelser eller krav 
som sigtes særligt til afspærring fra fri jord og op i bygningen, lige som den ej heller beskriver di-
rekte krav vedr. sammenbygninger'. 
 
Heller ikke i tidligere bekendtgørelser om forebyggelse og bekæmpelse af rotter beskriver eller 
anfører egentlige specifikke krav til husejeren. Derimod omtales blote en generel pligt til at ren-
holde sin ejendom i relation til mulig rotteføde samt holde ejendommen intakt. 
 
På samme måde indeholder vejledningen til gældende bygningsregulativer ligeledes en pligt til 
rottesikring. Denne pligt er heller ikke nærmere beskrevet, ligesom der ikke er angivet krav, heller 
ikke funktionskrav. 
 
Traditionelt varetages sikringspligten via bygningens tidssvarende op- og udførelse, jf. også bygge-
tilladelserne (bilag P og Q), som heller ikke indeholder særlige krav til rottesikring – dette uanset, 
at der er tale om en fritidsbolig i et sommerhusområde. 
 
Derimod må vi konstatere at tilbygningerne er ud- og opført i overensstemmelse med byggetilla-
delserne og skønsmandens rottesikringstiltag alene er udtryk for anbefalinger og ikke udtryk for 
skade eller nærliggende skade i ejerskifteforsikringens forstand. 
 
Vi skal bemærke, at skønserklæringen heller ikke godtgør, at den omtalte 'manglende rottesikring' 
reelt har været adgangsvej for skadedyr. Det er herefter vores opfattelse, at de anbefalede tiltag 
alene har forebyggende karakter, hvilket ikke er omfattet af hverken ejerskifte- eller fritidshusfor-
sikringen. 
 
Blot for god ordens skyld skal vi anføre, at den påviste intensitet af skadedyr på ejendommen ikke 
i sig selv opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb. 
 
Vi henviser i øvrigt til taksators tidligere vurdering i svar til advokaten (bilag D og I). 
 
Spørgsmål/svar 2 
Skønsmanden gennemgår de skader, som aktuel kan konstateres på ejendommen. 
Skønsrapporten isolerer således ikke de skader, som var tilstede på tidspunktet for anmeldelsen 
til os primo 2018. 
 
Taksator 2 har efter fremvisningen den 9. december 2020 samt modtagelsen af skønserklæringen 
revideret skadeopgørelsen, jf. bilag N og O. 
 
Som taksator 2 anfører, må vi konstatere, at Klager ikke har varetaget sin tabsbegrænsningspligt 
ved at iværksætte bekæmpelse allerede efter konstatering af rotter på ejendommen. Klager har 
under klagesagen dokumenteret, at der fortsat er aktivitet på ejendommen ved tidligere fremlag-
te billeder pr. 24. og 26. marts 2020. 
 
Vi kan konstatere, at der ikke under sagens behandling er foretaget nogen form for bekæmpelse 
uanset, at taksator 2 gentagende gange har opfordret og tilbud klager vejledning herom, jf. bilag 
N. 
 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

13. 95195 

 

 

Vores vurdering understøttes ligeledes at billeder fra besigtigelse marts 2019 (bilag R) sammen-
holdt med skønsmandens omfangsbeskrivelse og billeder fra oktober/december 2020 (bilag S). Vi 
må konstatere, at følgerne i isoleringen er langt mere omfattende, ligeledes kan der konstateres 
helt friske ekskrementer og sport efter frisk urin. Det nuværende omfang står i stærk kontrast til 
termografien (bilag E). 
 
Det er vores opfattelse, at vi hermed har dokumenteret, at der er sket en væsentlig skadeudvik-
ling på grund af den manglende bekæmpelse. 
 
På det foreliggende grundlag kan vi ikke anerkende yderligere end hvad Taksator 2 allerede har 
anerkendt i sin imødekommende opgørelse i bilag M og N. 
 
Spørgsmål/svar 3 
Vi henviser til vores besvarelse ved spørgsmål/svar 1, men bemærker, at skønsmanden anvender 
formuleringen 'øger muligheden' og ikke tilkendegiver, at skadedyr er trængt ind ad denne vej. 
 
Spørgsmål/svar 4 
Ejendommen med tilbygninger er opført i overensstemmelse med byggetilladelserne. Et fritidshus 
af denne karakter vil efterlade mulighed for at skadedyr kan skaffe sig adgang, ex. kan rotter skaf-
fe sig adgang via selv de mindste huller svarende til en to-krone. 
 
Spørgsmål/svar 5 
Vi er ikke nærmere bekendt med dette spørgsmål, og vi er heller ikke i besiddelse af sagsøgers bi-
lag 5 fra retssagen. 
 
Forholdet er ikke anmeldt til fritidshusforsikringen. For ejerskifteforsikringen antager vi umiddel-
bart, at dræn er placeret udenfor bygningen, og derved ejerskifteforsikringen uvedkommende, jf. 
forsikringsbetingelsernes punkt 16. 
 
Spørgsmål/svar 6 
Ejendommen er ikke udført med krybekælder jf. bilag P og Q. Vi bemærker, at hulrum under gulve 
ikke kan sidestilles med krybekælder. Derudover må vi konstatere at ejendommen i øvrigt er op-
ført i overensstemmelse med byggetilladelserne. Der er ikke påvist eller dokumenteret skader i 
ejerskifteforsikringens forstand. 
 
Spørgsmål/svar 7 
Ejendommen er opført i overensstemmelse med byggetilladelsen. Der er ikke påvist eller doku-
menteret skader i ejerskifteforsikringens forstand. 
 
Spørgsmål/svar 8 
Ejendommen er opført i overensstemmelse med byggetilladelsen. Der er ikke påvist eller doku-
menteret skader i ejerskifteforsikringens forstand. 
 
Spørgsmål/svar 9 
Taksator har allerede anerkendt evt. manglende afblænding som dækningsberettigende. Da ska-
deudgiften imidlertid ikke overstiger den policemæssige selvrisiko, vil der ikke ske udbetaling, jf. 
bilag O. 
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Spørgsmål/svar 10 
Det er uklart hvilket gulv der refereres til, altså om det er gulvet i den oprindelige ejendom fra 
1961, tilbygningen fra 2004 eller 2010, hvor BR98 og BR08 er gældende. 
 
Vi noterer os, at der ikke er konstateret forhøjet fugt. 
 
For sikring mod skadedyr noterer vi os, at vejledningen i BR98 og BR08 ligeledes omtaler sikring 
mod skadedyr, uden dog at være nærmere specificeret eller beskrevet med et funktionskrav. 
 
Vi er derfor uforstående overfor skønsmandens angivelse: 'I forhold til sikring mod skadedyr er 
kravet i 4.1. ikke overhold'. Vi må igen henholde os til, at bygningen med tilbygninger er opført i 
overensstemmelse med de meddelte byggetilladelser. 
 
Det forhold, at skønsmanden angiver hvorledes der 'kan' sket sikring mod skadedyr, kan ikke føre 
til anden slutning. 
 
Spørgsmål/svar 11 
Vi bemærker, at tilbygning 1 er opført efter byggetilladelse i 2004, jf. tidligere. 
 
For så vidt angår beklædning er denne nævnt i tilstandsrapportens punkt 2.2 og allerede undtaget 
dækning af den grund, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19. litra a. 
 
For så vidt angår terrænregulering skal vi anføre, at ejerskifteforsikringen alene dækker ejen-
dommens bygning, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 16. 
 
Spørgsmål/svar 12 
Med henvisning til vores tidligere bemærkninger om krybekælder, noterer vi os blot at konstruk-
tionen er tilstrækkelig ventilation. 
 
Spørgsmål/svar 13 
Ingen bemærkninger 
 
Sammenfatning 
Under henvisning til vores tidligere høringssvar må vi fortsat fastholde, at Klager ikke har doku-
menteret eller sandsynliggjort, at der foreligger omstændigheder eller forhold, som kan begrun-
de, at ejerskifteforsikringens skadebegreb er opfyldt. 
 
I forlængelse af dette skal vi ligeledes anføre, at fritidshusforsikringen heller ikke dækker bekæm-
pelse eller for den sags skyld forebyggende tiltag. 
 
Vi må ligeledes fastholde, at Klager ikke har dokumenteret eller godtgjort, at der faktisk er udført 
bekæmpelse af skadedyr under sagens behandling, trods det forhold at klager fortsat har konsta-
teret aktivitet på ejendommen, og som følger heraf ikke har ønsket at benytte og overnatte i fri-
tidshuset. 
 
Det skadeomfang, som skønsmanden konstaterer ved skønsforretningen i august 2020, er langt 
mere omfattende end det ved anmeldelsen konstaterede omfang, som er dokumenteret ved ter-
mografi. 
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Det er vores opfattelse, at vi har godtgjort at Klager ved grov uagtsomhed ikke har varetaget 
tabsbegrænsningspligten i medfør af Forsikringsaftalelovens § 52, allerede ved at undlade at 
igangsætte bekæmpelsestiltag, trods Klager er fuld bekendt med at der er aktivitet på ejendom-
men. Som følge heraf, er vi ikke ansvarlig for videreudviklingen siden taksators 2 anerkendelse 
den 11. marts 2019 (bilag F). 
 
Hvis Klager fastholder, at der er udført bekæmpelse, opfordre vi Klager til at dokumentere dette. 
 
Vi kan desuden forstå, at hovedforhandlingen i sagen mod sælger er gennemført, og vi antager at 
Rettens afgørelse foreligger. Vi skal derfor opfordre Klager til at fremlægge dom med retsbog." 

 

Klagernes advokat har i brev af 25/3 2021 til nævnet bl.a. anført:  

 
"Det er korrekt, at Nykredit ikke blev adciteret i retssagen, men de var procestilvarslede og kunne 
varetage sine interesser under skønsforretningen. 
 
Nykredit gør gældende, at der henvises til nugældende bekendtgørelse om forebyggelse og be-
kæmpelse af rotter og ikke den bekendtgørelse, der var gældende på opførelsestidspunktet. 
 
Dels var der allerede i 2007 krav om sikring mod rotter, jf. nedenstående, og dels er der via adskil-
lige tilsynsbesøg fra rottebekæmper rejst krav om, at bygningen blev sikret mod rotteindtrængen 
uden, at dette skete. 
 
Nuværende bekendtgørelse om forebyggelse og bekæmpelse af rotter fra 2018 indeholder føl-
gende bestemmelse: 

'§ 4. Ejere af fast ejendom har pligt til at foretage sådanne foranstaltninger med hensyn til 
sikring af deres ejendomme og disses renholdelse, at rotternes levemuligheder på ejen-
dommen begrænses mest muligt, jf. lovens § 17, stk. 2. 
Stk. 2. Stk. 2. Pligten efter stk. 1 omfatter også brønde og stikledninger.' 

Bekendtgørelse om forebyggelse og bekæmpelse af rotter fra 2007 indeholder følgende bestem-
melse: 

'§ 2. Grundejere skal sikre og renholde deres ejendomme således, at rotters levemulighe-
der på ejendommene begrænses mest muligt.' 
Ved rottesikring forstås ifølge bekendtgørelsen: 
'Rottesikring af ejendomme: Foranstaltninger på bygninger (herunder afløbssystemer) og 
grundarealer, så at disse overalt er forsvarligt sikrede mod rotter.' 
 

Samme formulering var i øvrigt gældende allerede i 2001, og man har således altid som grundejer 
været forpligtet til at sikre sin ejendom mod rotter. 
 
Det gøres fra ejerskifteforsikringens side gældende, at den manglende rottesikring ikke udgør en 
skade eller en nærliggende risiko for skade på ejendommen. Dette bestrides. Både de rottebe-
kæmpere, der har besigtiget ejendommen løbende, og skønsmanden konkluderer, at der er fri og 
uhindret adgang ind i bygningen for skadedyr, fordi der ikke er behørig rottesikring. Dermed er 
der en nærliggende risiko for skade, nemlig den skade der de facto er sket ved, at rotterne har 
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ødelagt ledningskabler og isolering, og som er anmeldt og til dels anerkendt af fritidshusforsikrin-
gen som en dækningsberettiget skade. 
 
Det kan undre, at ejerskifteforsikringen, som er tegnet i samme selskab som fritidshusforsikrin-
gen, ikke finder, at der er en nærliggende risiko for skade, når samme forsikringsselskab i fritids-
husafdelingen konkluderer, at den ødelagte isolering udgør en dækningsberettiget skade. 
 
Derfor fastholdes det, at den manglende rottesikring udgør en nærliggende risiko for skade, som 
bør dækkes af ejerskifteforsikringen, bl.a. fordi sælger var blevet gjort bekendt med, at han skulle 
foretage rottesikring af bygningen og undlod dette. 
 
Nykredits afvisning svarer til, at de ikke vil dække reparation af et hul i taget, fordi de ikke mener, 
der er nærliggende risiko for skade i form af indtrængende regn. 
 
Der henvises til forsikringsankenævns sag nr. 71023, hvor det netop blev konkluderet, at tilstede-
værelsen af rotter i sig selv kan udgøre en dækningsberettiget skade. 
 
Det kan ikke konkluderes, at den manglende rottesikring er godkendt ved udstedelse af byggetil-
ladelsen. De tegninger, der er medsendt byggetilladelsen, viser ikke, at der er fri og åben passage 
for skadedyr i bygningen. 
 
Rotterne har tilgang til loftet bl.a. via åben passage under terrassen. Da klagerne købte sommer-
huset, var netop loftet og soklen ikke besigtiget på grund af manglende adgang for den byggesag-
kyndige, og klagerne skrev derfor konkret til forsikringsselskabet og sikrede sig, at hvis der var en 
skade disse steder, ville den være dækket af ejerskifteforsikringen. Dette bekræftede ejerskifte-
forsikringen. 
 
Nykredit gør gældende, at klagerne ikke har varetaget sin tabsbegrænsningspligt. Dette findes 
dels irrelevant i forhold til ejerskifteforsikringen, og dels bestrides det. 
 
Det er irrelevant, fordi skaden på isoleringen, som jo er eneste skade, som kunne forværres, hvis 
klagerne ikke opsatte rottespærren, jo ikke er dækket af ejerskifteforsikringen, men af fritidshus-
forsikringen. Selve den manglende rottespærring er ikke blevet vanskeligere, dyrere eller på an-
den måde ændret som følge af klagernes handlinger. 
 
Det bestrides, at tabsbegrænsningspligten ikke er iagttaget, idet klagerne har lukket hullet i køk-
kengulvet og opsat fælder og kontaktet rottebekæmper ved tegn på aktivitet registreret med et 
vildtkamera, hvilket hver gang har vist sig ikke at være rotter. 
 
Der er intet, der tyder på, at skaderne er forværret som følge af klagernes handling. Der er frem-
sendt fotos umiddelbart efter ejendommens overtagelse, som meget ligner dem, som skønsman-
den tog ved besigtigelsen, og sammenholdt med den korrespondance, der har været med lejerne 
forud for overtagelsesdagen, var der omfattende rotteaktivitet i vægge og på loftet forud for 
overtagelsen. 
Ved besigtigelsen hørte undertegnede også, at Nykredits advokat sagde, at de fremviste skader 
lignede det, som hun havde set fra taksators rapport og fotos fra da skaden første gang blev be-
sigtiget. 
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Desuden er der ved besigtigelsen i december 2020 åbnet op betydeligt flere steder end ved første 
fremvisning for taksator, og derfor er der ved denne åbning fremvist forhold, som ser meget vold-
somme ud, men som ikke af den grund er nye – de er blot ikke tidligere besigtiget. 
 
Ved første besigtigelse med forsikringsselskabets tømrer ville han ikke gå op på loftet og udtalte, 
at det var det værste tilfælde, han havde set i 25 år, og at der skulle specialuddannede folk til med 
korrekt udstyr for at komme på det loft. 
 
Det fastholdes derfor, at der er tale om en dækningsberettiget skade, når der mangler rottesik-
ring, ligesom de øvrige tidligere klagepunkter fastholdes." 

 

Selskabet har i brev af 21/4 2021 til nævnet bl.a. anført:  

"I vores høringssvar af 12. marts 2021 opfordrer vi advokaten til dels at dokumentere udført be-
kæmpelse dels fremlægge dom med retsbog fra sagen mod sælger af ejendommen. 
 
Vi noterer os, at advokaten ikke berører dette i høringssvaret. 
 
Forinden vi sender vores bemærkninger, skal vi endnu engang opfordre advokaten til at fremlæg-
ge oplysningerne – særligt dom fra sagen mod sælger, da det er vores opfattelse, at der er sam-
menfald mellem krav overfor sælger og ejerskifteforsikringen. 
 
Når vi modtager de ønskede oplysninger eller advokatens bemærkninger, vender vi tilbage." 

 

Klagernes advokat har i brev af 28/4 2021 til nævnet bl.a. anført:  

 
"Jeg har modtaget Nykredits skrivelse af 21. april 2021, og jeg går ud fra, at skrivelsen er frem-
sendt på vegne ejerskifteforsikringen. I modsat fald hører jeg gerne nærmere. 
 
Det krav, der primært rettes mod ejerskifteforsikringen, er som nævnt den manglende sikring 
mod indtrængende rotter i form af lukning af sommerhuset ved soklen. Jeg gør gældende, at det-
te forhold udgør en nærliggende risiko for skade på sommerhuset, hvilket jo også til fulde er be-
vist i og med, at der er skader på isoleringen i sommerhuset, som delvist er blevet dækket af fri-
tidshusforsikringen som en skade. 
 
Rottebekæmpelse efter overtagelsesdagen har ingen indflydelse på, om sikringen mod indtræn-
gen er tilstrækkelig eller ej. 
 
Når det så er sagt, har der været opsat rottefælder lige siden overtagelsesdagen, hvorfor der er 
foretaget rottesikring. 
 
Med hensyn til retssagen blev der indgået et forlig, hvorfor der ikke kan sendes en dom. Forliget 
vedrører udgifter til delvis udskiftning af isolering, gips mv. og ikke sikring mod rotteindtrængen 
via soklen, og derfor har forliget ingen betydning i forhold til ejerskifteforsikringen." 
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Selskabet har i brev af 28/5 2021 til nævnet bl.a. anført:  

"Ad Procestilvarsling 
Blot for fuldstændighedens skyld - procestilvarslede ikke har partsstatus, og derfor ikke har ad-
gang til at stille spørgsmål hverken i skønstemaet eller på anden måde stille supplerende eller ud-
dybende spørgsmål ved skønsforretningen eller senere for den sags skyld. 
 
Ad Bekendtgørelse om forebyggelse og bekæmpelse af rotter 
Som vi allerede tilkendegav den 12. marts 2021 i vores bemærkninger til skønserklæringen, har 
bekendtgørelsen ikke karakter af byggeteknisk lov eller forskrift. 
 
Bekendtgørelserne indeholder ikke konkrete påbud til borgeren om en faktisk og bestemt op eller 
udførelse af ejendommen, herunder fundering eller beklædnings afslutning mod terræn. 
 
De generelle retningslinjer, som bekendtgørelsen berører og som kan medføre forhold om byg-
ningens ud- og opførelse vil være reguleret i bygningslovgivningen og særligt det bygningsregula-
tiv, som ligger til grund for en ejendoms konkrete byggetilladelse. 
 
I forlængelse heraf må vi fastholde, at ejendommen er opført i overensstemmelse med byggetil-
ladelserne, og at Advokaten ikke har dokumenteret skader eller nærliggende risiko for skade, jf. 
ejerskifteforsikringens skadebegreb. 
 
Vi skal i den forbindelse gentage, at selve forekomsten af rotter i et fritidshus som udgangspunkt 
ikke i sig selv opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb. 
 
Advokatens henvisning til AK 71023 kan ikke føre til anden konklusion i nærværende sag, allerede 
fordi intensiteten af rotteforekomsten på ejendommene ikke er identiske. Ejendommen i kendel-
se er i øvrigt også en helårsbolig. 
 
Ad ejerskifte-/fritidshusforsikring 
Hverken bekæmpelse eller forebyggende tiltag er dækket under fritidshusforsikringen og som alt-
overvejende hovedregel heller ikke ejerskifteforsikringen. Det påhviler derimod forsikringstageren 
at foretage de nødvendige og påkrævede tiltag herfor. 
 
Dersom rotternes adgangsvej til ejendommen i sig selv opfylder ejerskifteforsikringens skadebe-
greb i betingelsernes punkt 18.3 tillige med øvrige dækningsbetingelser, vil udbedring være om-
fattet af ejerskifteforsikringen. 
 
Konkret er ejendommen op- og udført i fuld overensstemmelse med byggetilladelsen, ligesom fri-
tidshuset i det hele svarer til andre tilsvarende ejendomme af sammen alder i almindelige god 
vedligeholdelsesstand. 
 
Advokaten har ikke dokumenteret, at der efter opførelsen af ejendommen og før Klagers overta-
gelse af ejendommen er udstedt påbud fra byggemyndighedernes side om særlige bygningsmæs-
sige tiltag, som konkret har medført adgang til ejendommen og forårsaget de konkrete skader. 
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Ad tabsbegrænsningspligt 
Vi noterer os, at Advokaten ikke har efterkommet opfordring og dokumenteret, at der skulle være 
udført reel bekæmpelse i de snart 2½ år der er gået siden konstateringen. 
 
Med henvisning til den fremlagt dokumentation, som også viser 'friske' efterladenskaber, fasthol-
der vi påstanden. 
 
Blot for god ordens skyld skal vi nævne, at ejerskifteforsikringen har en legitim interesse, idet der 
foreligger dækningssammenfald mellem fritidshus- og ejerskifteforsikringen og dermed dobbelt-
forsikring." 

 

Nævnet har fået forelagt bilag fra sagen, herunder fotos, klagernes rapport af 4/3 2020, mail-

korrespondance med tidligere lejer af ejendommen, der viser, at der har været rotteaktivitet på 

loftet og i væggene allerede før overtagelsesdagen og byggesag af 2004 og 2010. Et uddrag af 

bilagene gengives nedenfor.  

 

Af taksatorrapport af 5/12 2018 fremgår bl.a.:  

 

"Besigtigelsen 
Ved besigtigelsen den 29.11.2018 kunne der ikke konstateres skade i sommerhuset som følge af 
den indtrængende rotte. 
Der er ikke muligt at besigtige loftet. 
Der er ikke adgang til gulvkonstruktionens underside. Vi så på gulvbjælkerne i et mindre omfang 
hvor det var muligt hvor nogle terrassebrædder blev løftet. 
Vægbeklædninger udvendigt og indvendigt er uden synlige brud eller anden synlig skade af dyr. 
… 
Ejerskifteforsikringen sag … 
På det foreliggende grundlag er der ikke tale om et dækningsberettiget forhold på ejerskifteforsik-
ringen. 
… 
Sommerhuset er ifølge tilstandsrapporten oprindeligt opført i 1961 med efterfølgende tilbygnin-
ger. Den oprindelige del af sommerhuset er ifølge fremsendte fotos traditionelt opført for et 
sommerhus på daværende tidspunkt, med en gulvkonstruktion af bjælkelag som er opklodset el-
ler understøttet på punktfundamenter. På sommerhusets opførelsestidspunkt i 1961 var det ikke 
usædvanligt at gulvkonstruktionen med bjælkelag på punktfundamenter blot var hævet over ter-
rænet, uden klaplag eller andet på terrænet, idet afstanden mellem terræn og gulvkonstruktion 
næppe blev betegnet som krybekælder. 
 
I tilstandsrapportens hustypebeskrivelse er dette beskrevet således: 
… 
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Ydervægge og terrasse er med bræddebeklædning mod terræn, da der ikke er stribefundament. 
Ved efterfølgende udvidelse af stueområdet er gulvkonstruktionen videreført på samme måde 
som den oprindelige konstruktion. 
Der er lukket ved terræn med bræddebeklædning omkring terrassen i forbindelse med udvidel-
sen, som på den øvrige del af det oprindelige sommerhus. 
 
Den seneste tilbygning og badeværelset antages at være udført med terrændæk. 
Sommerhusets gulv og øvrige konstruktion anses ikke som en skade på ejerskifteforsikringen, jf. 
skadebegrebet. 
 
Der vil altid være mindre 'åbninger' i klimaskærmen på huse og sommerhuse, som kan medføre 
indtrængen af fx rotter og mår. Det anses derfor ikke som en skade på ejerskifteforsikringen, at fx 
rotter eller mår kan skaffe sig adgang via sædvanlige mindre 'åbninger' i klimaskærmen på et 
sommerhus af den aktuelle alder og konstruktion. 
 
Det anses heller ikke som en skade at fx en mår selv skaffer sig adgang under en gulvkonstruktion 
af den aktuelle sædvanlige udførelse ved at 'grave' i terrænet under husets yderbeklædning. 
 
Tagnedløbenes afslutning i 'røde' rør er beskrevet i tilstandsrapportens pkt. 1.6. 
Udgifter i denne forbindelse erstattes ikke af ejerskifteforsikringen, idet du har været korrekt ori-
enteret om dette inden huskøbet. 
… 
De 'røde' rør som er afløbsinstallationen i terrænet efter tagnedløbet, dræn, sivebrønd og øvrigt i 
terrænet udenfor bygningen er ikke omfattet af forsikringen. 
 
At der er forsøgt at stoppe med hønsetråd eller lignende ved overgangen mellem oprindeligt 
sommerhus og tilbygningen, anses ikke som en bygningsskade. 
Forhold vedrørende gammel sivebrønd i græsplænen udenfor bygningen er ikke omfattet af ejer-
skifteforsikringen. 
Såfremt der har været rotteindtrængen i sommerhuset som følge af manglende afblænding af et 
grenrør som ikke er i funktion under sommerhuset er du velkommen til at oplyse nærmere og 
fremsende dokumentation om dette. 
Så vil det blive nærmere vurderet på ejerskifteforsikringen. 
Såfremt der viser sig et dækningsberettiget forhold på ejerskifteforsikringen vedrørende mang-
lende afblænding af et grenør som ikke er i funktion under sommerhuset, har du en selvrisiko på 
5.100 kr. 
 
Fremsendte rapport vedrørende kloakken oplyser den er uden skade. 
Hvis det mod forventning viser sig udbedring af kloakken i 2018 er fejlagtig udført, skal den udfø-
rende kloakmester kontaktes. 
Ligeledes skal den udførende kontaktes i forbindelse med bunden af køkkenskabet under vasken 
ikke er blevet korrekt udbedret i forbindelse med udbedringen af kloakken i 2018, som du oplyste 
det. 
 
Tilgang til loft via åbenhed i underbeklædningen over løs kasse som er sat over elmåler som vi så 
på anses ikke som en bygningsskade jf. skadebegrebet. 
 
Tilgang/udgang via udluftningsrist anses ikke som en bygningsskade jf. skadebegrebet. 
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I tilstandsrapporten er der beskrevet: 
… 
Du har således været korrekt orienteret om fugtskadet trægulv ved havedøre i værelser mod nord 
inden huskøbet. Derfor er skaderne på trægulvet ved havedøre i værelser mod nord ikke dækket 
af ejerskifteforsikringen. 
 
Umiddelbart antager jeg ikke den lokale fugtskade på trægulvet ved havedørene har nogen sam-
menhæng med rotten du har fanget efter overtagelsen af huset. 
 
Jeg nævnte i forbindelse med kortvarig vurdering at årsagen til fugten ved trægulvet ved havedø-
rene måske kan være 'lysningsbrættet' udvendigt som suger fugt som evt. kan danne dryp bag 
den nederste udvendig afdækning. Jeg nævnte også årsagen kan være fugningen omkring dørene 
eller utæthed ved den nederste afdækning. 
 
I tilstandsrapporten står der: 
… 
Såfremt der mangler fuger omkring de aktuelle havedøre, og dette er årsagen til skaden erstattes 
fugning/årsagen til skaden ikke. 
 
Såfremt der konstateres at årsagen ikke er manglende fugning omkring havedørene, er du vel-
kommen til at vende tilbage såfremt udbedringen overstiger selvrisikobeløbet på 5.100 kr. 
Såfremt det viser sig årsagen er forårsaget af dyr er du naturligvis også velkommen til at vende 
tilbage på fritidshusforsikringen. 
 
Der er efter overtagelsen konstateret aftegninger på skillerummet i et klædeskab i soveværelset, 
som du har vist på fremsendte foto. Aftegningerne var afrenset ved besigtigelsen. De kan således 
alene vurderes ud fra fremsendte foto. 
 
Der kan opstå aftegninger på fugtige kolde overflader i et sommerhus, særligt i et klædeskab som 
ikke er ventileret optimalt, selv om der måske luftes godt ud i sommerhuset. Hvis sommerhuset 
ikke har været benyttet siden ultimo august 2018 som jeg forstår det, og det har stået lukket uden 
mulighed for udluftning i skabet vurderes aftegningerne at være brugsbetinget. 
 
'Bygningsrapport' fra … beskriver mug/skimmel i skillerum skyldes fugt/dampspærre. 
Det er korrekt en af betingelserne for skimmel er fugt, hvilket kan forekomme på overflader i et 
sommerhus der ikke udluftes og opvarmes tilstrækkeligt. 
Men det er ikke korrekt at aftegningerne på en indvendig skillevæg skyldes en dampspærre, idet 
der sædvanligvis ikke placeres en dampspærre i en indvendig skillevæg mellem to værelser. 
Såfremt der evt. helt usædvanligt skulle være en dampspærre i skillevæggen har den ingen betyd-
ning, idet damptrykket er det samme på begge sider af skillevæggen. 
 
At der kan komme mug og skimmel i organisk materiale du har placeret i et plastickop og anbragt 
i klædeskabet som du fremviste, anses ikke som usædvanligt.  
Aftegningerne anses på det foreliggende grundlag ikke som et dækningsberettiget forhold jf. ska-
debegrebet. 
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Såfremt det viser sig skader på isolering, dampspærre og elkabler som er forårsaget af dyr er du 
naturligvis velkommen til at vende tilbage på fritidshusforsikringen. 
 
På et af dine fotos beskriver du 'Direkte træbeklædning kontakt til jord under terrasse' 
På dit foto er der i øvrigt underliggende mursten, ikke jord. 
 
I tilstandsrapporten er der beskrevet: 
… 
Der er uddybende note til beskrivelsen. 
Skaden er beskrevet med karakteren K2 
… 
Der er desuden en note om dette i tilstandsrapportens beskrivelse. 
 
Da du i tilstandsrapporten har været korrekt orienteret om ydervæggenes træbeklædninger sid-
der tæt på terræn mv. inden huskøbet, er dette ikke et dækningsberettiget forhold på ejerskifte-
forsikringen. 
 
På det foreliggende grundlag er der således desværre ikke tale om et dækningsberettiget forhold 
på ejerskifteforsikringen som følge af det anmeldte, fremsendte og fremviste." 

 

Af termografisk undersøgelse af 25/1 2019 fremgår bl.a.:  

"Bemærkninger: Her ses område omkring skorsten til brændeovn, der er markante områder med 
ujævn isolering. Dette vurderes at skyldes skadedyr/rotter. 
… 
Bemærkninger: Omkring flere lampe udtag ses ujævn/rodet isolering, det vurderes at rotter har 
forsøgt at komme ind her. 
… 
Bemærkninger: I tilbygning med fladt tag ses flere steder ujævn isolering som vurderes at skyldes 
indtrængen fra rotter. 
… 
Bemærkninger: Ved skråvæg i værelse ses også ujævn isolering særligt i nærheden af lampeud-
tag. 
… 
Bemærkninger: På Skråvæg i stue kan der ligeledes flere konstateres ujævn isolering 
… 
Bemærkninger: Ved termografering af loft i køkken kan der konstateres at isolering her ligger 
særdeles ujævnt. Det vurderes at rotter har søgt føde i udtræk til emfang 
… 
Bemærkninger: Her se yderligere områder i loft over køkken hvor store dele af isolering vurderes 
at være ødelagt. 
… 
Bemærkninger: Dette er ligeledes billeder fra køkkenloft 
… 
Bemærkninger: Her ses væg i badeværelse / bruser hvor isolering er meget ujævn. Området sva-
rer til område hvor man udefra kan se at der har været indtrængen af skadedyr. 
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Konklusion 
Ved gennemgangen var ejendommen opvarmet normalt til ca. 21 grader og vejret var overskyet 
og ca. -3 grader. 
… 
Generelt ses der en del større skader på isolering og dette særlig over køkken." 

 

Af brev af 10/5 2019 fra selskabets taksator fremgår bl.a.:  

"Sommerhusets gulvkonstruktion og øvrige konstruktion ved terrænet anses ikke som en skade på 
ejerskifteforsikringen, som anført i taksatorrapport dateret 5.12.2018. 
Dette er med henvisning til ejerskifteforsikringens skadebegreb, som jeg også har beskrevet i min 
taksatorrapport dateret 5.12.2018. 
… 
Der anføres: 
 
I forhold til fugtskaden ved havedøren skyldes dette. At tagovergangen er forkert, fordi man kunne 
konstatere, at trækonstruktionen var fugtig, da man afmonterede dækplader med begyndende 
råd i konstruktionen. 
 
Ved mit besøg med [klageren] på adressen den 7.3.2019 (hvor også [taksator 2] og [entreprenør- 
og servicevirksomhed] deltog) så vi også på tagovergangen ved sammenbygningen til tilbygnin-
gen. 
Det er korrekt 'afvandingsrenden' er ført ind mellem træbeklædningen af brædder og vindpap-
pen, således at den eventuelle fugt der ikke har været ledt til tagrenden, kan have været ført ind 
på ydersiden af vindpappen, som det ses på ovenstående fotos. 
Eventuel fugt der er ført fra 'afvandingsrenden' til ydersiden af vindpappen – foran stolpekon-
struktionen – er videreført til ydersiden af fundamentet, uden at have påvirket stolpekonstruktio-
nen eller andet træ. 
I givet fald havde der været tydelige tegn på skade efter fugt. 
… 
Der er ikke tale om 'dækplader' men bræddebeklædning. 
Det er ikke korrekt at trækonstruktionen var fugtig, og det er heller ikke korrekt at der var begyn-
dende råd i konstruktionen det aktuelle sted. 
Havedøren til værelset mod nord er i øvrigt også et stykke fra det aktuelle sted ved sammenbyg-
ningen, og særligt den side af døren hvor gulvet er fugtskadet. 
Så det anses ikke sandsynligt at 'afvandingsrendens' konstruktion har medført fugtskaden på træ-
gulvet ved havedøren. 
 
Ved mødet den 7.3.2019 påpegede [klageren] i øvrigt at fugtskaden på gulvet ved døren var forår-
saget af dårlig fugning ved havedøren. 
Jeg henviste i den sammenhæng igen til tilstandsrapportens beskrevne skade (K3) vedrørende fu-
ger omkring døre. Jeg foreslog igen [klageren] snarest at få udbedret fugerne, da det ifølge hans 
vurdering er årsagen til fugtskadet trægulv ved havedøre i værelser mod nord. 
[Klageren] har tidligere også ment at fugtskadet trægulv ved havedøre i værelser mod nord (sådan 
er det rettelig beskrevet i tilstandsrapporten), er begrundet med rotter under gulvet. Dette anses 
på ingen måde sandsynligt da der er tale om et støbt terrændæk. 
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Jeg oplyste [klageren] ved mødet den 7.3.2019 at udbedring af den aktuelle konstruktion ved 
'afvandingsrenden' er dækket af ejerskifteforsikringen, således at tagsammenbygningen udføres 
på en måde så der ikke ledes fugt ind til vindpappens forside via inddækningen. Der er i den for-
bindelse en selvrisiko på 5.100 kr. Umiddelbart vurderes udbedringen ikke at overstige selvrisiko-
beløbet. 
Men jeg har foranlediget at sagen er anlagt som sag … på ejerskifteforsikringen. Kunden bedes 
indhente specificeret tilbud med beskrivelse for ændring af inddækningen ved tagsammenbyg-
ningen, således at der udføres inddækning som leder regnvand til tagrenden uden det føres ind til 
vindpappen. 
 
Tilbuddet skal såfremt det overstiger selvrisikobeløbet fremsendes via linket på sagen, som sen-
des til kunden efter denne besvarelse. 
Videre igangsætning skal afvente min skriftlige tilbagemelding efter jeg har vurderet tilbuddet." 

 

Af erklæring af 17/4 2020 fra en rottebekæmper fremgår bl.a.:  

 

" At han har oplyst til sælger, at han skulle sætte rottespærring op ved soklen? 
Ja, vi har oplyst til sælger, at han skulle få etableret den manglende spærring, før han sælger hu-
set. 
 

 At han gentagende gange har været hidkaldt til rotteproblemer? 
Ja, vi har generelt været der mange gange 
 

 Hvor han mener, at rotterne kommer ind? 
Det er helt sikkert pga. den manglende sokkel 
 

 Om han mener, at der er fri passage op i hulmuren? 
De anvender den manglende sokkel, tager skalmurer-struktur, før de når loftet. 
 

 Hvilken udbedring der er nødvendig (for at undgå lugtspor, som tiltrækker rotter)? 
Alt isolering og ledningsnet skal udskiftes. De gnaver i alt. Specialuddannet skal anvendes. 
 

 Om han mener, at reparation af kloakken, foretaget af sælger, er tilstrækkelig til at sikre mod 
rotter? 
Nej, der skal desuden sokkel, fikses den gamle kloak under huset. Den er ulovlig. 
 

 Om sælger vidste, hvad der skulle til for at rottesikre, hvis det ikke kun var reparation af kloak-
ken? 
Ja, men det er ikke blevet udført. 
 

 Evt. oplysninger der kan bekræfte, det der med at sælger bare skulle af med sommerhuset pga. 
rotterne? 
Huset skulle sælges generelt, men det hjælper ikke med rotter. 
 

 Hvad kan ellers tilføjes? 
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Det er ikke lovligt, at man sælger et hus, hvor der er en åben rottesag." 
 
 
 
 

Af besøgsrapport af 27/4 2020 fremgår bl.a.:  

"Besøg 2 
Dato: 04-05-2020 
… 
Årsag: Usikret ydermur (gulvudluftning, rørgennemføring) 
… 
Besøg 1 
Dato: 27-04-2020 
Årsag: Usikret ydermur (gulvudluftning, rørgennemføring) 
Bemærkning: Har lavet gennemgang af bygningen, stadig samme problem som den tidligere ejer 
har ikke fået sikret, rundet om huset. Rotter løber under huset og har adgang til hele huset. Er i 
vægge lofter. Har sat 4 kasser op med klap" 

 

Af mail af 12/6 2020 fra selskabets taksator fremgår bl.a.: 

"Jeg mener ikke den aktuelle udførelse af sommerhusets fundering ved udvidelserne er usædvan-
lig for et sommerhus. 
 
Da det oprindelige sommerhus står på sædvanlige punktfundamenter er det ikke usædvanligt en 
udvidelse funderes på samme måde. Selv om udvidelsen have været funderet på stribefundamen-
ter ville det jo heller ikke have ændret funderingen på den oprindelige del af sommerhuset. Og 
det er her der er konstateret en rotte er kommet ind under køkkenvasken via det åbne stykke der 
er mellem terrænet og undersiden af gulvkonstruktionen. Hvis der havde været korrekt tætnet 
under køkkenvasken efter udbedring af tidligere kloakskade ville der ikke være sket indtrængen af 
den enkelte rotte der tidligere er konstateret. 
 
Et sommerhus som er punktfunderet med gulvet hævet over terrænet anses at have tilstrækkelig 
bestandighed mod indtrængning af rotter hvis der en sædvanlig tæt gulvkonstruktionen (træbjæl-
kelag med gulvbrædder eller lignende) og der ikke er utætheder i kloaksystemet under og om-
kring huset." 

 

Af mail af 3/8 2020 fra selskabets taksator fremgår bl.a.:  

 
"Jeg antager rottesagen vedrører fritidshusforsikringen og ikke ejerskifte. 
Men jeg kan se der er flere ting som sammenblandes i advokatens skrift. 
 
Hvis der menes 'planten' ved døren i tilbygningen bør der igen henvises til mit tidligere skriv, med 
henvisning til tilstandsrapporten. 
 
Jeg er ikke bekendt med rotters anatomi, og kan derfor ikke vurdere om advokatens beskrivelse 
er korrekt. Men jeg har ikke hørt om skader i isolering efter rotter, som påkrævede at al isolering 
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skal skiftes. Hvis det sædvanligvis var et krav at al isolering skulle skiftes i huse hvor der har været 
EN rotte, ville det løbende have været noget der ville have været drøftet. Måske vi kan få [taksa-
tor 2] til at undersøge dette nærmere uge 33, evt. ved samtale med et skadeservicefirma. 
 
De to gange jeg har været i sommerhuset, har jeg ikke kunnet lugte rotter som advokaten skriver. 
Men lugt er jo også noget subjektivt." 

 

Af syns- og skønserklæringen fremgår bl.a.:  

"Rotter 
Spørgsmål 1: 
Skønsmanden bedes oplyse, om ejendommen er behørigt rottesikret i henhold til bekendtgørelse 
nr. 1686 af 18. december 2012 om forebyggelse og bekæmpelse af rotter. Der sigtes særligt til af-
spærring fra fri jord op i bygningen ved den opførte tilbygning og luftkanaler på tilbygning 2 samt 
hul mellem hovedhus og tilbygning 2, ligesom der sigtes til afslutning under køkkenvasken. 
 
Såfremt spørgsmålet besvares benægtende, bedes skønsmanden oplyse, hvad der skal ske for at 
foretage tilstrækkelig rottesikring samt hvilke omkostninger, der er forbundet hermed. 
 
Svar på spørgsmål 1: 
Iht. aftale på skønsforretningen besvares spørgsmålet iht. bekendtgørelse nr. 1686 af 18. decem-
ber 2018 og ikke 2012 som det fremgår af spørgsmålet. 
 
I bekendtgørelsen står der ikke direkte nogen beskrivelser eller krav som sigtes særligt til afspær-
ring fra fri jord og op i bygningen, lige som den ej heller beskriver direkte krav vedr. sammenbyg-
ninger. 
 
Dog er følgende beskrevet i bekendtgørelse under kap.2 generelle bestemmelser §4: 
'Ejere af fast ejendom har pligt til at foretage sådanne foranstaltninger med hensyn til sikring af 
deres ejendomme og disses renholdelse, at rotternes levemuligheder på ejendommen begrænses 
mest muligt, jf. lovens § 17, stk. 2. Pligten efter stk. 1 omfatter også brønde og stikledninger.' 
 
Ved besigtigelsen d. 12.11. kunne det konstateres at der på tilbygning 2, hvor facaden er udført 
som en på to beklædning, er der ikke monteret sokkelsikring (i daglig tale også kaldet musesik-
ring) under beklædningen (foto 6). Foto i bilag 14 viser at der er monteret et snefangsrør oven på 
den nederste vandrette afstandsliste. Snefangsrør kan ikke anvendes som sikring mod mus og rot-
ter, eller andre gnaver. 
 
Den manglende sokkelsikring gør sig også gældende ved sammenbygning imellem tag på oprinde-
lig bygning og facade på tilbygning 2. (foto 7) 
 
Under tilbygning 1 er der direkte adgang under facadebeklædning fra såvel facader som gavl ved 
overdækket terrasse. (foto 8-11) 
 
For at forhindre den frie adgang under huset, (tilbygning 1) kan det f.eks. jf. Byg-Erfa (12) 08 04 29 
(Erklæringsbilag B) sikres ved at montere hulplade øverst (min. 10 cm over terræn) tæt til under-
kant af facade beklædning og herunder fibercement plade der graves ned i jorden til en dybde på 
min. 650mm (dog ikke længere ned end underkant punktfundament). 
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Ved en på to beklædningen, på tilbygning 2, skal der monteres sokkelsikring under beklædningen 
og det samme gør sig gældende ved sammenbygningen mellem tag og facade. 
 
 
 
De økonomiske omkostninger til etablering af overnævnte skønnes til at udgøre: 
 
Sikring ved en på to beklædning der vurderes at kan udføres uden at demontere beklædningen og 
har en skønne omkostning på kr. 2.500,00 inkl. moms 
Sikring ved sokkel på tilbygning 1 kr. 30.200,00 inkl. moms 
 
Vedr. åbning omkring rør under køkkenvask, er dette udbedret jf. bilag 10 
 
Spørgsmål 2: 
Skønsmanden bedes oplyse, om det kan konstateres, at der har været rotter, mår eller andre ska-
dedyr i ejendommen i vægge, under gulve og på loftet. 
 
Såfremt spørgsmålet bevares bekræftende, bedes skønsmanden efter behørig åbning af sommer-
huset oplyse, om isolering, dampspærre, kabler med videre har lidt skade som følge heraf og an-
slå omkostningerne til udbedring heraf. 
 
Svar på spørgsmål 2: 
Det kunne ved besigtigelsen d. 12.11. hvor rekvirenten havde fjernet dele af loft og vægbeklæd-
ningen i alle rum i ejendommen, konstateres at der har være rotte i vægge men hovedsagelig på 
loftet. Der er synlige spor, så som gange og reder i isoleringslaget, ekskrementer fra rotter, og der 
blev desuden også fundet en død rotte over dampspærreren i stuen. Det kunne også konstateres 
at der er gnavet i isolering på rørføringen til varmepumpeanlægget, og flere steder var der gnavet 
hul i dampspærreren. (foto 12-19) 
 
Der var ikke lavet åbning i gulvbelægningen, men efter aftale med rekvirenten, var der givet tilla-
delse til at undertegnede måtte lave en destruktiv undersøgelse, så skånsomt som muligt. Evt. ved 
at demontere nederste del af væggen i det nedsænkede badeværelse. Sidstnævnte blev foretaget 
ved besigtigelsen, men den oprindelig sokkel er lokaliseret bag pladerne var der ikke adgang den-
ne vej. Derfor blev der etableret et hul under dækpladen til brændeovnen for at besigtige det 
ventilerede hulrum under gulvet. 
 
Hullet i gulvet er udført tæt på den oprindelige sokkel ud mod tilbygning 1, og her ses der at der 
er spor efter rotter der er kommet igennem isoleringen ude fra tilbygning 1. (foto 20) 
 
De økonomiske omkostninger til etablering af overnævnte skønnes til at udgøre: 
 
Udskiftning af gipslofter, dampspærre og isolering i alle loftflader kr. 93.100,00 inkl. moms 
Udskiftning af gipsplader, dampspærre og isolering i ydervæge i tilbygning 2 samt udbedringer af 
skadet træværk kr. 41.000,00 inkl. moms 
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Det vurderes at der ikke er behov for udskiftning af isolering i gulvet baseret ud fra den destrukti-
ve undersøgelse, hvor der kun er mindre skade hvor rotterne er kommet igennem ved den oprin-
delig sokkel, og derefter har bevæget sig rundt under isoleringen. 
 
 
 
 
 
Spørgsmål 3: 
Hvis spørgsmål 1 besvares benægtende, bedes skønsmanden oplyse, om svaret på spørgsmål 1 
medfører øget mulighed for, at rotter og andre skadedyr kan trænge ind i ejendommen i forhold 
til, hvis ejendommen var behørigt rottesikret. 
 
Svar på spørgsmål 3: 
Manglende sokkelsikring ved eks. facadebeklædningen og sokkel øger muligheden for at skadedyr 
kan trænge ind i hulrummet imellem for- og bagmur, og ind i det ventilerede lag under gulvet. 
 
Spørgsmål 4: 
Skønsmanden bedes – om muligt – oplyse, om man kan se, om rotterne tidligere har været trængt 
ind i bygningen andre steder end via kloakken. 
 
Svar på spørgsmål 4: 
Det kan konstateres at der under gulvet ved den oprindelige sokkel mod tilbygning 1, og ved 
ydervægsbeklædningen på tilbygning 2, har været trængt skadedyr ind. 
 
Spørgsmål 5: 
Skønsmanden bedes oplyse, om de forhold, der er nævnt i sagens bilag 5 omkring dræn, er ud-
bedret, således at rotteindtrængen ikke kan ske herigennem. 
Såfremt spørgsmålet besvares benægtende, bedes skønsmanden oplyse, hvorledes udbedring skal 
ske og hvilke omkostninger, der er forbundet hermed. 
 
Svar på spørgsmål 5: 
Det har ikke været muligt at konstatere om forholdet vedr. dræn jf. bilag 5 er blevet udbedret, og 
på baggrund af oplysninger fra … Kloakservice i bilag 10 som ikke har kunne konstatere hvor dræ-
net ender er der ikke blevet rekvireret endnu en undersøgelse af drænet. 
 
Spørgsmål 6: 
Skønsmanden bedes oplyse, om der er tilgang for skadedyr til krybekælderen fra gulvet under til-
bygningerne. 
 
Svar på spørgsmål 6: 
Ved udvendig besigtigelse, er der konstateret åbning imellem den oprindelige sokkel, og gulvbe-
lægning mod tilbygning 1. 
 
Spørgsmål 7: 
Skønsmanden bedes oplyse, om der er tilgang for skadedyr til vægge. 
 
Svar på spørgsmål 7: 
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Der er adgang til væggene i tilbygning 2 via det ventilerede hulrum bag en på to beklædningen. 
 
Spørgsmål 8: 
Skønsmanden bedes oplyse, om der er tilgang for skadedyr til loftet via afslutning mellem hoved-
hus og tilbygningen fra 2010 eller andre steder. 
 
 
 
Svar på spørgsmål 8: 
Der er adgang til loftet i tilbygning 2 via det ventilerede hulrum bag en på to beklædningen. 
 
Spørgsmål 9: 
Skønsmanden bedes oplyse, om der er tilgang for skadedyr via udluftningsrist i sokkel og gammel 
sivebrønd under sommerhuset. 
 
Såfremt spørgsmål 6-9 besvares bekræftende, bedes skønsmanden oplyse, om forholdene skal 
udbedres i henhold til rotteloven, hvorledes forholdene kan udbedres samt anslå omkostningerne 
hertil. 
 
Svar på spørgsmål 9: 
Ved besvarelsen af dette spørgsmål regnes 'rotteloven' som værende bekendtgørelse nr. 1686 af 
18. december 2018. 
 
Der er jf. bilag 10 ikke udført korrekt afblænding af nedlagt rørføring, og det skønnes at der kan 
være trængt rotter ind i huset herfra. 
 
De økonomiske omkostninger til etablering af korrekt lukning og sikring (iht. bilag 10) skønnes til 
at udgøre kr. 7.400,00 inkl. moms. 
 
Dermed vil de samlede omkostninger for etablering af sikring mod skadedyr udgøre kr. 40.100,00 
inkl. moms. 
 
Konstruktion 
Spørgsmål 10: 
Skønsmanden bedes oplyse, om gulvet i sommerhuset, herunder krybekælderen, er etableret 
håndværksmæssigt korrekt og i overensstemmelse med gældende byggelovgivning i 2012, herun-
der med fornøden sikring mod fugt og skadedyrindtrængen. 
 
Såfremt spørgsmålet besvares benægtende, bedes skønsmanden oplyse, hvorledes udbedringen 
kan ske og hvilke omkostninger, der er forbundet hermed. 
 
Svar på spørgsmål 10: 
Jf. Bygningsreglement 2010 (som var gældende i 2012) står følgende bl.a. beskrevet under kon-
struktioner: 
 
4.1 Generelt 
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Stk. 1 - Bygninger skal opføres, så der opnås tilfredsstillende forhold i funktions-, sikkerheds-, 
holdbarhedsog sundhedsmæssig henseende. Udførelsen skal være i overensstemmelse med god 
praksis, og der skal anvendes materialer, som er egnede til det aktuelle formål. 
 
Vejledning til 4.1, stk. 1: 
Forsvarlig udførelse af byggearbejder omfatter foruden sikkerhed for bæreevne, sundhedsmæssige 
forhold og en vis bestandighed også sikring mod rotter og andre skadedyr. 
 
 
 
4.6 Fugt og holdbarhed 
Stk. 1 - Bygninger skal udføres så vand og fugt ikke medfører skader eller brugsmæssige gener, 
herunder forringet holdbarhed og utilfredsstillende sundhedsmæssige forhold. 
 
Vejledning til 4.6, stk. 1: 
Fugtpåvirkninger kan stamme fra regn, sne, overfladevand, grundvand, jordfugt, byggefugt, på-
virkninger fra brugsvand samt luftfugtighed, herunder kondensfugt. Der henvises til Erhvervs- og 
Byggestyrelsens vejledning om håndtering af fugt i byggeriet. 
 
Ved besigtigelsen kunne der ikke måles forhøjet fugt i bjælkelaget under gulvet, og der ses heller 
ikke misfarvninger omkring det sted hvor konstruktionen blev åbnet (foto 21-23). På baggrund af 
dette, og det at der ikke er sket fugtskader siden 2012 skønnes der ikke at være problemer med 
fugtforholdet, til trods for at det er direkte mod jordlag. 
 
I forhold til sikring mod skadedyr er kravet i 4.1 ikke overholdt. 
 
Som tidligere beskrevet kan der sikres mod skadedyr, (ved tilbygning 1) ved at montere hulplade 
øverst (min. 10 cm over terræn) tæt til underkant af facade beklædning og herunder fibercement 
plade der graves ned i jorden til en dybde på min. 650mm (dog ikke længere ned end underkant 
punktfundament). Ved en på to beklædningen, skal der monteres sokkelsikring under beklædnin-
gen, og det samme gør sig gældende ved sammenbygningen mellem tag og facade. 
 
De økonomiske omkostninger til etablering af overnævnte skønnes til at udgøre: 
Sikring ved en på to beklædning kr. 2.500,00 inkl. moms 
Sikring ved sokkel på tilbygning 1 kr. 30.200,00 inkl. moms 
 
Spørgsmål 11: 
Skønsmanden bedes oplyse, om ejendommens sokkel er udført håndværksmæssigt korrekt og i 
overensstemmelse med byggelovgivningen på opførelsestidspunktet og behørigt sikret mod fugt 
og skadedyrindtrængen. 
 
Såfremt spørgsmålet besvares benægtende, bedes skønsmanden oplyse, hvorledes udbedringen 
kan ske og hvilke omkostninger, der er forbundet hermed. 
 
Svar på spørgsmål 11: 
Soklen på den oprindelige del af sommerhuset skønnes at være udført efter gældende forskrifter 
(Bygningsreglement 1961) 
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Tilbygning 1 som er opført i 2009, er udført med punktfundament, hvilket der som udgangspunkt 
ikke er ulovligt. Der er dog flere steder hvor bjælker og beklædningen er i tæt forbindelse med 
terræn, hvilket giver risiko for nedbrud og følgeskader samt nedsætter levetiden på bygningsde-
len. 
 
Tilbygning 2, er opført i 2010 og det skønnes at soklen er håndværksmæssig korrekt udført, og i 
overensstemmelse med Bygningsreglementet 2010, samt behørigt sikret mod fugt og indtræng-
ning af skadedyr. 
 
Udbedringer vedr. tilbygning 1, kan ske ved at sænke terrænet under bjælkelag og beklædning så 
der min er 10-15cm. Imellem terræn og trækonstruktionen. Tilbygning 1 er som tidligere beskre-
vet ikke sikret korrekt mod indtrængning af skadedyr. 
 
Udgifter til sænkning af terræn ved håndudgravning efter demontering af terrassebrædder, og ef-
terfølgende reetableringen af brædder skønnes at udgøre kr. 36.500,00 
 
Etablering af skadedyrssikring som beskrevet i svaret til spørgsmål 1 skønnes at udgøre kr. 
30.200,00 inkl. moms. 
 
Såfremt de to udbedringer udføres samtidig, skønnes de at kunne udføres for kr. 57.900,00 
 
Spørgsmål 12: 
Skønsmanden bedes oplyse, hvorvidt krybekælderen er tilstrækkeligt ventilleret. 
 
Hvis spørgsmålet besvares benægtende, bedes skønsmanden anslå udbedringsmetode samt om-
kostninger hertil. 
 
Svar på spørgsmål 12: 
Ud fra de ved besigtigelsen foretagne fugtmålinger, samt det visuelle konstaterede ved åbning i 
gulvet, skønnes det ventilerede hulrum under gulvet (krybekælderen) at være tilstrækkeligt venti-
leret. 
 
Fugt 
Spørgsmål 13: 
Skønsmanden bedes oplyse, om der kan konstateres fugt/skimmelsvamp i ejendommens vægge, 
herunder beskrive omfanget heraf. 
 
Hvis spørgsmålet besvares bekræftende, bedes skønsmanden oplyse årsagen hertil, herunder om 
det kan skyldes ødelagt dampspærre som følge af rotteindtrængen, ligesom skønsmanden bedes 
oplyse, hvorledes udbedring skal ske og hvilke omkostninger, der er forbundet hermed. 
 
Svar på spørgsmål 13: 
Ved skønsforretningen blev der af rekvirenten udpeget i skabet i sydøstligt værelse, hvor der skul-
le udtages skimmelprøve. Der blev taget overfladetest (enzymprøve) på gulvet og på væggen inde 
i skabet. 
 
Begge prøver vist at der ikke kunne konstateres skimmel de pågældende steder (foto 24-26)." 
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Af tillægsrapport af 20/1 2021 vedrørende dækning på fritidshusforsikringen fremgår bl.a.: 

 
"Skadetilsagn: Skaden er delvis dækket på din forsikring 
… 
Beskrivelse af skadens omfang: 
Skaden besigtiget med håndværker 07.03.2019, hvor omfang blev opgjort/vurderet efter destruk-
tive indgreb i loft og væg, alt efter forsikringstagers henvisning. Omfang holdt op mod termografi 
rapport fra … modtaget 19.02.2019. 
 
Konstateret skader ved besigtigelsen 
Loft stue/ køkken. Plan gips loft 

- Partiel skade på isolering, rotte gange. 
 Udbedring 
- Loft efterisoleres 
- loft lukkes, spartles og males som eksisterende 

 
Væg køkken. Plan gips 

- Ingen synlige skader 
 Udbedring 
- Væg lukkes, spartles og males som eksisterende 

 
Ydervægge. Beklædning 1 på 2 

- Partiel skade på isolering, konstatert ca. 2 m2. 
 Udbedring 
- Udskiftning skadet isolering, omfang sættes til 10 m2 for at i møde komme ikke konstateret 

skade 
- Reetablering af beklædning 

 
Taksatorrapport med opgørelse registret skader fremsendt 11.03.2019 og det blev meddelt, at 
udbedring kan i gang sættes med eget valg af håndværker, når bekæmpelse af skadedyr er afslut-
tet. 
 
Bekræftelse på bekæmpelse er til dags dato ikke modtaget. 
… 
Efter genbesigtigelse 09.12.2020 modtages syn og skønserklæring, hvor syn og skønsmand i be-
svarelse på spørgsmål 2, redegør for hans vurdering af omfang efter yderligere destruktive ind-
greb 15.11.2020. Omfang skal ses i relief til at der ikke er foretaget dokumenteret bekæmpelse af 
skadedyr i de forgangene 20 måneder. 
 
Lofter 
Udbedring isolering, dampspærrer er af syn og skønsmand vurderet til alle lofter. 
Udbedring pris kr. 93.100,- inkl. moms. 
 
Omfang skade er utvivlsomt mere omfattende som ved første besigtigelse, grundet manglende 
opfølgning effektiv bekæmpelse. Til trods utallige opfordringer og tilbud om kontakt til egnet fir-
ma. Der er gjort opmærksom på at krav ved mere omfang ved passivitet vil blive vurderet (Forsik-
ringsaftalelovens § 52). 
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Mere omfang vil kunne dokumenteres ved ny termografi rapport med registrering af tidligere un-
dersøgt områder. Der ses også på billeder fra loft ved 1. besigtigelse og nu en væsentlig ændring 
af omfang. 
 
For ikke at trække udbedring unødig er jeg indstillet på at være forsikringstager i møde kommen-
de med opgjort tillæg for udbedring lofter, opgørelse vedhæftet, erstatning lofter til fuld og ende-
lig afgørelse kr. 
46.550,00 
 
Vægge 
Ved første besigtigelse 07.03.2019, blev udvendig en på to beklædning åbnet partielt på tilbyg-
ning 2. 
 
Der kunne konstateres mindre skader på isolerings bats i bund, ingen skade på bagliggende isole-
ring eller dampspærrer og i erstatningsopgørelsen er der medregnet ekstra omfang for at sikre at 
det hele var med, 2 m2 isolering og 10 m2 beklædning. 
 
Udbedring er af tømrer opgjort til kr. 4.212,- 
 
I syn og skønserklæringen er skaden opgjort til kr. 41.000,- krav kan ikke i møde kommes, omfang 
har ikke været tilstede ved 1. besigtigelse og mere omfang henføres til passivitet og manglende 
opfølgning bekæmpelse skadedyr, der har haft frit spild i 20 måneder. 
 
Elinstallation. 
Der er i tidligere fremsendt opgørelse medregnet udgift til el arbejde. 
Af- genmontering lamper, El tjek installation kr. 14.000,- erstatning opretholdes" 

 

Af erstatningsspecifikation vedrørende dækning på fritidshusforsikringen fremgår bl.a.:  
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Af forsikringsbetingelserne fremgår bl.a.:  

"15. Hvad er dækning betinget af 
Forsikringen dækker forhold, der var til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallati-
onsrapportens udarbejdelse eller er opstået efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kø-
bers overtagelse af ejendommen, og som konstateres, og anmeldes i forsikringstiden. 
… 
18. Hvad dækker forsikringen 
… 
Skade 
18.3 
Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nærliggende risiko 
for skader på de forsikrede bygninger eller bygningsdele. 
 
Ved »skade« forstås brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelse, ødelæggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i 
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
Manglende bygningsdele kan være en skade. 
 
Ved »nærliggende risiko for skader« forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis 
der ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende 
foranstaltninger." 

 

 

Nævnet udtaler: 

Det forsikrede fritidshus er opført i 1961 og tilbygget i 2005 og 2010. Klagerne overtog ejen-

dommen den 1/8 2018. Den 28/8 2018 anmeldte de manglende rottesikring og skader på ejen-

dommen forvoldt af rotter.   

 

Fritidshusforsikringen, der også er tegnet i det indklagede selskab, accepterede den 11/3 2019 

dækning af partiel udskiftning af isolering i lofter i køkken/stue og i ydervægge, udskiftning af 

skadet elkabler samt undersøgelsesomkostninger. Herefter har der været afholdt syn- og skøn i 

forbindelse med en af klagerne anlagt retssag mod sælger af fritidshuset. I syn- og skønsman-

dens besvarelse på spørgsmål 2 redegør han for sin vurdering af skadeomfang efter yderligere 
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destruktive indgreb den 12/11 2020. Fritidshusforsikringen har herefter anerkendt yderligere 

dækning for udbedring af lofter og vægge.  

 

Tvisten for nævnet vedrører klagerens krav i henhold til ejerskifteforsikringen. 

 

1. Etablering af sokkel/rottesikring 

Klagerne kræver, at selskabet erstatter udgifterne til manglende rottesikring således at skade 

på ejendommens isolering og installationer undgås.  

 

Klagerne har blandt andet anført, at det af syns- og skønserklæringen fremgår, at der har været 

rotter på ejendommen på grund af manglende sikring herimod, og at dette har medført en 

nærliggende risiko for skade og skade på ejendommen i form af ødelagt isolering og lednings-

kabler. De har også anført, at der allerede i 2003 var krav om sikring mod rotter, og at der er via 

adskillige tilsynsbesøg fra rottebekæmper er rejst krav om, at bygningen blev sikret mod ind-

trængende rotter, uden at dette er sket.   

 

Selskabet har afvist dækning under henvisning til, at klagerne ikke har dokumenteret, at der 

foreligger omstændigheder, som kan begrunde, at ejerskifteforsikringens skadebegreb er op-

fyldt. Selskabet har anført, at ejendommen er op- og udført i fuld overensstemmelse med byg-

getilladelsen, ligesom den i det hele svarer til andre tilsvarende ejendomme af samme alder i 

almindelig god vedligeholdelsesstand. De rottesikringstiltag, som skønsmanden har anført, er 

alene udtryk for anbefalinger og ikke udtryk for skade eller nærliggende skade i ejerskifteforsik-

ringens forstand. Selskabet har bemærket, at skønserklæringen heller ikke godtgør, at den om-

talte 'manglende rottesikring' angår forhold ved ejendommen, som reelt har været adgangsvej 

for skadedyr. Det er herefter selskabets opfattelse, at de anbefalede tiltag alene har forebyg-

gende karakter, hvilket hverken er omfattet af ejerskifte- eller fritidshusforsikringen. Selskabet 

har desuden anført, at den påviste intensitet af skadedyr på ejendommen ikke i sig selv opfyl-

der ejerskifteforsikringens skadebegreb. 
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Af taksatorrapport af 5/12 2018 fremgår det blandt andet, at "Sommerhuset er ifølge tilstands-

rapporten oprindeligt opført i 1961 med efterfølgende tilbygninger. Den oprindelige del af 

sommerhuset er ifølge fremsendte fotos traditionelt opført for et sommerhus på daværende 

tidspunkt, med en gulvkonstruktion af bjælkelag som er opklodset eller understøttet på punkt-

fundamenter. På sommerhusets opførelsestidspunkt i 1961 var det ikke usædvanligt at gulv-

konstruktionen med bjælkelag på punktfundamenter blot var hævet over terrænet, uden klap-

lag eller andet på terrænet, idet afstanden mellem terræn og gulvkonstruktion næppe blev be-

tegnet som krybekælder. … Ydervægge og terrasse er med bræddebeklædning mod terræn, da 

der ikke er stribefundament. Ved efterfølgende udvidelse af stueområdet er gulvkonstruktio-

nen videreført på samme måde som den oprindelige konstruktion. Der er lukket ved terræn 

med bræddebeklædning omkring terrassen i forbindelse med udvidelsen, som på den øvrige 

del af det oprindelige sommerhus. Den seneste tilbygning og badeværelset antages at være 

udført med terrændæk. Sommerhusets gulv og øvrige konstruktion anses ikke som en skade på 

ejerskifteforsikringen, jf. skadebegrebet. Der vil altid være mindre 'åbninger' i klimaskærmen på 

huse og sommerhuse, som kan medføre indtrængen af fx rotter og mår. Det anses derfor ikke 

som en skade på ejerskifteforsikringen, at fx rotter eller mår kan skaffe sig adgang via sædvanli-

ge mindre 'åbninger' i klimaskærmen på et sommerhus af den aktuelle alder og konstruktion. 

Det anses heller ikke som en skade at fx en mår selv skaffer sig adgang under en gulvkonstruk-

tion af den aktuelle sædvanlige udførelse ved at 'grave' i terrænet under husets yderbeklæd-

ning". 

 

Af termografisk undersøgelse af 25/1 2019 fremgår det blandt andet, at der generelt ses en del 

større skader på isoleringen og særligt over køkken.  

 

Det fremgår af det af klagerne fremsendte materiale over anmeldte rotter og mår på ejen-

dommen til kommunen, at der har været rotter i 2007, 2016 og 2018. I 2018 er der konstateret 

rotter inde i huset på grund af kloakbrud. Bruddet udbedredes inden klagernes overtagelse af 

ejendommen. Der er konstateret en mår i 2016, som tidligere ejer ikke ville bekæmpe. 
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Klagerne har bedt den tidligere rottebekæmper på ejendommen besvare en række spørgsmål. 

Af erklæring af 17/4 2020 fra rottebekæmperen fremgår det blandt andet, at han har anført, at 

han har oplyst til sælger af ejendommen, at han skulle få etableret den manglende spærring, 

før han solgte huset, at han generelt har været mange gange på ejendommen, at rotterne helt 

sikkert kommer ind på grund af den manglende sokkel, og at al isolering og ledningsnettet skal 

udskiftes.     

 

Af besøgsrapport af 27/4 2020 fremgår det blandt andet, at "Har lavet gennemgang af bygnin-

gen, stadig samme problem som den tidligere ejer har ikke fået sikret, rundet om huset. Rotter 

løber under huset og har adgang til hele huset. Er i vægge lofter. Har sat 4 kasser op med klap". 

 

Af mail af 12/6 2020 fra selskabets taksator fremgår det blandt andet, at "Jeg mener ikke den 

aktuelle udførelse af sommerhusets fundering ved udvidelserne er usædvanlig for et sommer-

hus. Da det oprindelige sommerhus står på sædvanlige punktfundamenter, er det ikke usæd-

vanligt, at en udvidelse funderes på samme måde. Selv om udvidelsen havde været funderet på 

stribefundamenter ville det jo heller ikke have ændret funderingen på den oprindelige del af 

sommerhuset. Og det er her, der er konstateret en rotte er kommet ind under køkkenvasken 

via det åbne stykke, der er mellem terrænet og undersiden af gulvkonstruktionen. Hvis der 

havde været korrekt tætnet under køkkenvasken efter udbedring af tidligere kloakskade, ville 

der ikke være sket indtrængen af den enkelte rotte, der tidligere er konstateret. Et sommerhus 

som er punktfunderet med gulvet hævet over terrænet anses at have tilstrækkelig bestandig-

hed mod indtrængning af rotter, hvis der en sædvanlig tæt gulvkonstruktion (træbjælkelag med 

gulvbrædder eller lignende), og der ikke er utætheder i kloaksystemet under og omkring hu-

set". 

 

Det fremgår af mailkorrespondance med tidligere lejer af ejendommen, at der har været rotte-

aktivitet på loftet og i væggene allerede før overtagelsesdagen. 
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Af syns- og skønserklæringen fremgår det blandt andet, at "Ved besigtigelsen d. 12.11. kunne 

det konstateres, at der på tilbygning 2, hvor facaden er udført som en på to beklædning, er der 

ikke monteret sokkelsikring (i daglig tale også kaldet musesikring) under beklædningen (foto 6). 

Foto i bilag 14 viser at der er monteret et snefangsrør oven på den nederste vandrette af-

standsliste. Snefangsrør kan ikke anvendes som sikring mod mus og rotter, eller andre gnavere. 

Den manglende sokkelsikring gør sig også gældende ved sammenbygning imellem tag på oprin-

delig bygning og facade på tilbygning 2. (foto 7) Under tilbygning 1 er der direkte adgang under 

facadebeklædning fra såvel facader som gavl ved overdækket terrasse. (foto 8-11)". Det frem-

går endvidere, at "Det kunne ved besigtigelsen d. 12.11. hvor rekvirenten havde fjernet dele af 

loft og vægbeklædningen i alle rum i ejendommen, konstateres at der har være rotte i vægge 

men hovedsagelig på loftet. Der er synlige spor, så som gange og reder i isoleringslaget, eks-

krementer fra rotter, og der blev desuden også fundet en død rotte over dampspærren i stuen. 

Det kunne også konstateres, at der er gnavet i isolering på rørføringen til varmepumpeanlæg-

get, og flere steder var der gnavet hul i dampspærreren. (foto 12-19) Der var ikke lavet åbning i 

gulvbelægningen, men efter aftale med rekvirenten, var der givet tilladelse til, at undertegnede 

måtte lave en destruktiv undersøgelse, så skånsomt som muligt. Evt. ved at demontere neder-

ste del af væggen i det nedsænkede badeværelse. Sidstnævnte blev foretaget ved besigtigel-

sen, men den oprindelig sokkel er lokaliseret bag pladerne var der ikke adgang denne vej. Der-

for blev der etableret et hul under dækpladen til brændeovnen for at besigtige det ventilerede 

hulrum under gulvet. Hullet i gulvet er udført tæt på den oprindelige sokkel ud mod tilbygning 

1, og her ses der at der er spor efter rotter der er kommet igennem isoleringen ude fra tilbyg-

ning 1. (foto 20). De økonomiske omkostninger til etablering af overnævnte skønnes til at udgø-

re: Udskiftning af gipslofter, dampspærre og isolering i alle loftflader kr. 93.100,00 inkl. moms. 

Udskiftning af gipsplader, dampspærre og isolering i ydervægge i tilbygning 2 samt udbedringer 

af skadet træværk kr. 41.000,00 inkl. moms. Det vurderes at der ikke er behov for udskiftning af 

isolering i gulvet baseret ud fra den destruktive undersøgelse, hvor der kun er mindre skade 

hvor rotterne er kommet igennem ved den oprindelig sokkel, og derefter har bevæget sig rundt 

under isoleringen". Det fremgår også, at "Manglende sokkelsikring ved eks. facadebeklædnin-

gen og sokkel øger muligheden for at skadedyr kan trænge ind i hulrummet imellem for- og 
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bagmur, og ind i det ventilerede lag under gulvet", og at "Det kan konstateres at der under gul-

vet ved den oprindelige sokkel mod tilbygning 1, og ved ydervægsbeklædningen på tilbygning 2, 

har været trængt skadedyr ind". 

 

Efter en gennemgang af sagen – herunder termografisk undersøgelse af 25/1 2019, det af kla-

gerne fremsendte materiale over anmeldte rotter og mår på ejendommen til kommunen, er-

klæring af 17/4 2020 fra en rottebekæmper, besøgsrapport af 27/4 2020, mailkorrespondance 

med tidligere lejer af ejendommen og syns- og skønserklæringen – finder nævnet, at klageren 

har bevist, at ejendommen var angrebet af rotter på overtagelsestidspunktet.    

 

Nævnet bemærker, at forekomsten af rotter i sig selv kan konstituere en skade i ejerskiftefor-

sikringens forstand. Efter almindelige forsikringsretlige principper påhviler det klagerne at bevi-

se, at der foreligger forhold, som udgør en dækningsberettigende skade. 

 

Et flertal udtaler vedrørende dette klagepunkt: 

Flertallet finder, at klagerne har bevist, at der på overtagelsestidspunktet var forhold ved selve 

fritidshuset, der udgjorde skade eller nærliggende risiko for skade i form af rotteangreb. Sel-

skabet skal derfor dække klagernes udgifter til manglende rottesikring i overensstemmelse med  

anbefalingerne i syns- og skønserklæringen.   

 

Flertallet har blandt andet lagt vægt på den påviste intensitet af skadedyr på ejendommen.  

Flertallet henviser i den forbindelse til termografisk undersøgelse af 25/1 2019, det af klagerne 

fremsendte materiale over anmeldte rotter og mår på ejendommen til kommunen, erklæring af 

17/4 2020 fra en rottebekæmper, besøgsrapport af 27/4 2020, mailkorrespondance med tidli-

gere lejer af ejendommen, der viser, at der har været rotteaktivitet på loftet og i væggene  

allerede før overtagelsesdagen og syns- og skønserklæringen. 
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Flertallet har ligeledes lagt vægt på, at der som følge af rotter er sket skade på ejendommen i 

form af ødelagt isolering og ledningskabler, og at fritidshusforsikringen har anerkendt dækning 

til partiel udskiftning heraf. 

 

Flertallet har endvidere lagt vægt på, at tidligere rottebekæmper på ejendommen har anført, at 

han har oplyst til sælger af ejendommen, at han skulle få etableret manglende spærring før salg 

af ejendommen, at han har været mange gange på ejendommen, og at rotterne helt sikkert 

kommer ind på grund af den manglende sokkel. 

 

Flertallet har også lagt vægt på, at det af syns- og skønserklæringen fremgår, at "Ved besigtigel-

sen d. 12.11. kunne det konstateres, at der på tilbygning 2, hvor facaden er udført som en på to 

beklædning, er der ikke monteret sokkelsikring (i daglig tale også kaldet musesikring) under 

beklædningen (foto 6). Foto i bilag 14 viser, at der er monteret et snefangsrør oven på den ne-

derste vandrette afstandsliste. Snefangsrør kan ikke anvendes som sikring mod mus og rotter, 

eller andre gnavere. Den manglende sokkelsikring gør sig også gældende ved sammenbygning 

imellem tag på oprindelig bygning og facade på tilbygning 2. (foto 7) Under tilbygning 1 er der 

direkte adgang under facadebeklædning fra såvel facader som gavl ved overdækket terrasse. 

(foto 8-11) … Manglende sokkelsikring ved eks. facadebeklædningen og sokkel øger muligheden 

for at skadedyr kan trænge ind i hulrummet imellem for- og bagmur, og ind i det ventilerede lag 

under gulvet … Det kan konstateres at der under gulvet ved den oprindelige sokkel mod tilbyg-

ning 1, og ved ydervægsbeklædningen på tilbygning 2, har været trængt skadedyr ind". 

 

Et mindretal udtaler vedrørende dette klagepunkt: 

Mindretallet finder, at klagerne ikke har bevist, at konstruktionen adskiller sig nævneværdigt 

fra tilsvarende intakte sommerhuse af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand så-

ledes, at forholdet er omfattet af ejerskifteforsikringens skadebegreb.  

 

Mindretallet har blandt andet lagt vægt på, at tilbygningerne er udført i overensstemmelse 

med byggetilladelserne. Mindretallet har også lagt vægt på, at selskabets taksator har vurderet, 
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at den oprindelige del af sommerhuset er traditionelt opført for et sommerhus på daværende 

tidspunkt med en gulvkonstruktion af bjælkelag, som er opklodset eller understøttet på punkt-

fundamenter, og at det ikke er usædvanligt, at en udvidelse funderes på samme måde. Endvi-

dere har mindretallet lagt vægt på, at det af taksatorrapport af 5/12 2018 fremgår, at "Der vil 

altid være mindre 'åbninger' i klimaskærmen på huse og sommerhuse, som kan medføre ind-

trængen af fx rotter og mår. Det anses derfor ikke som en skade på ejerskifteforsikringen, at fx 

rotter eller mår kan skaffe sig adgang via sædvanlige mindre 'åbninger' i klimaskærmen på et 

sommerhus af den aktuelle alder og konstruktion. Det anses heller ikke som en skade at fx en 

mår selv skaffer sig  

adgang under en gulvkonstruktion af den aktuelle sædvanlige udførelse ved at 'grave' i terræ-

net under husets yderbeklædning". 

 

Mindretallet kan herefter – og henset til at fritidshusforsikringen har anerkendt dækning til 

partiel udskiftning af isolering og skadede elkabler – ikke kritisere, at selskabet har afvist at er-

statte udgifterne til manglende rottesikring.   

 

Det, som klagerne i øvrigt har anført – herunder indholdet i syns- og skønserklæringen – kan 

ikke føre til andet resultat.   

 

2. Udskiftning af den del af isoleringen, som ikke er omfattet af fritidshusforsikringen  

Selskabet har anført, at dét skadeomfang, som skønsmanden konstaterer ved skønsforretnin-

gen i august 2020, er langt mere omfattende end det ved anmeldelsen konstaterede omfang, 

som er dokumenteret ved termografi. Det er selskabets opfattelse, at klagerne ved grov uagt-

somhed ikke har varetaget tabsbegrænsningspligten i medfør af forsikringsaftalelovens § 52 

ved at undlade at igangsætte bekæmpelsestiltag, trods klagerne er fuld bekendt med, at der er 

aktivitet på ejendommen. Som følge heraf kan selskabet ikke anerkende yderligere dækning 

end, hvad  

taksator 2 allerede har anerkendt.   

 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

42. 95195 

 

 

Klagerne har anført, at selskabet gør gældende, at klagerne ikke har varetaget deres tabs- 

begrænsningspligt. Dette findes dels irrelevant i forhold til ejerskifteforsikringen, og dels bestri-

des det. Det er irrelevant, fordi skaden på isoleringen, som jo er eneste skade, som kunne for-

værres, hvis klagerne ikke opsatte rottespærren, jo ikke er dækket af ejerskifteforsikringen, 

men af fritidshusforsikringen. Det bestrides, at tabsbegrænsningspligten ikke er iagttaget, idet  

klagerne har lukket hullet i køkkengulvet og opsat fælder og kontaktet rottebekæmper ved tegn 

på aktivitet registreret med et vildtkamera, hvilket hver gang har vist sig ikke at være rotter. Der 

er intet, der tyder på, at skaderne er forværret som følge af klagernes handling. Der er frem-

sendt fotos umiddelbart efter ejendommens overtagelse, som meget ligner dem, som skøns-

manden tog ved besigtigelsen, og sammenholdt med den korrespondance, der har været med 

lejerne forud for overtagelsesdagen, var der omfattende rotteaktivitet i vægge og på loftet for-

ud for overtagelsen. Desuden er der ved besigtigelsen i december 2020 åbnet op betydeligt 

flere steder end ved første fremvisning for taksator, og derfor er der ved denne åbning fremvist 

forhold, som ser meget voldsomme ud, men som ikke af den grund er nye – de er blot ikke tid-

ligere besigtiget. 

 

Klagerne har også anført, at med hensyn til retssagen mod sælgeren blev der indgået et forlig. 

Forliget vedrører udgifter til delvis udskiftning af isolering, gips mv. og ikke sikring mod rotte-

indtrængen via soklen, og derfor har forliget ingen betydning i forhold til ejerskifteforsikringen. 

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klagerne ikke har bevist, at den af fritidshus-

forsikringen anerkendte dækning for ødelagt isolering og beskadigede elkabler ikke er er til-

strækkelig til udbedring af de skader, der var til stede på overtagelsestidspunktet. Nævnet kan 

derfor ikke pålægge selskabet at udbetale yderligere erstatning for forholdene i henhold til 

ejerskifteforsikringen. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at det af taksatorrapport af 11/3 2019 vedrørende dæk-

ning på fritidshusforsikringen fremgår, at der for vurdering af omfang er foretaget destruktive 

indgreb i loft og væg af en entreprenør- og servicevirksomhed efter anvisning af forsikringsta-
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ger, og at fritidshusforsikringen som følge heraf har anerkendt at dække partiel udskiftning af 

ødelagt isolering og elkabler. Nævnet har også lagt vægt på, at ejendommen er genbesigtiget 

efter afholdelse af syn- og skøn, og at det af taksatorrapport af 20/1 2021 fremgår, at skadens 

omfang er mere omfattende end ved den første besigtigelse grundet manglende bekæmpelse 

af skadedyr i de forgangne 20 måneder. Efter genbesigtigelsen har selskabet anerkendt yderli-

gere dækning. Nævnet bemærker, at der i retssagen mod sælger er indgået forlig, der efter det 

oplyste vedrører udgifter til delvis udskiftning af isolering, gips mv., og at klagerne ikke skal 

overkompenseres i forhold til det lidte tab   

 

3. Etablering af en konstruktion som sikrer mod, at der kan gro planter ind i huset 

Klagerne har blandt andet anført, at der er en fejl i tilbygningen fra 2010, som medfører skade 

på ejendommen, idet tilbygningen tilsyneladende er konstrueret således, at der kan gro planter 

op gennem gulvet. Der er tale om et forhold vedrørende sommerhusets konstruktion, som 

medfører en nærliggende risiko for en betydelig skade på sommerhuset. Planten kan i øvrigt 

ikke fjernes udenfor, da den gror inde under huset.  

 

Selskabet har anført, at forholdet ikke nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævne-

værdigt, ligesom der ikke er risiko for, at plantevæksten vil forvolde skade på bygningen. Der er 

derfor ikke tale om skade i ejerskifteforsikringens forstand. 

 

Klagerne har fremlagt et foto, hvoraf det ses, at der gror en plante op igennem fodlisten.  

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klagerne ikke har bevist, at det anmeldte for-

hold udgør en skade i overensstemmelse med ejerskifteforsikringens skadebegreb. Nævnet kan 

derfor ikke kritisere, at selskabet har afvist dækning.  

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at klagerne ikke har bevist, at konstruktionen adskiller 

sig nævneværdigt fra tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligehol-

delsesstand, og at det efter det fremlagte fotos er tale om en mindre plante. Nævnet bemærker 
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i den forbindelse, at klagerne ikke har sandsynliggjort, at der som følge af forekomsten af plan-

ten er forvoldt nærliggende risiko for skade på bygningen, eller at fjernelsen af terrændæk mv. 

er nødvendigt for at rette op på forholdet. Nævnet henviser til sin tidligere kendelse nr. 90768. 

 

4. Udbedring af fejlkonstrueret tag, der medfører risiko for fugt og råd i ejendommen 

Klagerne har anført, at tagkonstruktionen ved tilbygningen er "konstrueret på en sådan måde, 

at der opstår råd i bygningen".  

 

Selskabet har anført, at taksator allerede har meddelt dækning til forholdet og afventer specifi-

ceret tilbud på udbedring, jf. brev af 10/5 2019.  

 

Af brev af 10/5 2019 fra selskabets taksator fremgår det blandt andet, at "Ved mit besøg med 

[klageren] på adressen den 7.3.2019 (hvor også [taksator] og [entreprenør- og servicevirksom-

hed] deltog) så vi også på tagovergangen ved sammenbygningen til tilbygningen. Det er korrekt 

'afvandingsrenden' er ført ind mellem træbeklædningen af brædder og vindpappen, således at 

den eventuelle fugt der ikke har været ledt til tagrenden, kan have været ført ind på ydersiden 

af vindpappen, som det ses på ovenstående fotos. Eventuel fugt der er ført fra 'afvandingsren-

den' til ydersiden af vindpappen – foran stolpekonstruktionen – er videreført til ydersiden af 

fundamentet, uden at have påvirket stolpekonstruktionen eller andet træ. I givet fald havde der 

været tydelige tegn på skade efter fugt. … Der er ikke tale om 'dækplader' men bræddebeklæd-

ning. Det er ikke korrekt, at trækonstruktionen var fugtig, og det er heller ikke korrekt, at der 

var begyndende råd i konstruktionen det aktuelle sted. Havedøren til værelset mod nord er i 

øvrigt også et stykke fra det aktuelle sted ved sammenbygningen, og særligt den side af døren, 

hvor gulvet er fugtskadet. Så det anses ikke sandsynligt, at 'afvandingsrendens' konstruktion 

har medført fugtskaden på trægulvet ved havedøren". Det fremgår endvidere, at "Jeg oplyste 

[klageren] ved  

mødet den 7.3.2019 at udbedring af den aktuelle konstruktion ved 'afvandingsrenden' er dæk-

ket af ejerskifteforsikringen, således at tagsammenbygningen udføres på en måde, så der ikke 

ledes fugt ind til vindpappens forside via inddækningen. Der er i den forbindelse en selvrisiko på 
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5.100 kr. Umiddelbart vurderes udbedringen ikke at overstige selvrisikobeløbet. Men jeg har 

foranlediget, at sagen er anlagt som sag … på ejerskifteforsikringen. Kunden bedes indhente 

specificeret tilbud med beskrivelse for ændring af inddækningen ved tagsammenbygningen, 

således at der udføres inddækning som leder regnvand til tagrenden uden det føres ind til vind-

pappen. Tilbuddet skal såfremt det overstiger selvrisikobeløbet fremsendes via linket på sagen, 

som sendes til kunden efter denne besvarelse. Videre igangsætning skal afvente min skriftlige 

tilbagemelding efter jeg har vurderet tilbuddet". 

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klagerne ikke har bevist, at der er yderligere 

dækningsberettigende skader ved tagkonstruktionen end det af selskabet anerkendte forhold 

ved afvandingsrenden. Nævnet kan derfor ikke kritisere selskabets afgørelse.  

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på indholdet af brevet af 10/5 2019 fra selskabets taksator, 

og at taksator har anerkendt, at "udbedring af den aktuelle konstruktion ved 'afvandingsren-

den' er dækket af ejerskifteforsikringen, således at tagsammenbygningen udføres på en måde 

så der ikke ledes fugt ind til vindpappens forside via inddækningen".   

 

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

Selskabet, Gjensidige Forsikring, skal dække klagernes udgifter til manglende rottesikring i 

overensstemmelse med anbefalingerne i syns- og skønserklæringen. Der kan ske fradrag for 

dækning fra fritidshusforsikringen og sælger i det omfang den af disse parter ydede erstatning 

angår etablering af rottesikring.  

 

Klagerne får i øvrigt ikke medhold.   

 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

46. 95195 

 

 

Klagegebyret tilbagebetales.  

 

 

 

Peter Thønnings 

 


