Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 25. august 2021 blev i sag nr. 95195:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring. | brev af 28/4 2020 til naevnet har klagernes

advokat bl.a. anfgrt:

"Som advokat for kgberne af ovennaevnte ejendom skal jeg hermed klage over ejerskifteforsikrin-
gens afslag pa deekning af anmeldt skade pa ovennaevnte ejendom.

Sagens omstaendigheder er fglgende:

Mine klienter overtog 1. august 2018 ovennaevnte sommerhus. | forbindelse handlen, fik de udle-
veret en tilstandsrapport. Kopi af kgbsaftale og tilstandsrapport vedhaftes. Det fremgar 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 pa loftet og soklen var
daekket af ejerskifteforsikringen, selvom forholdene ikke var besigtiget af den byggesagkyndige.
Dette bekreeftede Nykredit forsikring i vedhaeftede mail.

Allerede 2. gang mine klienter overnattede i sommerhuset, konstaterede de en rotte inde i husets
kokken og de kunne ligeledes hgre stor aktivitet fra rotter i vaegge, under gulvet og pa loftet i
sommerhuset.

Mine klienter anmeldte derfor en skade til savel fritidshusforsikringen som ejerskifteforsikringen —
begge tegnet hos Nykredit forsikring. Taksator afviste i fgrste omgang ethvert krav, fordi han ikke
mente, at mine klienter havde dokumenteret en skade pa ejendommen og derfor abnede de stik-
provevist veegge ved fjernelse af braedder ligesom de dbnede op til loftet. Begge steder blev der
konstateret skader pa isolering og ledninger som fglge af, at der havde vaeret rotter i vaegge og pa
loftet.
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Fritidshusforsikringen har accepteret at daekke udgifter til efterisolering, saledes at den samlede
isoleringsevne var som fgr skaden, da de anerkender at der er skade pa isoleringen som fglge af at
denne er gennemhullet af rottegange. Tilbuddet omfatter de steder der blev dbnet op med tilsagn
om mulig yderligere erstatning, hvis der ved udbedringen konstateres yderligere skader.

Hvis der skal ske efterisolering alle steder, vil der skulle dbnes fuldstaendigt op for samtlige vaegge
i huset. Dette har mine klienter ikke gjort p.t., men de vil naturligvis veere ngdsaget hertil, hvis det
bliver ngdvendigt. Det bemaerkes, at det kun er en efterisolering i forhold til isoleringsevne og ik-
ke en udskiftning af isoleringen, der er tilbudt.

Mine klienter har haft besgg af en rottebekeemper, som tidligere har vaeret pa ejendommen i sal-
gers ejertid ogsa. Rottebekaamperen har overfor mine klienter oplyst, at der ikke er nogen rotte-
spaerring ved soklen og at det derfor ikke giver mening at udskifte isoleringen, fgr der er etableret
en speaerring, som hindre fortsat adgang til vaegge og loft for diverse skadedyr.

Ejerskifteforsikringen har afvist at yde daekning af den manglende sokkel (rottespaerring). De skri-
ver som begrundelse, at manglende sokkel ikke i sig selv er et daekningsberettiget forhold, med-
mindre det har bevirket en skade pa ejendommen eller en naerliggende risiko herfor.

Ejerskifteforsikringen finder det ikke bevist, at der er forhold vedrgrende den manglende sokkel,
som opfylder skadesbegrebet.

Da skaden pa isoleringen er en daekningsberettiget skade ifglge fritidshusforsikringen, gar jeg pa
vegne mine klienter gaeldende, at den manglende sokkel og rottespaerring medfgrer en risiko for
skade pa ejendommen, nemlig skade pa isoleringen.

Min klient har opsat et vildtkamera under sommerhusets treeterrasse og pa dette vildtkamera ses
tydeligt, at der er aktivitet fra en rotter, en mar og endda en kat, som kan ga ind under sommer-
husets gulv pga. manglende sokkel/rottespaerring. For rotternes vedkommende (og muligvis ogsa
de andre dyr) er der herfra fri passage op gennem ejendommens vaegge og op pa loftet, hvor der
er fundet rotteekskrementer i sa stor stil, at forsikringsselskabets egen tgmrer ikke ville derop. Jeg
vedhafter rapport udarbejdet af min klient, der viser, fotos af ejendommen, tegninger af ejen-
dommens konstruktion og diverse anmeldelser til rottebekamperen.

Sa sent som i sidste uge, havde mine klienter besgg af en rottebekaemper pa ejendommen i an-
ledning af konstaterede rotter. Han konstaterede straks, at der lugter kraftigt af rotter i ejen-
dommen. Han har underskrevet vedheaftede erklaering, hvoraf det fremgar, at rotterne kommer
ind pga. den manglende sokkel/rottespaerring. Rottebekaemperen skriver ogsa, at al isolering skal
skiftes. Dette skyldes efter det oplyste, at rotter traekker et lugtspor, som tiltraekker rotter og hvis
isoleringen kun udskiftes partielt, sa der sikres samme isoleringsevne som fgr skaden, vil der vaere
tale om en konstruktion, der medfgrer naerliggende risiko for ny skade, da rotterne sa vil forsgge
at finde andre veje ind, da de kan lugte, at der tidligere har vaeret rotter i eiendommen.

Derfor gor jeg geeldende, at der er dokumenteret en arsagssammenhang og at der er fuldt sam-
menhang mellem den manglende sokkel/rottespeaerring og de skader, som fritidshusforsikringen
har erkendt, at der er pa ejendommen.
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Det gores derfor geeldende, at ejerskifteforsikringen er forpligtet til at erstatte udgiften til mang-
lende sokkel og etablering af rottespaerring under sommerhuset, siledes at skade pa ejendom-
mens isolering og installationer undgas. Ligeledes gor jeg geeldende, at ejerskifteforsikringen ma
erstatte udskiftningen af den del af isoleringen, som fritidshusforsikringen ikke vil udskifte, idet
der ellers vil vaere neerliggende risiko for yderligere skade pa sommerhuset.

Herudover er der en fejl i tilbygningen, som medfdrer skade pa ejendommen, idet tilbygningen til-
syneladende er konstrueret sdledes, at der kan gro planter op gennem gulvet jf. den vedhaftede
rapport udarbejdet af min klient. Det ggres galdende at der ogsa her er tale om et forhold vedrg-
rende sommerhusets konstruktion, som medfgrer en naerliggende risiko for en betydelig skade pa
sommerhuset.

Endelig er tagkonstruktionen ved tilbygningen konstrueret pa en sadan made, at der opstar rad i
bygningen. Ogsa dette er afvist af ejerskifteforsikringen.

Der har vaeret en lang og omfattende korrespondance med bade fritidshusforsikringen og ejerskif-
teforsikringen, flere taksatorer og skadesbehandlere har kigget pa sagen og som det fremgar af
vedhaftede skrivelse, har forsikringsselskabet afvist daekning pa ejerskifteforsikringen.

Det ggres geeldende at ejerskifteforsikringen skal anerkende, at der er tale om en daekningsberet-
tiget skade for sa vidt angar.

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 medfgrer risiko for fugt og rad i eiendommen.

Hvis der matte vaere spgrgsmal eller bemaerkninger til ovenstaende hgrer jeg gerne naermere og
mine klienter fremviser gerne ejendommen for en besigtigelse i forbindelse af behandling af naer-
vaerende klage."

Selskabet har i brev af 15/6 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vores forsikringstagere har tegnet ejerskifteforsikring i Nykredit Forsikring. Vores forsikringstage-
re klager ved deres advokat over vores afvisning af 4 forhold, jf. det fglgende.

Sagens fakta

Oplysninger om ejendommen

Ejendommen er et fritidshus opfgrt i 1961 med tilbygning, jf. byggetilladelse fra november 2004.
Den 6. juni 2018 udarbejdes tilstandsrapport (bilagt klagen). Vores forsikringstagere tegner Ejer-
skifteforsikring med standarddaekning for en 10 ars periode pr. 1. august 2018 (bilag A). Forsik-
ringsbetingelser nr. 2535004 er geldende (bilag B).

Tilstandsrapporten
Vi vurderer umiddelbart, at tilstandsrapporten ikke indeholder relevante oplysninger for de fire
klagepunkter til naevnet.
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Andre oplysninger

Sidelgbende med nzerverende sag har vores forsikringstagere steevnet salger af ejendommen
med henblik pd ophavelse af handlen. Vi kan forsta, at sagen er sat i bero, idet udfaldet af naer-
vaerende sag afventes.

Overordnet sagsforlgb

Den 28. august 2018 anmelder vores forsikringstager manglende rottesikring samt eventuelle
skader pad ejendommen (isolering, dampspaerre og ydervaegge) forvoldt af rotter. Vores forsik-
ringstager gennemgar anmeldelse mv. i 'Rotte Problem pr. 18.09.2018'.

Anmeldelsen overdrages til vores taksator, ingenigr ..., som besigtiger forholdet d. 29. november
2018. Den 30. november 2018 udarbejder vores forsikringstager status 'Rotte Problem pr.
30.11.2018' (bilag C). | statusrapporten er anfgrt 10 klagepunkter.

Den 3. december 2018 meddeler taksator vores forsikringstagere, at vi har overfgrt deres anmel-
delse om eventuelle skader forvoldt af rotter/mar til fritidshusforsikring, som ligeledes er tegnet i
selskabet. Taksator vurderer, at vores forsikringstager vil kunne opna en bedre deekning pa fri-
tidshusforsikringen dels henset til ejerskifteforsikringens skadebegreb dels den lavere selvrisiko.

Taksator udarbejder taksatorrapport pr. 5. december 2018 (bilag D). | rapporten gennemgar tak-
sator de anmeldte forhold, og konstaterer bl.a. at fritidshuskonstruktionen er opfgrt i overens-
stemmelse med geeldende byggeskik, hertil at en konstruktion af denne karakter altid vil byde pa
mulighed for adgang for gnavere.

Taksator kan ved sin besigtigelse ikke umiddelbart verificere skadedyr pa ejendommen. Vores for-
sikringstager har dog fremlagt fotodokumentation for, at der er konstateret en rotte i ejendom-
mens kgkken. Taksator vurderer, at rotten har skaffet sig adgang via manglende skabsbund under
kgkkenvask. Skabsbunden blev tilsyneladende ikke genmonteret i forbindelse med udbedring af
tidligere forsikringsskade fra 2018. Da forholdet ikke opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb,
og i gvrigt ogsa vil kunne udbedres for et belgb under den policemaessige selvrisiko, anbefaler
taksator, at vores forsikringstagere kontakter szlger med henblik pa kontakt til udfgrende repara-
tor.

Fraset et muligt ikke-afproppet grenrgr under bygningen er der ikke umiddelbart konstateret
daekningsberettigende forhold i relation til ejerskifteforsikringen. Vi henviser i det hele til taksator
rapport i bilag D.

Med henblik pa at afdaekke skader i isolering iveerksaetter vores forsikringstager termografiskun-
dersggelse ved ... [radgiver] (bilag E).

Undersggelsen udfgres 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. Radgiver konkluderer stedvis ujaevn isolering for-
mentlig forarsaget af rotter.

Taksator konstaterer, at fraset et omrade i kgkkenloft, som muligvis kan bekrzefte fglger efter rot-
te/mar pa grund af et ujaevnt 'baner/mgnster', at rapporten blot viser saedvanlige 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 gennemfgres feellesbesigtigelse pa ejendommen bl.a. med deltagelse af taksa-
tor og [taksator 2] fra fritidshusforsikringen. Derudover deltager [entreprengr- og servicevirksom-
hed] (handvaerkstaksator), da der skal udfgres destruktive indgreb for nseermere undersggelse af
konstruktionen.

| forlengelse heraf meddeler taksator 2 den 11. marts 2019 dakning til partiel udskiftning af iso-
lering ved kpkken/stue, ydervaeg, udskiftning af skadet elkabler samt undersggelsesomkostninger.
[Taksator 2] anfg@rer, at hvis der under udbedringen konstateres, at forholdet er stgrre end anta-
get skal vores forsikringstager kontakte ham, jf. bilag F, aftalelogbog. Overslag fra handveerkstak-
sator vedlaegges som bilag G.

| relation til ejerskifteforsikringen ggr advokaten indsigelser ved brev af 9. maj 2019 (bilag H),
hvor det bl.a. anfgres, at rotter er traengt ind i eendommen pa grund af manglende sokkel samt
skade som fglge af fugt. | taksators svar af 10. maj 2019 praeciseres forsikringens deekning. Derud-
over meddeler taksator, at allerede ved faellesbesigtigelsen den 7. marts 2019 blev der meddelt
daekning til udbedring ved 'afvandingsrende' ved tag. Aktuelt afventer taksator specificeret tilbud
pa udbedring (bilag 1).

Vores forsikringstager og advokaten har under sagen overfor ejerskifteforsikringen generelt gjort
geeldende at ejendommen mangler sokkel. P& grund af manglende sokkel har og kan rotter/mar
fortsat skaffe sig adgang til eiendommen. Som fglge heraf er eiendommen svaert rotteplaget, og
derfor ubeboelig for vores forsikringstagere. Dette dokumenteres dels ved skadedyrshistorik un-
der seelgers ejertid, dels rottefundet i kgkken. Hertil billeder pr. 24. og 26. marts 2020, som viser
én gnaver pa hvert under ejendommen samt mar udenfor ejendommen (alt bilagt klagen).

Taksators afggrelse paklages 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 vedlaegger i den forbindelse
skadesagens kommunikation som bilag J.

Skadeafdelingen har efterfglgende dialog med vores forsikringstagere samt advokaten, men dette
@ndrer ikke vores vurdering af det anmeldte. Hvorefter sagen indbringes for ankenaevnet.

Vurdering
| advokatens klageskrift af 28. april 2020 anfgres 4 klagepunkter. Vi vil i det fglgende alene forhol-
de os til disse punkter. Skulle paklagen omhandle andre forhold hgrer vi gerne herom.

Indledningsvist skal vi anfgre, at det pahviler forsikringstageren at dokumentere eller pa anden

made at sandsynligggre, at der foreligger en deekningsberettigende skade, jf. forsikringsbetingel-
sernes punkt 3.3 samt Forsikringsaftalelovens § 22.

Ad 1 Etablering af sokkel/rottesikring
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Som anfert er der tale om et fritidshus opfart i 1961, hvortil der udfgrt tilbygning efter byggetilla-
delse november 2004 (bilagt klagen).

Som taksator anfgrer i bilag D er fritidshuset opfgrt pa en konstruktion af bjaelkelag pa punktfun-
dament haevet over terraen. Konstruktionen er ganske sadvanligt for opfgrselstidspunktet, jf. hus-
typebeskrivelsen i tilstandsrapporten.

Konstruktionen er viderefgrt for tilbygningen ved byggetilladelse november 2004, hvilket er i
overensstemmelse med BR98 afsnit om fritidshuset. Konstruktionen er lukket mod terreen med
braeddebeklaedning, hvilket ligeledes er en almindelig og seedvanlig afslutning for fritidshuse med
henblik pa at afskaerme dyr, jf. taksators bemaerkninger i bilag K, men ogsa bilag D og H.

En konstruktion af denne karakter vil i gvrigt ikke hindre gnavere adgang til eiendommen, da de
kan traenge ind af selv de mindste huller eller pa anden made selv frembringe adgang. Det for-
hold, at gnavere mv. kan skaffe sig adgang, er saledes ganske sadvanligt og paregneligt for et
sommerhus. Vi skal naevne, at der er tale om et fritids-/sommerhusomrade, hvorfor man i en ud-
straeekning ma forventes gnavere af forskellig karakter.

Der er saledes ikke forhold omkring konstruktionen eller afskaermningen, som kan konstituere
skade i henhold til ejerskifteforsikringens skadebegreb, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3.

| relation til forsikringstagerens krav om etablering af sokkel som forebyggende foranstaltning skal
vi anfgre, at ejerskifteforsikringen deekker aktuelle skader eller neerliggende risiko for skade, jf.
skadedefinitionens naermere.

Forbyggende foranstaltninger i form af rottesikring er ikke et tiltag, som i sig selv er omfattet af
ejerskifteforsikringens daekning. Vi finder heller ikke, at intensiteten af rotteforekomsten pa ejen-
dommen, dokumenteret ved én rotte inden i ejendommens kgkken samt en gnaver ved terraen
under fritidshuset den 24. og 26. marts 2020 samt mar udenfor ejendommen, i sig selv kan konsti-
tuere skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, herunder begrun-
de forebyggende foranstaltninger.

Det forhold, at saelger muligt er anbefalet at udfgre 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 naevnes, at det forhold, at Rottebekaemperen svarer, at rotteforekomsten efter Rottebe-
kaemperens opfattelse skyldes manglende sokkel heller ikke i sig selv kan fgre til anden konklusi-

on. Vi formoder, at spgrgsmalene er stillet af vores forsikringstager eller advokaten.

Vi ma derfor fastholde, at vores forsikringstager ikke har dokumenteret eller pa anden made
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 anfgre, at fritidshusforsikringen i deekningstilsagnet dels har meddelt daek-
ning til gdelagt elkabler, som konstateres skadet af gnavere dels har meddelt dakning til gdelagt
isolering. Samtidig er meddelt, at hvis omfanget er stgrre end antaget, vil taksator 2 foretage be-
sigtigelse med henblik pa genvurdering af deekningsomfanget.

Det er vores opfattelse, at vores forsikringstager dermed er eller vil blive holdt skadeslgs, hvorfor
der ikke udestar krav vedrgrende 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 anfgrer, at rotter afsaetter duftspor, som vil tiltreekke yderligere rotter, hvorfor al iso-
lering bgr skiftes.

Vi er ikke bekendt med, at rotter som sadan skulle afszette duftspor, men skal under alle omstaen-
digheder anfgre, at ejerskifteforsikringen ikke daekker forebyggende foranstaltninger.

For fuldstaendighedens skyld skal vi anfgre, at deekning for gdelagt isolering under ejerskifteforsik-
ringen forudseetter, at isoleringen er gdelagt i et omfang hvorefter isoleringsevnen er dokumente-
ret nedsat.

Den udfgrte termografering (bilag) dokumenterer ikke gdelagt isoleringsevne i et omfang, som
opfylder ejerskifteforsikringens skadesbegreb.

Sidst skal navne, at en mulig sundhedsfare vedrgrende 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 mar eller rotte.

Ad 3 Etablering af en konstruktion, som sikrer mod, at der gror planter ind i huset

Savel den oprindelige del af fritidshuset fra 1961 som tilbygningen er opfgrt som 'simple fritids-
huskonstruktioner', det er derfor ikke usaedvanligt, at der kan komme plantevakster op gennem
konstruktionen.

Bekaempelsen kan ske ved at fjerne eller beskaere planten. Det er vores opfattelse, at forholdet
ikke nedszetter bygningen veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt, ligesom der ikke er risiko for, at
plantevaeksten vil forvolde skade pa bygningen. Der er derfor ikke tale om skade i ejerskifteforsik-
ringens forstand.

Vi henviser i gvrigt til AK 90768 hvor nzevnet i en tilsvarende sag netop lagde vaegt pa om plante-

vaeksten ville forarsage skade pa bygning, ligesom naevnet udtrykte, at relevant bekeempelse vil
vaere at fjerne planten udenfor.

Ad 4. Udbedring af fejlkonstrueret tag, der medfgrer risiko for fugt og rdd i ejendommen
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Pa 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 daekning til forholdet,
og afventer specificeret tilbud pa udbedring.

Specificerede tilbud skal saledes blot sendes til taksator, hvorefter taksator foretage den videre
behandling.

Skulle klageforholdet vedrgre et andet forhold, beder vi hgfligst bede om en preaecisering, hvoref-
ter vi vil vurdere forholdet.

Afsluttende bemeaerkninger

| overensstemmelse med det anfgrte har vores forsikringstagere ikke dokumenteret eller pa an-
den made godtgjort, at der foreligger daekningsberettigende forhold under ejerskifteforsikringen,
jf. Forsikringsaftalelovens § 22 shm. betingelsernes punkt 3.3.

Derimod ma vi konstatere, at fritidshusforsikringen allerede har meddelt daekning 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 fa 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 naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg har modtaget forsikringsselskabets bemaerkninger til klagesagen og har blot fglgende tilfgjel-
ser:

Pa side 3 star der, at konstruktionen er lukket mod terreen med braeddebeklaedning. Dette er ikke
korrekt, idet er der dbent ind i konstruktionen. Der er alene braedder pa under terrassen, men ik-
ke under selve huset. Se venligst tegninger i den rapport, som forsikringstager selv har udarbej-
det.

Forsikringsselskabet skriver pa side 4, at det, der sgges om, er forebyggende foranstaltninger i
form af rottesikring. Det er jeg ikke enig i. Det er derimod en afhjalpende foranstaltning, som er
kraevet idet bekendtggrelse om rotter kraever, at man skal sikre mod rotte indtraengen. Derfor er
en rottesikring en pakraevet installation, fordi den manglende rottesikring medfgrer en nezerlig-
gende risiko for skade.

Forsikringsselskabet skriver at det forhold, at salger er anbefalet at udfgre yderligere rottesikring
heller ikke er et forhold, som kan konstituere en skade. Pa trods heraf, har forsikringsselskabet el-
lers netop skrevet til forsikringstager, at hvis han ikke sikrer ejendommen mod rotte indtraengen,
sa vil de ikke daekke fglgeskader.
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Taksator skriver netop fglgende:
'Jeg er bekendt med sag pd ejerskifte, evt. merskade vil ikke vaere omfattet pa 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 rottebekamperens udsagn om, at det er den manglende
sokkel, der er adgangsvej for rotterne, ikke kan laegges til grund. Dette stiller jeg mig uforstaende
overfor, idet rottebekaemperen jo er uvildig fagmand indenfor omradet.

At forsikringsselskabet ikke er bekendt med, at rotter afsaetter duftspor er uden betydning. Rotter
har ingen blzaerer og tisser derfor konstant, hvilket medfgrer kraftig lugt, som dels er generende —
man kan lugte, at der er rotter, ndr man kommer i sommerhuset — og dels tiltraekke andre rotter,
hvilket medfgrer en naerliggende skade pa ejendommen. Derfor fastholdes det, at al isolering skal
skiftes.

Med hensyn til planten, der gror op gennem gulvet, skriver forsikringsselskabet, at det ikke er
usaedvanligt, at der gror planter op gennem gulvet. Det er jeg bestemt ikke enig i. Det forhold, at
der kan gro planter op gennem gulvet, udger en nzerliggende risiko for skade, idet der jo kommer
hul i bygningen, som forstgrres, nar planten gror. Forsikringsselskabet skriver, at planten blot kan
fiernes udenfor, men det er ikke muligt, da den gror inde under huset. Derfor ma forholdet ud-
bedres, sa der ikke kan gro planter op gennem gulvet."

Selskabet har i brev af 14/8 2020 til naevnet bl.a. anfart:

"Ad konstruktionen
Vi har blot refereret taksators observationer i bilag D, side 2 nederst/gverst side 3.

Ad forebyggende-/afhjelpende foranstaltninger
Uanset karakteren af vores forsikringstagers krav konstituerer det faktiske forhold pa ejendom-
men ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

| den forbindelse skal vi anfgre, at krav eller manglende efterlevelse af bekendtggrelser og lignen-
de heller ikke i sig selv udggr skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Ad restriktioner i deekningen under fritidshusforsikringen
Der er ikke fra fritidshusforsikringen fremsat rottesikringskrav af ejendommen, og naturligvis hel-
ler ikke under ejerskifteforsikringen.

Den citerede saetning er et lille uddrag af korrespondance mellem vores forsikringstager og taksa-
tor 2 i forleengelse af statushenvendelse fra taksator 2 vedrgrende udbedring af den anerkendte
isoleringsskade under fritidshusforsikringen i foraret 2020.

Vi har ved vores besigtigelser af ejendommen ikke kunne verificere en udfordring med skadedyr,
som gar videre end hvad man umiddelbart ma forvente i et sommerhusomrade. Uanset dette har
vores forsikringstager ikke foretaget udbedring, og det er i den forbindelse, at taksator 2 har an-
f@rt det naevnte, jf. principperne i Forsikringsaftalelovens § 52.
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Ombkostninger til bekaempelse af rotter/mar er direkte undtaget i forsikringsbetingelsernes for fri-
tidshusforsikringen punkt 32.2.f.

Vi vil ikke umiddelbart kommentere dette yderligere. Hvis klager eller naevnet finder forholdet af
betydning for det under ejerskifteforsikringens fremsatte krav, hgrer vi gerne herom for yderlige-
re.

Ad duftspor
Vores taksatorer handterer mange sager af denne karakter. Det er ikke vores erfaring, at rotter
afsaetter duftspor, eller at sadan mulige duftspor skulle ngdvendigggre udskiftning af isolering.

Taksators bemaerkninger vedlzaegges som bilag L.

Ad plante
Vi henviser til vores tidligere bemaerkninger."

Klagernes advokat har i meddelelse af 19/10 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"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 naevnet bl.a. anfgrt:

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

Klagernes advokat har i meddelelse af 6/11 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg har dags dato uploadet mailkorrespondance med en tidligere lejer, som viser, at der har vee-
ret omfattende rotteaktivitet pa loftet og i veeggene allerede fgr overtagelsesdagen."

Selskabet har i meddelelse af 26/11 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Uanset, at vi tidligere har forstaet, at sagen mod saelger var sat i beror med henblik pa udfaldet
af naervaerende sag, kan vi nu forsta, at der er afholdt syn og skgn i retssagen, ligesom sagen er
berammet til hovedforhandling den ....

Vi er just procestilvarslet til en supplerende skgnsforretning, som skal afholdes i december 2020.
Trods vi med procestilvarslingen ikke er part i sagen, syntes det mest hensigtsmaessigt, at naervae-

rende sag stilles i bero indtil skensforretning i helhed er gennemfgrt samt vores videre deltagelse i
retssagen er afklaret."
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Klagernes advokat har i meddelelse af 18/2 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Sagen gnskes ikke sat i bero. Der har vaeret afholdt syn og skgn og skgnserkleering er uploadet.
Det fremgar heraf, at der har veeret rotter i huset pga. manglende sikring herimod og dette med-
ferer en naerliggende risiko for skade pa bygningen, hvilket ogsa er sket i form af gdelagt isolering.
Det er klagerens opfattelse, at ejerskifteforsikringen skal erstatte udgifterne til manglende rotte-
sikring, og at fritidshusforsikringen skal erstatte al skade pa isolering og kabler.

Nykredit forsikring har ikke valgt at indtraede i sagen, og har alene vaeret procestilvarslet.”

Selskabet har i brev af 12/3 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har modtaget skgnserkleaering fra sagen mellem szelger af ejendommen og kgber/Klager, og
sender her vores bemarkninger.

Ad procestilvarsling

Advokaten procestilvarslede os den 30. oktober 2018. Herefter modtager vi ikke yderligere for
henvendelse den 14. november 2020 med opfordring til at varetage vores interesser ved skgns-
forretning pa fritidshusets adresse.

Vi erfarede, at skgnsforretningen allerede var blev gennemfgrt den 25. august 2020, ligesom sa-
gens hovedforhandling ved Retten var berammet til uge ... . Advokaten har sdledes ikke fundet an-
ledning til at adcitere os.

Opfordringen den 14. november 2020 var saledes med den hensigt at afholde et 'fremvisnings
mgde' pa adressen med deltagelse af skgnsmanden. Ved mgdet deltog vores advokat samt taksa-
tor fra ejeskifteforsikringen samt taksator 2 fra husforsikringen.

| forlaengelse af mgde pa adressen den 9. december 2020 og modtagelse af skgnserkleeringen har
savel taksator som taksator 2 gennemgaet og revideret deres tidligere daekningstilsagn, 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 naerveerende klagesag.

Ad sk@nserklaeringen
Som naevnt, er vi ikke inddraget i sagen mellem szelger af ejendommen og kgber/klager. Vi er sa-
ledes ikke forpligtet af skgnserklaerings indhold.

Vi ma ogsa konstatere, at skgnstemaet heller ikke er udformet hverken i fritidshus- eller ejerskif-
teforsikringens kontekst, ex. tager spgrgsmal vedrgrende bygning 1 (udvidelsen af stue) ikke af-
szt i byggetilladelsen fra 2004, som er meddelt jf. BR 98, tilsvarende for bygning 2 (tilbygning
med to vaerelser), som er opfgrt i 2010 efter byggetilladelse meddelt efter BR08. Ejendommen op-
fgrelse i forhold til det dagaeldende bygningsregulativ er et afggrende omdrejningspunkt for ejer-
skifteforsikringens skadebegreb, jf. forsikringsbetingelsernes naarmere.

Derudover noterer vi os, at skensmanden for sa vidt angar rottesikringstiltag, tager udgangspunkt
i vejledning i bekendtggrelse nr. 1686 fra 2018 samt Byg-Erfa fra 2012, som altsa ikke var gaelden-
de pa tidspunktet for tilbygningernes opfgrelse.

Spgrgsmal/svar 1:



Ankenaevnet for Forsikring

12.

95195

| svar anfgrer skgnsmanden: 'l bekendtggrelsen star der ikke direkte nogen beskrivelser eller krav
som sigtes seerligt til afspeerring fra fri jord og op i bygningen, lige som den ej heller beskriver di-
rekte krav vedr. sammenbygninger'.

Heller ikke i tidligere bekendtggrelser om forebyggelse og bekaempelse af rotter beskriver eller
anfgrer egentlige specifikke krav til husejeren. Derimod omtales blote en generel pligt til at ren-
holde sin ejendom i relation til mulig rottefgde samt holde ejendommen intakt.

Pa samme made indeholder vejledningen til gaeldende bygningsregulativer ligeledes en pligt til
rottesikring. Denne pligt er heller ikke neermere beskrevet, ligesom der ikke er angivet krav, heller
ikke funktionskrav.

Traditionelt varetages sikringspligten via bygningens tidssvarende op- og udfgrelse, jf. ogsa bygge-
tilladelserne (bilag P og Q), som heller ikke indeholder szerlige krav til rottesikring — dette uanset,
at der er tale om en fritidsbolig i et sommerhusomrade.

Derimod ma vi konstatere at tilbygningerne er ud- og opfg@rt i overensstemmelse med byggetilla-
delserne og skensmandens rottesikringstiltag alene er udtryk for anbefalinger og ikke udtryk for
skade eller neerliggende skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Vi skal bemaerke, at sk@nserklzeringen heller ikke godtggr, at den omtalte 'manglende rottesikring'
reelt har vaeret 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 anfgre, at den paviste intensitet af skadedyr pa ejendommen ikke
i sig selv opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Vi henviser i gvrigt til taksators tidligere vurdering i svar til advokaten (bilag D og I).

Spgrgsmal/svar 2

Skgnsmanden gennemgar de skader, som aktuel kan konstateres pa ejendommen.
Skgnsrapporten isolerer saledes ikke de skader, som var tilstede pa tidspunktet for anmeldelsen
til os primo 2018.

Taksator 2 har efter fremvisningen den 9. december 2020 samt modtagelsen af skgnserklaeringen
revideret skadeopggrelsen, jf. bilag N og O.

Som taksator 2 anfgrer, ma vi konstatere, at Klager ikke har varetaget sin tabsbegraensningspligt
ved at ivaerksaette bekaempelse allerede efter konstatering af rotter pa ejendommen. Klager har
under klagesagen dokumenteret, at der fortsat er aktivitet pa 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 bekaempelse
uanset, at taksator 2 gentagende gange har opfordret og tilbud klager vejledning herom, jf. bilag
N.
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Vores vurdering understgttes ligeledes at billeder fra besigtigelse marts 2019 (bilag R) sammen-
holdt med skgnsmandens omfangsbeskrivelse og billeder fra oktober/december 2020 (bilag S). Vi
ma konstatere, at fglgerne i isoleringen er langt mere omfattende, ligeledes kan der konstateres
helt friske ekskrementer og sport efter frisk urin. Det nuveerende omfang star i staerk kontrast til
termografien (bilag E).

Det er vores opfattelse, at vi hermed har dokumenteret, at der er sket en vaesentlig skadeudvik-
ling pa grund af den manglende bekaempelse.

Pa det foreliggende grundlag kan vi ikke anerkende yderligere end hvad Taksator 2 allerede har
anerkendt i sin imgdekommende opggrelse i bilag M og N.

Sp@rgsmal/svar 3
Vi henviser til vores besvarelse ved spgrgsmal/svar 1, men bemaerker, at skgnsmanden anvender
formuleringen 'gger muligheden' og ikke tilkendegiver, at skadedyr er traengt ind ad denne ve;j.

Spgrgsmal/svar 4

Ejendommen med tilbygninger er opfgrt 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.

Spgrgsmal/svar 5
Vi er ikke naermere bekendt med dette spgrgsmal, og vi er heller ikke i besiddelse af sagsggers bi-
lag 5 fra retssagen.

Forholdet er ikke anmeldt til fritidshusforsikringen. For ejerskifteforsikringen antager vi umiddel-
bart, at dreen er placeret udenfor bygningen, og derved ejerskifteforsikringen uvedkommende, jf.
forsikringsbetingelsernes punkt 16.

Sp@rgsmal/svar 6

Ejendommen er ikke udfgrt med krybekaelder jf. bilag P og Q. Vi bemaerker, at hulrum under gulve
ikke kan sidestilles med krybekzelder. Derudover ma vi konstatere at ejendommen i gvrigt er op-
fert i overensstemmelse med byggetilladelserne. Der er ikke pavist eller dokumenteret skader i
ejerskifteforsikringens forstand.

Sp@rgsmal/svar 7
Ejendommen er opfgrt i overensstemmelse med byggetilladelsen. Der er ikke pavist eller doku-
menteret skader i ejerskifteforsikringens forstand.

Sporgsmal/svar 8
Ejendommen er opfgrt i overensstemmelse med byggetilladelsen. Der er ikke pavist eller doku-
menteret skader i ejerskifteforsikringens forstand.

Spgrgsmal/svar 9

Taksator har allerede anerkendt evt. manglende afbleending som dakningsberettigende. Da ska-
deudgiften imidlertid ikke overstiger den policemaessige selvrisiko, vil der ikke ske udbetaling, jf.
bilag O.
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Spgrgsmal/svar 10
Det er uklart hvilket gulv der refereres til, altsa om det er gulvet i den oprindelige ejendom fra
1961, tilbygningen fra 2004 eller 2010, hvor BR98 og BRO8 er gzeldende.

Vi noterer os, at der ikke er konstateret forhgjet fugt.

For sikring mod skadedyr noterer vi os, at vejledningen i BR98 og BRO8 ligeledes omtaler sikring
mod skadedyr, uden dog at vaere naermere specificeret eller beskrevet med et funktionskrav.

Vi er derfor uforstaende overfor skgnsmandens angivelse: 'l forhold til sikring mod skadedyr er
kravet i 4.1. ikke overhold'. Vi ma igen henholde os til, at bygningen med tilbygninger er opfert i
overensstemmelse med de meddelte byggetilladelser.

Det forhold, at skgnsmanden angiver hvorledes der 'kan' sket sikring mod skadedyr, kan ikke fgre
til anden slutning.

Sp@rgsmal/svar 11
Vi bemaerker, at tilbygning 1 er opfgrt efter byggetilladelse i 2004, jf. tidligere.

For sa vidt angar beklaedning er denne naevnt i tilstandsrapportens punkt 2.2 og allerede undtaget
daekning af den grund, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19. litra a.

For sa vidt angar terraenregulering skal vi anfgre, at ejerskifteforsikringen alene daekker ejen-
dommens bygning, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 16.

Spgrgsmal/svar 12
Med henvisning til vores tidligere bemaerkninger om krybekaelder, noterer vi os blot at konstruk-
tionen er tilstraekkelig ventilation.

Spgrgsmal/svar 13
Ingen bemeaerkninger

Sammenfatning

Under henvisning til vores tidligere hgringssvar ma vi fortsat fastholde, at Klager ikke har doku-
menteret eller sandsynliggjort, at der foreligger omsteaendigheder eller forhold, som kan begrun-
de, at ejerskifteforsikringens skadebegreb er opfyldt.

| forleengelse af dette skal vi ligeledes anfgre, at fritidshusforsikringen heller ikke daekker bekaem-
pelse eller for den sags skyld forebyggende tiltag.

Vi ma ligeledes fastholde, at Klager ikke har dokumenteret eller godtgjort, at der faktisk er udfgrt
bekaempelse af skadedyr under sagens behandling, trods det forhold at klager fortsat har konsta-
teret aktivitet pa ejendommen, og som fglger heraf ikke har gnsket at benytte og overnatte i fri-
tidshuset.

Det skadeomfang, som skgnsmanden konstaterer ved skgnsforretningen 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
tabsbegraensningspligten i medfgr af Forsikringsaftalelovens § 52, allerede ved at undlade at
igangsaette bekaempelsestiltag, trods Klager er fuld bekendt med at der er aktivitet pa ejendom-
men. Som fglge heraf, er vi ikke ansvarlig for videreudviklingen siden taksators 2 anerkendelse
den 11. marts 2019 (bilag F).

Hvis Klager fastholder, at der er udfgrt bekaeempelse, opfordre vi Klager til at dokumentere dette.

Vi kan desuden forsta, at hovedforhandlingen i sagen mod saelger er gennemfgrt, og vi antager at
Rettens afggrelse foreligger. Vi skal derfor opfordre Klager til at fremleegge dom med retsbog."

Klagernes advokat har i brev af 25/3 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det er korrekt, at Nykredit ikke blev adciteret i retssagen, men de var procestilvarslede og kunne
varetage sine interesser under skgnsforretningen.

Nykredit ggr geeldende, at der henvises til nugaldende bekendtggrelse om forebyggelse og be-
kaempelse af rotter og ikke den bekendtggrelse, der var gaeldende pa opfgrelsestidspunktet.

Dels var der allerede i 2007 krav om sikring mod rotter, jf. nedenstaende, og dels er der via adskil-
lige tilsynsbespg fra rottebekeemper rejst krav om, at bygningen blev sikret mod rotteindtraeengen
uden, at dette skete.

Nuveerende bekendtggrelse om forebyggelse og bekampelse af rotter fra 2018 indeholder fgl-
gende bestemmelse:
'§ 4. Ejere af fast ejendom har pligt til at foretage sddanne foranstaltninger med hensyn til
sikring af deres ejendomme og disses renholdelse, at rotternes levemuligheder pa ejen-
dommen begraenses mest muligt, jf. lovens § 17, stk. 2.
Stk. 2. Stk. 2. Pligten efter stk. 1 omfatter ogsd brgnde og stikledninger.'
Bekendtggrelse om forebyggelse og bekampelse af rotter fra 2007 indeholder fglgende bestem-
melse:
'§ 2. Grundejere skal sikre og renholde deres ejendomme sdledes, at rotters levemulighe-
der pd ejendommene begraenses mest muligt.'
Ved rottesikring forstads ifalge bekendtggrelsen:
'Rottesikring af ejendomme: Foranstaltninger pa bygninger (herunder aflgbssystemer) og
grundarealer, sG at disse overalt er forsvarligt sikrede mod rotter.’

Samme formulering var i gvrigt geeldende allerede i 2001, og man har saledes altid som grundejer
veeret forpligtet til at sikre sin ejendom mod rotter.

Det ggres fra ejerskifteforsikringens side geeldende, at den manglende rottesikring ikke udggr en
skade eller en narliggende risiko for skade pa ejendommen. Dette bestrides. Bade de rottebe-
kaempere, der har besigtiget ejendommen Igbende, og skensmanden konkluderer, at der er fri og
uhindret adgang ind i bygningen for skadedyr, fordi der ikke er behgrig rottesikring. Dermed er
der en naerliggende risiko for skade, nemlig den skade der de facto er sket ved, at rotterne har
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gdelagt ledningskabler og isolering, og som er anmeldt og til dels anerkendt af fritidshusforsikrin-
gen som en daekningsberettiget skade.

Det kan undre, at ejerskifteforsikringen, som er tegnet i samme selskab som fritidshusforsikrin-
gen, ikke finder, at der er en neerliggende risiko for skade, nar samme forsikringsselskab i fritids-
husafdelingen konkluderer, at den gdelagte isolering udger en daekningsberettiget skade.

Derfor fastholdes det, at den manglende rottesikring udggr en nzerliggende risiko for skade, som
bor dekkes af ejerskifteforsikringen, bl.a. fordi seelger var blevet gjort bekendt med, at han skulle
foretage rottesikring af bygningen og undlod dette.

Nykredits afvisning svarer til, at de ikke vil daekke reparation af et hul i taget, fordi de ikke mener,
der er neaerliggende risiko for skade i form af indtraengende regn.

Der henvises til forsikringsankenasvns sag nr. 71023, hvor det netop blev konkluderet, at tilstede-
veaerelsen af rotter i sig selv kan udggre en deekningsberettiget 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 aben passage
for skadedyr i bygningen.

Rotterne har tilgang til loftet bl.a. via dben passage under terrassen. Da klagerne kgbte sommer-
huset, var netop loftet og soklen ikke besigtiget pa 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 veere daekket af ejerskifteforsikringen. Dette bekreeftede ejerskifte-
forsikringen.

Nykredit gor geeldende, at klagerne ikke har varetaget sin tabsbegraensningspligt. Dette findes
dels irrelevant i forhold til ejerskifteforsikringen, og dels bestrides det.

Det er irrelevant, fordi skaden pa isoleringen, som jo er eneste skade, som kunne forvaerres, hvis
klagerne ikke opsatte rottespaerren, jo ikke er daekket af ejerskifteforsikringen, men af fritidshus-
forsikringen. Selve den manglende rottespzerring er ikke blevet vanskeligere, dyrere eller pa an-
den made aendret som fglge af klagernes handlinger.

Det bestrides, at tabsbegraensningspligten ikke er iagttaget, idet klagerne har lukket hullet i kgk-
kengulvet og opsat faelder og kontaktet rottebekaamper ved tegn pa aktivitet registreret med et
vildtkamera, hvilket hver gang har vist sig ikke at vaere rotter.

Der er intet, der tyder pa, at skaderne er forvaerret som fglge af klagernes handling. Der er frem-
sendt fotos umiddelbart efter eiendommens overtagelse, som meget ligner dem, som skgnsman-
den tog ved besigtigelsen, og sammenholdt med den korrespondance, der har vaeret med lejerne
forud for overtagelsesdagen, var der omfattende rotteaktivitet i vaegge og pa loftet forud for
overtagelsen.

Ved besigtigelsen hgrte undertegnede ogsa, at Nykredits advokat sagde, at de fremviste skader
lignede det, som hun havde set fra taksators rapport og fotos fra da skaden fgrste gang blev be-
sigtiget.



Ankenaevnet for Forsikring

17.

95195

Desuden er der ved besigtigelsen i december 2020 dbnet op betydeligt flere steder end ved fgrste
fremvisning for taksator, og derfor er der ved denne abning fremvist forhold, som ser meget vold-
somme ud, men som ikke af den grund er nye — de er blot ikke tidligere besigtiget.

Ved f@rste besigtigelse med forsikringsselskabets tgmrer ville han ikke ga op pa loftet og udtalte,
at det var det veerste tilfaelde, han havde set i 25 ar, og at der skulle specialuddannede folk til med
korrekt udstyr for at komme pa det loft.

Det fastholdes derfor, at der er tale om en daekningsberettiget skade, nar der mangler rottesik-
ring, ligesom de gvrige tidligere klagepunkter fastholdes."

Selskabet har i brev af 21/4 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"I vores hgringssvar af 12. marts 2021 opfordrer vi advokaten til dels at dokumentere udfgrt be-
kaempelse dels fremlaegge dom med retsbog fra sagen mod salger af eiendommen.

Vi noterer os, at advokaten ikke bergrer dette i hgringssvaret.
Forinden vi sender vores bemaerkninger, skal vi endnu engang opfordre advokaten til at fremlaeg-
ge oplysningerne — szerligt dom fra sagen mod szelger, da det er vores opfattelse, at der er sam-

menfald mellem krav overfor szlger og ejerskifteforsikringen.

Nar vi modtager de gnskede oplysninger eller advokatens bemarkninger, vender vi tilbage."

Klagernes advokat har i brev af 28/4 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg har modtaget Nykredits skrivelse af 21. april 2021, og jeg gar ud fra, at skrivelsen er frem-
sendt pa vegne ejerskifteforsikringen. | modsat fald hgrer jeg gerne naermere.

Det krav, der primaert rettes mod ejerskifteforsikringen, er som naevnt den manglende sikring
mod indtreengende rotter i form af lukning af sommerhuset ved soklen. Jeg g@r geeldende, at det-
te forhold udggr en neerliggende risiko for skade pa sommerhuset, hvilket jo ogsa til fulde er be-
vist i og med, at der er skader pa isoleringen i sommerhuset, som delvist er blevet daekket af fri-
tidshusforsikringen som en skade.

Rottebekaempelse efter overtagelsesdagen har ingen indflydelse pa, om sikringen mod indtraen-
gen er tilstraekkelig eller ej.

Nar det sa er sagt, har der vaeret opsat rottefeelder lige siden overtagelsesdagen, hvorfor der er
foretaget rottesikring.

Med hensyn til retssagen blev der indgaet et forlig, hvorfor der ikke kan sendes en dom. Forliget
vedrgrer udgifter til delvis udskiftning af isolering, gips mv. og ikke sikring mod rotteindtraengen
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 naevnet bl.a. anfgrt:

"Ad Procestilvarsling

Blot for fuldsteendighedens skyld - procestilvarslede ikke har partsstatus, og derfor ikke har ad-
gang til at stille spgrgsmal hverken i skgnstemaet eller pa anden made stille supplerende eller ud-
dybende sp@rgsmal ved skgnsforretningen eller senere for den sags skyld.

Ad Bekendtggrelse om forebyggelse og bekaempelse af rotter
Som vi allerede tilkendegav den 12. marts 2021 i vores bemarkninger til skgnserklaeringen, har
bekendtggrelsen ikke karakter af byggeteknisk lov eller forskrift.

Bekendtggrelserne indeholder ikke konkrete pabud til borgeren om en faktisk og bestemt op eller
udfgrelse af ejiendommen, herunder fundering eller beklaednings afslutning mod terraen.

De generelle retningslinjer, som bekendtggrelsen bergrer og som kan medfgre forhold om byg-
ningens ud- og opfgrelse vil veere reguleret i bygningslovgivningen og seerligt det bygningsregula-
tiv, som ligger til grund for en ejendoms konkrete byggetilladelse.

| forleengelse heraf ma vi fastholde, at ejendommen er opfgrt i overensstemmelse med byggetil-
ladelserne, og at Advokaten ikke har dokumenteret skader eller naerliggende 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 fgre til anden konklusion i naervaerende sag, allerede
fordi intensiteten af rotteforekomsten pa ejendommene ikke er identiske. Ejendommen i kendel-
se er i gvrigt ogsa en helarsbolig.

Ad ejerskifte-/fritidshusforsikring

Hverken bekeempelse eller forebyggende tiltag er deekket under fritidshusforsikringen og som alt-
overvejende hovedregel heller ikke ejerskifteforsikringen. Det pahviler derimod forsikringstageren
at foretage de ngdvendige og pakraevede tiltag herfor.

Dersom rotternes adgangsvej til eiendommen i sig selv opfylder ejerskifteforsikringens skadebe-
greb i betingelsernes punkt 18.3 tillige med gvrige deekningsbetingelser, vil udbedring vaere om-
fattet af ejerskifteforsikringen.

Konkret er eiendommen op- og udfgrt 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 opfgrelsen af ejendommen og fgr Klagers overta-
gelse af ejendommen er udstedt pabud fra byggemyndighedernes side om saerlige bygningsmaes-
sige tiltag, som konkret har medfgrt adgang til eiendommen og forarsaget de konkrete skader.
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Ad tabsbegraensningspligt
Vi noterer os, at Advokaten ikke har efterkommet opfordring og dokumenteret, at der skulle vaere
udfgrt reel bekeempelse i de snart 2% ar der er gaet siden konstateringen.

Med henvisning til den fremlagt dokumentation, som ogsa viser 'friske' efterladenskaber, fasthol-
der vi pastanden.

Blot for god ordens skyld skal vi naevne, at ejerskifteforsikringen har en legitim interesse, idet der
foreligger deekningssammenfald mellem fritidshus- og ejerskifteforsikringen og dermed dobbelt-
forsikring."

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

korrespondance med tidligere lejer af eiendommen, der viser, at der har veeret rotteaktivitet pa

loftet og i vaeggene allerede fgr overtagelsesdagen og byggesag af 2004 og 2010. Et uddrag af

bilagene gengives nedenfor.

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

Besigtigelsen

Ved besigtigelsen den 29.11.2018 kunne der ikke konstateres skade i sommerhuset som fglge af
den indtraengende rotte.

Der er ikke muligt at besigtige loftet.

Der er ikke adgang til gulvkonstruktionens underside. Vi sa pa gulvbjzelkerne i et mindre omfang
hvor det var muligt hvor nogle terrassebraedder blev Igftet.

Vagbeklaedninger udvendigt og indvendigt er uden synlige brud eller anden synlig skade af dyr.

Ejerskifteforsikringen sag ...
Pa det foreliggende grundlag er der ikke tale om et deekningsberettiget forhold pa ejerskifteforsik-
ringen.

Sommerhuset er ifglge tilstandsrapporten oprindeligt opfgrt i 1961 med efterfglgende tilbygnin-
ger. Den oprindelige del af sommerhuset er ifglge fremsendte fotos traditionelt opfgrt for et
sommerhus pa davaerende tidspunkt, med en gulvkonstruktion af bjalkelag som er opklodset el-
ler understgttet pa punktfundamenter. Pa sommerhusets opfgrelsestidspunkt i 1961 var det ikke
usadvanligt at gulvkonstruktionen med bjeelkelag pa punktfundamenter blot var haevet over ter-
raenet, uden klaplag eller andet pa terraenet, idet afstanden mellem terraen og gulvkonstruktion
nappe blev betegnet som krybekzelder.

| tilstandsrapportens hustypebeskrivelse er dette beskrevet saledes:
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Ydervaegge og terrasse er med braddebeklaedning mod terraen, da der ikke er stribefundament.
Ved efterfglgende udvidelse af stueomradet er gulvkonstruktionen viderefgrt pa samme made
som den oprindelige konstruktion.

Der er lukket ved terreen med braeddebeklaedning omkring terrassen i forbindelse med udvidel-
sen, som pa den gvrige del af det oprindelige sommerhus.

Den seneste tilbygning og badeveaerelset antages at vaere udfgrt med terreendaek.
Sommerhusets gulv og gvrige konstruktion anses ikke som en skade pa ejerskifteforsikringen, jf.
skadebegrebet.

Der vil altid vaere mindre 'abninger' i klimaskaermen pa huse og sommerhuse, som kan medfgre
indtraengen af fx rotter og mar. Det anses derfor ikke som en skade pa ejerskifteforsikringen, at fx
rotter eller mar kan skaffe sig adgang via sadvanlige mindre 'abninger' i klimaskaermen pa et
sommerhus af den aktuelle alder og konstruktion.

Det anses heller ikke som en skade at fx en mar selv skaffer sig adgang under en gulvkonstruktion
af den aktuelle seedvanlige udfgrelse ved at 'grave' i terreenet under husets yderbeklaedning.

Tagnedlgbenes afslutning i 'rgde’ rgr er beskrevet i tilstandsrapportens pkt. 1.6.
Udgifter i denne forbindelse erstattes ikke af ejerskifteforsikringen, idet du har vaeret korrekt ori-
enteret om dette inden huskgbet.

De 'rgde' rgr som er aflgbsinstallationen i terraenet efter tagnedlgbet, draen, sivebrgnd og @vrigt i
terraenet udenfor bygningen er ikke omfattet af forsikringen.

At der er forsggt at stoppe med hgnsetrad eller lignende ved overgangen mellem oprindeligt
sommerhus og tilbygningen, anses ikke som en bygningsskade.

Forhold vedrgrende gammel sivebrgnd i graesplaenen udenfor bygningen er ikke omfattet af ejer-
skifteforsikringen.

Safremt der har vaeret rotteindtraengen i sommerhuset som fglge af manglende afblaending af et
grenrgr som ikke er i funktion under sommerhuset er du velkommen til at oplyse naarmere og
fremsende dokumentation om dette.

Sa vil det blive neermere vurderet pa ejerskifteforsikringen.

Safremt der viser sig et daekningsberettiget forhold pa ejerskifteforsikringen vedrgrende mang-
lende afbleending af et grengr som ikke er i funktion under sommerhuset, har du en selvrisiko pa
5.100 kr.

Fremsendte rapport vedrgrende kloakken oplyser den er uden skade.

Hvis det mod forventning viser sig udbedring af kloakken i 2018 er fejlagtig udfgrt, skal den udfg-
rende kloakmester kontaktes.

Ligeledes skal den udfgrende kontaktes i forbindelse med bunden af kgkkenskabet under vasken
ikke er blevet korrekt udbedret i forbindelse med udbedringen af kloakken i 2018, som du oplyste
det.

Tilgang til loft via abenhed i underbekleedningen over Igs kasse som er sat over elmaler som vi sa
pa anses ikke som en bygningsskade jf. skadebegrebet.

Tilgang/udgang via udluftningsrist anses ikke som en bygningsskade jf. skadebegrebet.
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| tilstandsrapporten er der beskrevet:

Du har saledes veeret korrekt orienteret om fugtskadet traegulv ved havedgre i veerelser mod nord
inden huskgbet. Derfor er skaderne pa traegulvet ved havedgre i vaerelser mod nord ikke daekket
af ejerskifteforsikringen.

Umiddelbart antager jeg ikke den lokale fugtskade pa traegulvet ved havedgrene har nogen sam-
menhang med rotten du har fanget efter overtagelsen af huset.

Jeg naevnte i forbindelse med kortvarig vurdering at arsagen til fugten ved traegulvet ved havedg-
rene maske kan vaere 'lysningsbraettet' udvendigt som suger fugt som evt. kan danne dryp bag
den nederste udvendig afdaekning. Jeg navnte ogsa arsagen kan veere fugningen omkring dgrene
eller uteethed ved den nederste afdaekning.

| tilstandsrapporten star der:

Safremt der mangler fuger omkring de aktuelle havedgre, og dette er arsagen til skaden erstattes
fugning/arsagen til skaden ikke.

Safremt der konstateres at arsagen ikke er manglende fugning omkring havedgrene, er du vel-
kommen til at vende tilbage safremt udbedringen overstiger selvrisikobelgbet pa 5.100 kr.
Safremt det viser sig arsagen er forarsaget af dyr er du naturligvis ogsa velkommen til at vende
tilbage pa fritidshusforsikringen.

Der er efter overtagelsen konstateret aftegninger pa skillerummet i et kleedeskab i soveveerelset,
som du har vist pa fremsendte foto. Aftegningerne var afrenset ved besigtigelsen. De kan saledes
alene vurderes ud fra fremsendte foto.

Der kan opsta aftegninger pa fugtige kolde overflader i et sommerhus, saerligt i et klaedeskab som
ikke er ventileret optimalt, selv om der maske luftes godt ud i sommerhuset. Hvis sommerhuset
ikke har veeret benyttet siden ultimo august 2018 som jeg forstar det, og det har staet lukket uden
mulighed for udluftning i skabet vurderes aftegningerne at vaere brugsbetinget.

'Bygningsrapport' fra ... beskriver mug/skimmel i skillerum skyldes fugt/dampspaerre.

Det er korrekt en af betingelserne for skimmel er fugt, hvilket kan forekomme pa overflader i et
sommerhus der ikke udluftes og opvarmes tilstraekkeligt.

Men det er ikke korrekt at aftegningerne pa en indvendig skilleveeg skyldes en dampspaerre, idet
der sadvanligvis ikke placeres en dampspeerre i en indvendig skilleveeg mellem to veerelser.
Safremt der evt. helt usaedvanligt skulle vaere en dampspaerre i skilleveeggen har den ingen betyd-
ning, idet damptrykket er det samme pa begge sider af skillevaeggen.

At der kan komme mug og skimmel i organisk materiale du har placeret i et plastickop og anbragt
i klaedeskabet som du fremviste, anses ikke som usaedvanligt.

Aftegningerne anses pa det foreliggende grundlag ikke som et deekningsberettiget forhold jf. ska-
debegrebet.
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Safremt det viser sig skader pa isolering, dampsparre og elkabler som er forarsaget af dyr er du
naturligvis velkommen til at vende tilbage pa fritidshusforsikringen.

Pa et af dine fotos beskriver du 'Direkte traebeklaedning kontakt til jord under terrasse'
Pa dit foto er der i gvrigt underliggende mursten, ikke jord.

| 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 vaeret korrekt orienteret om ydervaeggenes traebeklaedninger sid-
der tzet pa terraen mv. inden huskgbet, er dette ikke et daekningsberettiget forhold pa ejerskifte-

forsikringen.

Pa det foreliggende grundlag er der saledes desveerre ikke tale om et daekningsberettiget forhold
pa ejerskifteforsikringen som fglge af det anmeldte, fremsendte og fremviste."

Af termografisk undersggelse af 25/1 2019 fremgar bl.a.:

"Bemaerkninger: Her ses omrade omkring skorsten til breendeovn, der er markante omrader med
ujaevn isolering. Dette vurderes at skyldes skadedyr/rotter.

Bemaerkninger: Omkring flere lampe udtag ses ujeevn/rodet isolering, det vurderes at rotter har
forsggt at komme ind her.

Bemaeerkninger: | tilbygning med fladt tag ses flere steder ujaevn isolering som vurderes at skyldes
indtraengen fra rotter.

Bemaeerkninger: Ved skravaeg i veerelse ses ogsa ujaevn isolering saerligt i neerheden af lampeud-
tag.

Bemaeerkninger: Pa Skravaeg i stue kan der ligeledes flere konstateres ujeevn isolering

Bemaerkninger: Ved termografering af loft i kekken kan der konstateres at isolering her ligger
saerdeles ujeevnt. Det vurderes at rotter har sggt fede i udtraek til emfang

Bemaerkninger: Her se yderligere omrader i loft over kgkken hvor store dele af isolering vurderes
at veere gdelagt.

Bemaerkninger: Dette er ligeledes billeder fra kgkkenloft

Bemaerkninger: Her ses vaeg i badevaerelse / bruser hvor isolering er meget ujeevn. Omradet sva-
rer til omrade hvor man udefra kan se at der har vaeret indtraengen 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 stgrre skader pa isolering og dette szerlig over kgkken."

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

"Sommerhusets gulvkonstruktion og gvrige konstruktion ved terraenet anses ikke som en skade pa
ejerskifteforsikringen, som anfgrt i taksatorrapport dateret 5.12.2018.

Dette er med henvisning til ejerskifteforsikringens skadebegreb, som jeg ogsa har beskrevet i min
taksatorrapport dateret 5.12.2018.

Der anfgres:

| forhold til fugtskaden ved havedgren skyldes dette. At tagovergangen er forkert, fordi man kunne
konstatere, at traekonstruktionen var fugtig, da man afmonterede deekplader med begyndende
rad i konstruktionen.

Ved mit besgg med [klageren] pa adressen den 7.3.2019 (hvor ogsa [taksator 2] og [entreprengr-
og servicevirksomhed] deltog) sa vi ogsa pa tagovergangen ved sammenbygningen til tilbygnin-
gen.

Det er korrekt 'afvandingsrenden' er fgrt ind mellem traeebeklaedningen af braedder og vindpap-
pen, sdledes at den eventuelle fugt der ikke har veeret ledt til tagrenden, kan have veeret fgrt ind
pa ydersiden af vindpappen, som det ses pa ovenstaende fotos.

Eventuel fugt der er fgrt fra 'afvandingsrenden' til ydersiden af vindpappen — foran stolpekon-
struktionen — er viderefgrt til ydersiden af fundamentet, uden at have pavirket stolpekonstruktio-
nen eller andet tree.

| givet fald havde der veeret tydelige tegn pa skade efter fugt.

Der er ikke tale om 'deekplader' men braddebeklaedning.

Det er ikke korrekt at treekonstruktionen var fugtig, og det er heller ikke korrekt at der var begyn-
dende rad i konstruktionen det aktuelle sted.

Havedgren til vaerelset mod nord er i gvrigt ogsa et stykke fra det aktuelle sted ved sammenbyg-
ningen, og saerligt den side af dgren hvor gulvet er fugtskadet.

Sa det anses ikke sandsynligt at 'afvandingsrendens' konstruktion har medfgrt fugtskaden pa tree-
gulvet ved havedgren.

Ved mgdet den 7.3.2019 papegede [klageren] i gvrigt at fugtskaden pa gulvet ved dgren var forar-
saget af darlig fugning ved havedgren.

Jeg henviste i den sammenhaeng igen til tilstandsrapportens beskrevne skade (K3) vedrgrende fu-
ger omkring dgre. Jeg foreslog igen [klageren] snarest at fa udbedret fugerne, da det ifglge hans
vurdering er arsagen til fugtskadet traegulv ved havedgre i vaerelser mod nord.

[Klageren] har tidligere ogsa ment at fugtskadet traegulv ved havedgre i vaerelser mod nord (sadan
er det rettelig beskrevet i tilstandsrapporten), er begrundet med rotter under gulvet. Dette anses
pa ingen made sandsynligt da der er tale om et stgbt terraendaek.
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Jeg oplyste [klageren] ved mgdet den 7.3.2019 at udbedring af den aktuelle konstruktion ved
'afvandingsrenden' er daekket af ejerskifteforsikringen, saledes at tagsammenbygningen udfgres
pa en made sa der ikke ledes fugt ind til vindpappens forside via inddaekningen. Der er i den for-
bindelse en selvrisiko pa 5.100 kr. Umiddelbart vurderes udbedringen ikke at overstige selvrisiko-
belgbet.

Men jeg har foranlediget at sagen er anlagt som sag ... pa ejerskifteforsikringen. Kunden bedes
indhente specificeret tilbud med beskrivelse for sendring af inddeekningen ved tagsammenbyg-
ningen, saledes at der udfgres inddaekning som leder regnvand til tagrenden uden det fgres ind til
vindpappen.

Tilbuddet skal safremt det overstiger selvrisikobelgbet fremsendes via linket pa sagen, som sen-
des til kunden efter denne besvarelse.
Videre igangseetning skal afvente min skriftlige tilbagemelding efter jeg har vurderet tilbuddet."

Af erkleering af 17/4 2020 fra en rottebekamper fremgar bl.a.:

"o At han har oplyst til seelger, at han skulle saette rottespaerring op ved soklen?
Ja, vi har oplyst til saelger, at han skulle fa etableret den manglende spezerring, for han saelger hu-
set.

e At han gentagende gange har vaeret hidkaldt til rotteproblemer?
Ja, vi har generelt vaeret der mange gange

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

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

e Hvilken udbedring der er ngdvendig (for at undga lugtspor, som tiltraekker rotter)?
Alt isolering og ledningsnet skal udskiftes. De gnaver i alt. Specialuddannet skal anvendes.

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

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

e Evt. oplysninger der kan bekraefte, det der med at szlger bare skulle af med sommerhuset pga.
rotterne?

Huset skulle saelges generelt, men det hjaelper ikke med rotter.

e Hvad kan ellers tilfgjes?
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Det er ikke lovligt, at man saelger et hus, hvor der er en Gben rottesag.'

Af besggsrapport af 27/4 2020 fremgar bl.a.:

"Besgg 2
Dato: 04-05-2020

Arsag: Usikret ydermur (gulvudluftning, rergennemfgring)

Besgg 1

Dato: 27-04-2020

Arsag: Usikret ydermur (gulvudluftning, rergennemfgring)

Bemeerkning: Har lavet gennemgang af bygningen, stadig samme problem som den tidligere ejer
har ikke faet sikret, rundet om huset. Rotter Igber under huset og har adgang til hele huset. Er i
vaegge lofter. Har sat 4 kasser op med klap"

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

"Jeg mener ikke den aktuelle udfgrelse af sommerhusets fundering ved udvidelserne er usaedvan-
lig for et sommerhus.

Da det oprindelige sommerhus star pa saedvanlige punktfundamenter er det ikke useedvanligt en
udvidelse funderes pa samme made. Selv om udvidelsen have veeret funderet pa stribefundamen-
ter ville det jo heller ikke have andret funderingen pa den oprindelige del af sommerhuset. Og
det er her der er konstateret en rotte er kommet ind under kgkkenvasken via det abne stykke der
er mellem terraenet og undersiden af gulvkonstruktionen. Hvis der havde veaeret korrekt taetnet
under kpkkenvasken efter udbedring af tidligere kloakskade ville der ikke vaere sket indtreengen af
den enkelte rotte der tidligere er konstateret.

Et sommerhus som er punktfunderet med gulvet haevet over terraenet anses at have tilstraekkelig
bestandighed mod indtraengning af rotter hvis der en saedvanlig teet gulvkonstruktionen (traebjael-
kelag med gulvbraedder eller lignende) og der ikke er uteetheder i kloaksystemet under og om-
kring huset."

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

"Jeg antager rottesagen vedrgrer fritidshusforsikringen og ikke ejerskifte.
Men jeg kan se der er flere ting som sammenblandes i advokatens skrift.

Hvis der menes 'planten’' ved dgren i tilbygningen bgr 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 hgrt om skader i isolering efter rotter, som pakraevede at al isolering
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skal skiftes. Hvis det ssedvanligvis var et krav at al isolering skulle skiftes i huse hvor der har vaeret
EN rotte, ville det Ipbende have veeret noget der ville have varet drgftet. Maske vi kan fa [taksa-
tor 2] til at undersgge dette naermere uge 33, evt. ved samtale med et skadeservicefirma.

De to gange jeg har vaeret i sommerhuset, har jeg ikke kunnet lugte rotter som advokaten skriver.
Men lugt er jo ogsa noget subjektivt."

Af syns- og skgnserklaeringen fremgar bl.a.:

"Rotter

Spgrgsmal 1:

Skgnsmanden bedes oplyse, om ejendommen er behgrigt rottesikret i henhold til bekendtggrelse
nr. 1686 af 18. december 2012 om forebyggelse og bekaempelse af rotter. Der sigtes szerligt til af-
spaerring fra fri jord op i bygningen ved den opfgrte tilbygning og luftkanaler pa tilbygning 2 samt
hul mellem hovedhus og tilbygning 2, ligesom der sigtes til afslutning under kgkkenvasken.

Safremt sp@grgsmalet besvares benaegtende, bedes skgnsmanden oplyse, hvad der skal ske for at
foretage tilstraekkelig rottesikring samt hvilke omkostninger, der er forbundet hermed.

Svar pa spgrgsmal 1:
Iht. aftale pa skensforretningen besvares spgrgsmalet iht. bekendtggrelse nr. 1686 af 18. decem-
ber 2018 og ikke 2012 som det fremgar af spgrgsmalet.

| bekendtggrelsen star der ikke direkte nogen beskrivelser eller krav som sigtes saerligt til afspaer-
ring fra fri jord og op i bygningen, lige som den ej heller beskriver direkte krav vedr. sammenbyg-
ninger.

Dog er fglgende beskrevet i bekendtggrelse under kap.2 generelle bestemmelser §4:

'Ejere af fast ejendom har pligt til at foretage sddanne foranstaltninger med hensyn til sikring af
deres ejendomme og disses renholdelse, at rotternes levemuligheder pd ejendommen begraenses
mest muligt, jf. lovens § 17, stk. 2. Pligten efter stk. 1 omfatter ogsa brgnde og stikledninger.'

Ved besigtigelsen d. 12.11. kunne det konstateres at der pa tilbygning 2, hvor facaden er udfgrt
som en pa to bekladning, er der ikke monteret sokkelsikring (i daglig tale ogsa kaldet musesik-
ring) under beklaedningen (foto 6). Foto i bilag 14 viser at der er monteret et snefangsrgr oven pa
den nederste vandrette afstandsliste. Snefangsrgr kan ikke anvendes som sikring mod mus og rot-
ter, eller andre gnaver.

Den manglende sokkelsikring g@r sig ogsa geeldende ved sammenbygning imellem tag pa oprinde-
lig bygning og facade pa tilbygning 2. (foto 7)

Under tilbygning 1 er der direkte adgang under facadebeklaedning fra savel facader som gavl ved
overdaekket 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
(Erklaeringsbilag B) sikres ved at montere hulplade gverst (min. 10 cm over terraen) teet til under-
kant af facade beklaedning og herunder fibercement plade der graves ned i jorden til en dybde pa
min. 650mm (dog ikke laengere ned end underkant punktfundament).
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Ved en pa to bekladningen, pa tilbygning 2, skal der monteres sokkelsikring under beklaedningen
og det samme gor sig geldende ved sammenbygningen mellem tag og facade.

De gkonomiske omkostninger til etablering af overnaevnte skgnnes til at udggre:

Sikring ved en pa to beklaedning der vurderes at kan udfgres uden at demontere beklaedningen og
har en skgnne omkostning pa kr. 2.500,00 inkl. moms
Sikring ved sokkel pa tilbygning 1 kr. 30.200,00 inkl. moms

Vedr. abning omkring rgr under kgkkenvask, er dette udbedret jf. bilag 10

Sporgsmal 2:
Skensmanden bedes oplyse, om det kan konstateres, at der har vaeret rotter, mar eller andre ska-
dedyr i ejendommen i vaegge, under gulve og pa loftet.

Safremt spgrgsmalet bevares bekraeftende, bedes skgnsmanden efter behgrig abning af sommer-
huset oplyse, om isolering, dampspzaerre, kabler med videre har lidt skade som fglge heraf og an-
sla omkostningerne til udbedring heraf.

Svar pa spgrgsmal 2:

Det kunne ved besigtigelsen d. 12.11. hvor rekvirenten havde fjernet dele af loft og veegbeklaed-
ningen i alle rum i eiendommen, konstateres at der har vaere rotte i veegge men hovedsagelig pa
loftet. Der er synlige spor, sa som gange og reder i isoleringslaget, ekskrementer fra rotter, og der
blev desuden ogsa fundet en dgd rotte over dampspeerreren i stuen. Det kunne ogsa konstateres
at der er gnavet i isolering pa rgrfgringen til varmepumpeanlaegget, og flere steder var der gnavet
hul i dampspeerreren. (foto 12-19)

Der var ikke lavet abning i gulvbelagningen, men efter aftale med rekvirenten, var der givet tilla-
delse til at undertegnede matte lave en destruktiv undersggelse, sa skansomt som muligt. Evt. ved
at demontere nederste del af veeggen i det nedsaenkede badevaerelse. Sidstnaevnte 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 dakpladen til braeendeovnen for at besigtige det
ventilerede hulrum under gulvet.

Hullet i gulvet er udfgrt teet pa 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 gkonomiske omkostninger til etablering af overnaevnte skgnnes til at udggre:
Udskiftning af gipslofter, dampspaerre og isolering i alle loftflader kr. 93.100,00 inkl. moms

Udskiftning af gipsplader, dampspzaerre og isolering i ydervaege i tilbygning 2 samt udbedringer af
skadet treeveerk 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 undersggelse, hvor der kun er mindre skade hvor rotterne er kommet igennem ved den oprin-
delig sokkel, og derefter har bevaeget sig rundt under isoleringen.

Spgrgsmal 3:

Hvis spgrgsmal 1 besvares benaegtende, bedes skgnsmanden oplyse, om svaret pa spgrgsmal 1
medfgrer gget mulighed for, at rotter og andre skadedyr kan traenge ind i ejendommen i forhold
til, hvis ejendommen var behgrigt rottesikret.

Svar pa spgrgsmal 3:
Manglende sokkelsikring ved eks. facadebeklaedningen og sokkel gger muligheden for at skadedyr
kan treenge ind i hulrummet imellem for- og bagmur, og ind i det ventilerede lag under gulvet.

Sporgsmal 4:
Skgnsmanden bedes — om muligt — oplyse, om man kan se, om rotterne tidligere har veeret traengt
ind i bygningen andre steder end via kloakken.

Svar pa spgrgsmal 4:
Det kan konstateres at der under gulvet ved den oprindelige sokkel mod tilbygning 1, og ved
ydervaegsbeklaedningen pa tilbygning 2, har vaeret traengt skadedyr ind.

Spgrgsmal 5:

Skensmanden bedes oplyse, om de forhold, der er navnt i sagens bilag 5 omkring dreen, er ud-
bedret, saledes at rotteindtreengen ikke kan ske herigennem.

Safremt spgrgsmalet besvares benaegtende, bedes skgnsmanden oplyse, hvorledes udbedring skal
ske og hvilke omkostninger, der er forbundet hermed.

Svar pa spgrgsmal 5:

Det har ikke veeret muligt at konstatere om forholdet vedr. drzen jf. bilag 5 er blevet udbedret, og
pa baggrund af oplysninger fra ... Kloakservice i bilag 10 som ikke har kunne konstatere hvor drae-
net ender er der ikke blevet rekvireret endnu en undersggelse af draenet.

Spgrgsmal 6:
Skgnsmanden bedes oplyse, om der er tilgang for skadedyr til krybekaelderen fra gulvet under til-
bygningerne.

Svar pa spgrgsmal 6:
Ved udvendig besigtigelse, er der konstateret abning imellem den oprindelige sokkel, og gulvbe-

leegning mod tilbygning 1.

Sporgsmal 7:
Skensmanden bedes oplyse, om der er tilgang for skadedyr til veegge.

Svar pa spgrgsmal 7:



Ankenaevnet for Forsikring

29.

95195

Der er adgang til vaeggene i tilbygning 2 via det ventilerede hulrum bag en pa to beklaedningen.

Spgrgsmal 8:
Skgnsmanden bedes oplyse, om der er tilgang for skadedyr til loftet via afslutning mellem hoved-
hus og tilbygningen fra 2010 eller andre steder.

Svar pa spgrgsmal 8:
Der er adgang til loftet i tilbygning 2 via det ventilerede hulrum bag en pa to bekladningen.

Sporgsmal 9:
Skgnsmanden bedes oplyse, om der er tilgang for skadedyr via udluftningsrist i sokkel og gammel
sivebrgnd under sommerhuset.

Safremt sp@grgsmal 6-9 besvares bekraeftende, bedes skgnsmanden oplyse, om forholdene skal
udbedres i henhold til rotteloven, hvorledes forholdene kan udbedres samt ansla omkostningerne
hertil.

Svar pa spgrgsmal 9:
Ved besvarelsen af dette spgrgsmal regnes 'rotteloven' som vaerende bekendtggrelse nr. 1686 af
18. december 2018.

Der er jf. bilag 10 ikke udf@rt korrekt afbleending af nedlagt rgrfgring, og det skgnnes at der kan
vaere traengt rotter ind i huset herfra.

De gkonomiske omkostninger til etablering af korrekt lukning og sikring (iht. bilag 10) skgnnes til
at udggre kr. 7.400,00 inkl. mom:s.

Dermed vil de samlede omkostninger for etablering af sikring mod skadedyr udggre kr. 40.100,00
inkl. moms.

Konstruktion

Spgrgsmal 10:

Skgnsmanden bedes oplyse, om gulvet i sommerhuset, herunder krybekeelderen, er etableret
handvarksmaessigt korrekt og i overensstemmelse med gaeldende byggelovgivning i 2012, herun-
der med forngden sikring mod fugt og skadedyrindtraengen.

Safremt spgrgsmalet besvares benaegtende, bedes skgnsmanden oplyse, hvorledes udbedringen
kan ske og hvilke omkostninger, der er forbundet hermed.

Svar pa spgrgsmal 10:
Jf. Bygningsreglement 2010 (som var gaeldende i 2012) star fglgende bl.a. beskrevet under kon-

struktioner:

4.1 Generelt
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Stk. 1 - Bygninger skal opfares, sd der opnds tilfredsstillende forhold i funktions-, sikkerheds-,
holdbarhedsog sundhedsmeaessig henseende. Udfgrelsen skal vaere i overensstemmelse med god
praksis, og der skal anvendes materialer, som er egnede til det aktuelle formdl.

Vejledning til 4.1, stk. 1:
Forsvarlig udfarelse af byggearbejder omfatter foruden sikkerhed for baereevne, sundhedsmeaessige
forhold og en vis bestandighed ogsa sikring mod rotter og andre skadedyr.

4.6 Fugt og holdbarhed
Stk. 1 - Bygninger skal udfgres s vand og fugt ikke medfarer skader eller brugsmaessige gener,
herunder forringet holdbarhed og utilfredsstillende sundhedsmeaessige forhold.

Vejledning til 4.6, stk. 1:

Fugtpdvirkninger kan stamme fra regn, sne, overfladevand, grundvand, jordfugt, byggefugt, pG-
virkninger fra brugsvand samt luftfugtighed, herunder kondensfugt. Der henvises til Erhvervs- og
Byggestyrelsens vejledning om hdndtering af fugt i byggeriet.

Ved besigtigelsen kunne der ikke males forhgjet fugt i bjaelkelaget under gulvet, og der ses heller
ikke misfarvninger omkring det sted hvor konstruktionen blev dbnet (foto 21-23). Pa baggrund af
dette, og det at der ikke er sket fugtskader siden 2012 sk@nnes der ikke at vaere problemer med
fugtforholdet, til trods for at det er direkte mod jordlag.

| 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
gverst (min. 10 cm over terraen) teet til underkant af facade beklaedning og herunder fibercement
plade der graves ned i jorden til en dybde pa min. 650mm (dog ikke laengere ned end underkant
punktfundament). Ved en pa to beklaedningen, skal der monteres sokkelsikring under beklzaednin-
gen, og det samme ggr sig geeldende ved sammenbygningen mellem tag og facade.

De gkonomiske omkostninger til etablering af overnaevnte skgnnes til at udggre:
Sikring ved en pa to beklaedning kr. 2.500,00 inkl. moms
Sikring ved sokkel pa tilbygning 1 kr. 30.200,00 inkl. moms

Spgrgsmal 11:

Skgnsmanden bedes oplyse, om ejendommens sokkel er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt og i
overensstemmelse med byggelovgivningen pa opfgrelsestidspunktet og behgrigt sikret mod fugt
og skadedyrindtraengen.

Safremt spgrgsmalet besvares benaegtende, bedes skgnsmanden oplyse, hvorledes udbedringen
kan ske og hvilke omkostninger, der er forbundet hermed.

Svar pa spgrgsmal 11:
Soklen pa den oprindelige del af sommerhuset skgnnes at veere udfgrt efter gaeldende forskrifter
(Bygningsreglement 1961)
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Tilbygning 1 som er opfgrt i 2009, er udfgrt med punktfundament, hvilket der som udgangspunkt
ikke er ulovligt. Der er dog flere steder hvor bjelker og beklaedningen er i teet forbindelse med
terraen, hvilket giver risiko for nedbrud og fglgeskader samt nedsaetter levetiden pa bygningsde-
len.

Tilbygning 2, er opfert i 2010 og det skgnnes at soklen er handvaerksmaessig korrekt udfgrt, og i
overensstemmelse med Bygningsreglementet 2010, samt behgrigt sikret mod fugt og indtraeng-
ning af skadedyr.

Udbedringer vedr. tilbygning 1, kan ske ved at sanke terraenet under bjalkelag og beklaedning sa
der min er 10-15cm. Imellem terraen og treekonstruktionen. Tilbygning 1 er som tidligere beskre-
vet ikke sikret korrekt mod indtraengning af skadedyr.

Udgifter til seenkning af terraen ved handudgravning efter demontering af terrassebraedder, og ef-
terfglgende reetableringen af braedder skgnnes at udggre kr. 36.500,00

Etablering af skadedyrssikring som beskrevet i svaret til spgrgsmal 1 skgnnes at udggre kr.
30.200,00 inkl. moms.

Safremt de to udbedringer udfgres samtidig, skennes de at kunne udfgres for kr. 57.900,00

Spgrgsmal 12:
Skensmanden bedes oplyse, hvorvidt krybekaelderen er tilstraekkeligt ventilleret.

Hvis sp@rgsmalet besvares benaegtende, bedes skgnsmanden ansla udbedringsmetode samt om-
kostninger hertil.

Svar pa spgrgsmal 12:

Ud fra de ved besigtigelsen foretagne fugtmalinger, samt det visuelle konstaterede ved abning i
gulvet, skgnnes det ventilerede hulrum under gulvet (krybekeelderen) at vaere tilstraekkeligt venti-
leret.

Fugt

Spgrgsmal 13:

Skgnsmanden bedes oplyse, om der kan konstateres fugt/skimmelsvamp i ejendommens vaegge,
herunder beskrive omfanget heraf.

Hvis spgrgsmalet besvares bekraftende, bedes skgnsmanden oplyse arsagen hertil, herunder om
det kan skyldes gdelagt dampspaerre som fglge af rotteindtreengen, ligesom skgnsmanden bedes
oplyse, hvorledes udbedring skal ske og hvilke omkostninger, der er forbundet hermed.

Svar pa spgrgsmal 13:

Ved sk@gnsforretningen blev der af rekvirenten udpeget i skabet i sydgstligt vaerelse, hvor der skul-
le udtages skimmelprgve. Der blev taget overfladetest (enzymprgve) pa gulvet og pa vaeggen inde
i skabet.

Begge prgver vist at der ikke kunne konstateres skimmel de pagaldende steder (foto 24-26)."
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Af tilleegsrapport af 20/1 2021 vedrgrende daekning pa fritidshusforsikringen fremgar bl.a.:

"Skadetilsagn: Skaden er delvis daekket pa din forsikring

Beskrivelse af skadens omfang:

Skaden besigtiget med handvaerker 07.03.2019, hvor omfang blev opgjort/vurderet efter destruk-
tive indgreb i loft og vaeg, alt efter forsikringstagers henvisning. Omfang holdt op mod termografi
rapport fra ... modtaget 19.02.2019.

Konstateret skader ved besigtigelsen
Loft stue/ kgkken. Plan gips loft
- Partiel skade pa isolering, rotte gange.
Udbedring
- Loft efterisoleres
- loft lukkes, spartles og males som eksisterende

Vaeg kgkken. Plan gips
- Ingen synlige skader
Udbedring
- Veeg lukkes, spartles og males som eksisterende

Yderveegge. Beklaedning 1 pa 2
- Partiel skade pa isolering, konstatert ca. 2 m2.
Udbedring
- Udskiftning skadet isolering, omfang szettes til 10 m2 for at i mgde komme ikke konstateret
skade
- Reetablering af beklaedning

Taksatorrapport med opggrelse registret skader fremsendt 11.03.2019 og det blev meddelt, at
udbedring kan i gang seettes med eget valg af handvaerker, nar bekeempelse af skadedyr er afslut-
tet.

Bekreaeftelse pa bekeempelse er til dags dato ikke modtaget.

Efter genbesigtigelse 09.12.2020 modtages syn og sk@nserklaering, hvor syn og skegnsmand i be-
svarelse pa spgrgsmal 2, redeggr 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 bekeempelse af
skadedyr i de forgangene 20 maneder.

Lofter
Udbedring isolering, dampspaerrer er af syn og skensmand vurderet til alle lofter.
Udbedring pris kr. 93.100,- inkl. momes.

Omfang skade er utvivlsomt mere omfattende som ved fgrste besigtigelse, grundet manglende
opfelgning effektiv bekeempelse. Til trods utallige opfordringer og tilbud om kontakt til egnet fir-
ma. Der er gjort opmaerksom pa 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-
dersggt omrader. Der ses ogsa pa billeder fra loft ved 1. besigtigelse og nu en vaesentlig a&ndring
af omfang.

For ikke at treekke udbedring ungdig er jeg indstillet pa at vaere forsikringstager i mgde kommen-
de med opgjort tillaeg for udbedring lofter, opggrelse vedhaeftet, erstatning lofter til fuld og ende-
lig afgarelse kr.

46.550,00

Vaegge
Ved fg@rste besigtigelse 07.03.2019, blev udvendig en pa to bekladning dbnet partielt pa tilbyg-
ning 2.

Der kunne konstateres mindre skader pa isolerings bats i bund, ingen skade pa bagliggende isole-
ring eller dampspeerrer og i erstatningsopggrelsen er der medregnet ekstra omfang for at sikre at
det hele var med, 2 m2 isolering og 10 m2 beklaedning.

Udbedring er af tgmrer opgjort til kr. 4.212,-

| syn og sk@nserklaeringen er skaden opgjort til kr. 41.000,- krav kan ikke i mgde kommes, omfang
har ikke veeret tilstede ved 1. besigtigelse og mere omfang henfgres til passivitet og manglende
opfelgning bekeempelse skadedyr, der har haft frit spild i 20 maneder.

Elinstallation.
Der er i tidligere fremsendt opggrelse medregnet udgift til el arbejde.
Af- genmontering lamper, El tjek installation kr. 14.000,- erstatning opretholdes"

Af erstatningsspecifikation vedrgrende daekning pa fritidshusforsikringen fremgar bl.a.:

Beskrivelse eksl moms inkl mams godkendt

termografirapport 19.02.2019 6.500,00 6.500,00

destruktive indgreb, loft, vag, bekla=dning 8.263,00 afregnet
14.763,00

reetablering gips, dampspaerrer 3.050,00 3.812,50

maler behandling, loft og vaegge 12 850,00 16.062,50

isolering loft 8.000,00 10.000,00

| alt reetablering loft, vaegge 29 875,00 29 875,00

alle lofter 93.100,00

forhandling 50 % 46.550,00

tidligere godkendt 29.875,00

tilleeg erstatning lofter 16.675,00 16.675,00

af- genmontering lamper 3.500,00

El, tjek installation 10.500,00

| alt El arbejde 14.000,00 14.000,00

reetablering udv. skadet Isolering og bekladning 3.370,00 4.212,50 4.212,50

samlet skadeudgift reetablering incl eget udlz=g 71.262,50

Samlet skadeudgift 79.525,50

Selvrisiko 2.000,00
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Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"15. Hvad er dakning betinget af

Forsikringen daekker forhold, der var til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallati-
onsrapportens udarbejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kg-
bers overtagelse af eiendommen, og som konstateres, og anmeldes i forsikringstiden.

18. Hvad daekker forsikringen

Skade

18.3

Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved »skade« forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved »nzerliggende risiko for skader« forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med sarligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger."

Naevnet udtaler:

Det forsikrede fritidshus er opfgrt 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 pa ejen-

dommen forvoldt af rotter.

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

daekning af partiel udskiftning af isolering i lofter i kgkken/stue og i yderveegge, udskiftning af

skadet elkabler samt undersggelsesomkostninger. Herefter har der vaeret afholdt syn- og skgn i

forbindelse med en af klagerne anlagt retssag mod seelger af fritidshuset. | syn- og skgnsman-

dens besvarelse pa spgrgsmal 2 redeggr han for sin vurdering af skadeomfang efter yderligere
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destruktive indgreb den 12/11 2020. Fritidshusforsikringen har herefter anerkendt yderligere

daekning for udbedring af lofter og vaegge.
Tvisten for naevnet vedrgrer klagerens krav i henhold til ejerskifteforsikringen.

1. Etablering af sokkel/rottesikring

Klagerne kraever, at selskabet erstatter udgifterne til manglende rottesikring saledes at skade

pa ejendommens isolering og installationer undgas.

Klagerne har blandt andet anfgrt, at det af syns- og sk@nserklaeringen fremgar, at der har veeret
rotter pa ejendommen pa grund af manglende sikring herimod, og at dette har medfgrt en
nzerliggende risiko for skade og skade pa ejendommen i form af gdelagt isolering og lednings-
kabler. De har ogsa anfgrt, at der allerede i 2003 var krav om sikring mod rotter, og at der er via
adskillige tilsynsbesgg fra rottebekeemper er rejst krav om, at bygningen blev sikret mod ind-

treengende rotter, uden at dette er sket.

Selskabet har afvist deekning under henvisning til, at klagerne ikke har dokumenteret, at der
foreligger omstaendigheder, som kan begrunde, at ejerskifteforsikringens skadebegreb er op-
fyldt. Selskabet har anfgrt, at ejendommen er op- og udfgrt 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 skensmanden har anfgrt, er
alene udtryk for anbefalinger og ikke udtryk for skade eller nzerliggende skade i ejerskifteforsik-
ringens forstand. Selskabet har bemaerket, at skgnserklaeringen heller ikke godtggr, at den om-
talte 'manglende rottesikring' angar forhold ved ejendommen, som reelt har vaeret 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 anfgrt, at den paviste intensitet af skadedyr pa ejendommen ikke i sig selv opfyl-

der ejerskifteforsikringens skadebegreb.
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Af taksatorrapport af 5/12 2018 fremgar det blandt andet, at "Sommerhuset er ifglge tilstands-
rapporten oprindeligt opfert i 1961 med efterfglgende tilbygninger. Den oprindelige del af
sommerhuset er ifglge fremsendte fotos traditionelt opfgrt for et sommerhus pa davaerende
tidspunkt, med en gulvkonstruktion af bjaelkelag som er opklodset eller understgttet pa punkt-
fundamenter. P4 sommerhusets opfgrelsestidspunkt i 1961 var det ikke ussedvanligt at gulv-
konstruktionen med bjelkelag pa punktfundamenter blot var haevet over terraenet, uden klap-
lag eller andet pa terraenet, idet afstanden mellem terraen og gulvkonstruktion naeppe blev be-
tegnet som krybekeelder. ... Ydervaegge og terrasse er med braeddebekladning mod terraen, da
der ikke er stribefundament. Ved efterfglgende udvidelse af stueomradet er gulvkonstruktio-
nen viderefgrt pa samme made som den oprindelige konstruktion. Der er lukket ved terraen
med braeddebekladning omkring terrassen i forbindelse med udvidelsen, som pa den g@vrige
del af det oprindelige sommerhus. Den seneste tilbygning og badeveaerelset antages at veaere
udfgrt med terraendak. Sommerhusets gulv og gvrige konstruktion anses ikke som en skade pa
ejerskifteforsikringen, jf. skadebegrebet. Der vil altid vaere mindre 'abninger' i klimaskarmen pa
huse og sommerhuse, som kan medfgre indtraengen af fx rotter og mar. Det anses derfor ikke
som en skade pa ejerskifteforsikringen, at fx rotter eller mar kan skaffe sig adgang via sadvanli-
ge mindre 'abninger' i klimaskarmen pa et sommerhus af den aktuelle alder og konstruktion.
Det anses heller ikke som en skade at fx en mar selv skaffer sig adgang under en gulvkonstruk-
tion af den aktuelle saedvanlige udfgrelse ved at 'grave' i terreenet under husets yderbeklaed-

ning".

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

stgrre skader pa isoleringen og szerligt over kgkken.

Det fremgar af det af klagerne fremsendte materiale over anmeldte rotter og mar pa ejen-
dommen til kommunen, at der har vaeret rotter i 2007, 2016 og 2018. | 2018 er der konstateret
rotter inde i huset pa grund af kloakbrud. Bruddet udbedredes inden klagernes overtagelse af

ejendommen. Der er konstateret en mar i 2016, som tidligere ejer ikke ville bekaampe.
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Klagerne har bedt den tidligere rottebekaemper pa ejendommen besvare en raekke spgrgsmal.
Af erklaering af 17/4 2020 fra rottebekeemperen fremgar det blandt andet, at han har anfgrt, at
han har oplyst til salger af ejendommen, at han skulle fa etableret den manglende spzerring,
fér han solgte huset, at han generelt har vaeret mange gange pa ejendommen, at rotterne helt
sikkert kommer ind pa grund af den manglende sokkel, og at al isolering og ledningsnettet skal

udskiftes.

Af besggsrapport af 27/4 2020 fremgar det blandt andet, at "Har lavet gennemgang af bygnin-
gen, stadig samme problem som den tidligere ejer har ikke faet sikret, rundet om huset. Rotter

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

Af mail af 12/6 2020 fra selskabets taksator fremgar det blandt andet, at "Jeg mener ikke den
aktuelle udfgrelse af sommerhusets fundering ved udvidelserne er usadvanlig for et sommer-
hus. Da det oprindelige sommerhus star pa saedvanlige punktfundamenter, er det ikke usaed-
vanligt, at en udvidelse funderes pa samme made. Selv om udvidelsen havde vaeret funderet pa
stribefundamenter ville det jo heller ikke have andret funderingen pa den oprindelige del af
sommerhuset. Og det er her, der er konstateret en rotte er kommet ind under kgkkenvasken
via det dbne stykke, der er mellem terreenet og undersiden af gulvkonstruktionen. Hvis der
havde varet korrekt teetnet under kpkkenvasken efter udbedring af tidligere kloakskade, ville
der ikke vaere sket indtraengen af den enkelte rotte, der tidligere er konstateret. Et sommerhus
som er punktfunderet med gulvet haevet over terraeenet anses at have tilstraekkelig bestandig-
hed mod indtreengning af rotter, hvis der en seedvanlig teet gulvkonstruktion (traebjaelkelag med
gulvbraedder eller lignende), og der ikke er uteetheder i kloaksystemet under og omkring hu-

n

set

Det fremgar af mailkorrespondance med tidligere lejer af ejendommen, at der har veeret rotte-

aktivitet pa loftet og i veeggene allerede fgr overtagelsesdagen.



Ankenaevnet for Forsikring

38. 95195

Af syns- og sk@nserklaeringen fremgar det blandt andet, at "Ved besigtigelsen d. 12.11. kunne
det konstateres, at der pa tilbygning 2, hvor facaden er udfgrt som en pa to beklaedning, er der
ikke monteret sokkelsikring (i daglig tale ogsa kaldet musesikring) under bekleedningen (foto 6).
Foto i bilag 14 viser at der er monteret et snefangsrgr oven pa den nederste vandrette af-
standsliste. Snefangsrgr kan ikke anvendes som sikring mod mus og rotter, eller andre gnavere.
Den manglende sokkelsikring g@r sig ogsa geeldende ved sammenbygning imellem tag pa oprin-
delig bygning og facade pa tilbygning 2. (foto 7) Under tilbygning 1 er der direkte adgang under
facadebeklaedning fra savel facader som gavl ved overdaekket terrasse. (foto 8-11)". Det frem-
gar endvidere, at "Det kunne ved besigtigelsen d. 12.11. hvor rekvirenten havde fjernet dele af
loft og veegbeklaedningen i alle rum i ejendommen, konstateres at der har vaere rotte i vaegge
men hovedsagelig pa loftet. Der er synlige spor, sa som gange og reder i isoleringslaget, eks-
krementer fra rotter, og der blev desuden ogsa fundet en dgd rotte over dampspaerren i stuen.
Det kunne ogsa konstateres, at der er gnavet i isolering pa rgrfgringen til varmepumpeanlaeg-
get, og flere steder var der gnavet hul i dampspaerreren. (foto 12-19) Der var ikke lavet abning i
gulvbelaegningen, men efter aftale med rekvirenten, var der givet tilladelse til, at undertegnede
matte lave en destruktiv undersggelse, sa skansomt som muligt. Evt. ved at demontere neder-
ste del af veeggen i det nedsaenkede badevarelse. Sidstnavnte 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 daekpladen til breendeovnen for at besigtige det ventilerede
hulrum under gulvet. Hullet i gulvet er udfgrt taet pa 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 gkonomiske omkostninger til etablering af overnaevnte skgnnes til at udgg-
re: Udskiftning af gipslofter, dampspeerre og isolering i alle loftflader kr. 93.100,00 inkl. moms.
Udskiftning af gipsplader, dampspaerre og isolering i ydervaegge i tilbygning 2 samt udbedringer
af skadet treevaerk kr. 41.000,00 inkl. moms. Det vurderes at der ikke er behov for udskiftning af
isolering i gulvet baseret ud fra den destruktive undersggelse, hvor der kun er mindre skade
hvor rotterne er kommet igennem ved den oprindelig sokkel, og derefter har bevaeget sig rundt
under isoleringen". Det fremgar ogsa, at "Manglende sokkelsikring ved eks. facadebekladnin-

gen og sokkel gger muligheden for at skadedyr kan treenge 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 ydervaegsbeklaedningen pa tilbygning 2,

har veeret treengt skadedyr ind".

Efter en gennemgang af sagen — herunder termografisk undersggelse af 25/1 2019, det af kla-
gerne fremsendte materiale over anmeldte rotter og mar pa ejendommen til kommunen, er-
kleering af 17/4 2020 fra en rottebekaemper, besggsrapport af 27/4 2020, mailkorrespondance
med tidligere lejer af ejendommen og syns- og sk@nserklaeringen — finder naevnet, at klageren

har bevist, at ejendommen var angrebet af rotter pa overtagelsestidspunktet.
Naevnet bemaeerker, at forekomsten af rotter i sig selv kan konstituere en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand. Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klagerne at bevi-

se, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade.

Et flertal udtaler vedrgrende dette klagepunkt:

Flertallet finder, at klagerne har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var forhold ved selve
fritidshuset, der udgjorde skade eller neerliggende risiko for skade i form af rotteangreb. Sel-
skabet skal derfor deekke klagernes udgifter til manglende rottesikring i overensstemmelse med

anbefalingerne i syns- og skgnserklzaeringen.

Flertallet har blandt andet lagt veegt pa den paviste intensitet af skadedyr pa ejendommen.
Flertallet henviser i den forbindelse til termografisk undersggelse af 25/1 2019, det af klagerne
fremsendte materiale over anmeldte rotter og mar pa ejendommen til kommunen, erkleering af
17/4 2020 fra en rottebekaemper, besggsrapport af 27/4 2020, mailkorrespondance med tidli-
gere lejer af ejendommen, der viser, at der har vaeret rotteaktivitet pa loftet og i veeggene

allerede fgr overtagelsesdagen og syns- og sk@nserklaeringen.
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Flertallet har ligeledes lagt veegt pa, at der som fglge af rotter er sket skade pa ejendommen i
form af gdelagt isolering og ledningskabler, og at fritidshusforsikringen har anerkendt deekning

til partiel udskiftning heraf.

Flertallet har endvidere lagt vaegt pa, at tidligere rottebekeemper pa ejendommen har anfgrt, at
han har oplyst til selger af ejendommen, at han skulle fa etableret manglende spaerring for salg
af ejendommen, at han har vaeret mange gange pa ejendommen, og at rotterne helt sikkert

kommer ind pa grund af den manglende sokkel.

Flertallet har ogsa lagt veegt pa, at det af syns- og skenserklaeringen fremgar, at "Ved besigtigel-
sen d. 12.11. kunne det konstateres, at der pa tiloygning 2, hvor facaden er udfgrt som en pa to
bekleedning, er der ikke monteret sokkelsikring (i daglig tale ogsa kaldet musesikring) under
bekleedningen (foto 6). Foto i bilag 14 viser, at der er monteret et snefangsrgr oven pa den ne-
derste vandrette afstandsliste. Snefangsrgr kan ikke anvendes som sikring mod mus og rotter,
eller andre gnavere. Den manglende sokkelsikring g@r sig ogsa geeldende ved sammenbygning
imellem tag pa oprindelig bygning og facade pa tilbygning 2. (foto 7) Under tilbygning 1 er der
direkte adgang under facadebeklaedning fra savel facader som gavl ved overdaekket terrasse.
(foto 8-11) ... Manglende sokkelsikring ved eks. facadebeklaedningen og sokkel gger muligheden
for at skadedyr kan treenge 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 ydervaegsbekleedningen pa tilbygning 2, har veeret treengt skadedyr ind".

Et mindretal udtaler vedrgrende dette klagepunkt:

Mindretallet finder, at klagerne ikke har bevist, at konstruktionen adskiller sig naevneveerdigt
fra tilsvarende intakte sommerhuse af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand sa-

ledes, at forholdet er omfattet af ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Mindretallet har blandt andet lagt vaegt p3, at tilbygningerne er udfgrt i overensstemmelse

med byggetilladelserne. Mindretallet har ogsa lagt veegt p3, at selskabets taksator har vurderet,
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at den oprindelige del af sommerhuset er traditionelt opfgrt for et sommerhus pa davaerende
tidspunkt med en gulvkonstruktion af bjaelkelag, som er opklodset eller understgttet pa punkt-
fundamenter, og at det ikke er usadvanligt, at en udvidelse funderes pa samme made. Endvi-
dere har mindretallet lagt vaegt pa, at det af taksatorrapport af 5/12 2018 fremgar, at "Der vil
altid veere mindre 'abninger' i klimaskaermen pa huse og sommerhuse, som kan medfgre ind-
treengen af fx rotter og mar. Det anses derfor ikke som en skade pa ejerskifteforsikringen, at fx
rotter eller mar kan skaffe sig adgang via sadvanlige mindre 'abninger' i klimaskaermen pa et
sommerhus af den aktuelle alder og konstruktion. Det anses heller ikke som en skade at fx en
mar selv skaffer sig
adgang under en gulvkonstruktion af den aktuelle sadvanlige udfgrelse ved at 'grave' i terree-

net under husets yderbeklaedning".
Mindretallet kan herefter — og henset til at fritidshusforsikringen har anerkendt daekning 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 gvrigt har anfgrt — herunder indholdet i syns- og skgnserklaeringen — kan

ikke fgre til andet resultat.

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

Selskabet har anfgrt, at dét skadeomfang, som sk@gnsmanden konstaterer ved skgnsforretnin-
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 tabsbegransningspligten i medfer af forsikringsaftalelovens § 52
ved at undlade at igangsatte bekeempelsestiltag, trods klagerne er fuld bekendt med, at der er
aktivitet pa ejendommen. Som fglge heraf kan selskabet ikke anerkende yderligere daekning
end, hvad

taksator 2 allerede har anerkendt.
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Klagerne har anfgrt, at selskabet ggr geeldende, at klagerne ikke har varetaget deres tabs-
begraensningspligt. Dette findes dels irrelevant i forhold til ejerskifteforsikringen, og dels bestri-
des det. Det er irrelevant, fordi skaden pa isoleringen, som jo er eneste skade, som kunne for-
vaerres, hvis klagerne ikke opsatte rottespezerren, jo ikke er daekket af ejerskifteforsikringen,
men af fritidshusforsikringen. Det bestrides, at tabsbegraensningspligten ikke er iagttaget, idet
klagerne har lukket hullet i kgkkengulvet og opsat faelder og kontaktet rottebekaemper ved tegn
pa aktivitet registreret med et vildtkamera, hvilket hver gang har vist sig ikke at vaere rotter. Der
er intet, der tyder pa, at skaderne er forvaerret som fglge af klagernes handling. Der er frem-
sendt fotos umiddelbart efter ejendommens overtagelse, som meget ligher dem, som skgns-
manden tog ved besigtigelsen, og sammenholdt med den korrespondance, der har vaeret med
lejerne forud for overtagelsesdagen, var der omfattende rotteaktivitet i veegge og pa loftet for-
ud for overtagelsen. Desuden er der ved besigtigelsen i december 2020 abnet op betydeligt
flere steder end ved fgrste fremvisning for taksator, og derfor er der ved denne abning fremvist
forhold, som ser meget voldsomme ud, men som ikke af den grund er nye — de er blot ikke tid-

ligere besigtiget.

Klagerne har ogsa anfgrt, at med hensyn til retssagen mod salgeren blev der indgaet et forlig.
Forliget vedrgrer udgifter til delvis udskiftning af isolering, gips mv. og ikke sikring mod rotte-

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

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klagerne ikke har bevist, at den af fritidshus-
forsikringen anerkendte dsekning for gdelagt isolering og beskadigede elkabler ikke er er til-
streekkelig til udbedring af de skader, der var til stede pa overtagelsestidspunktet. Naevnet kan
derfor ikke palaegge selskabet at udbetale yderligere erstatning for forholdene i henhold til

ejerskifteforsikringen.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det af taksatorrapport af 11/3 2019 vedrgrende daek-
ning pa fritidshusforsikringen fremgar, at der for vurdering af omfang er foretaget destruktive

indgreb i loft og vaeg af en entreprengr- og servicevirksomhed efter anvisning af forsikringsta-
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ger, og at fritidshusforsikringen som fglge heraf har anerkendt at deekke partiel udskiftning af
gdelagt isolering og elkabler. Neevnet har ogsa lagt veegt pa, at ejendommen er genbesigtiget
efter afholdelse af syn- og skgn, og at det af taksatorrapport af 20/1 2021 fremgar, at skadens
omfang er mere omfattende end ved den fgrste besigtigelse grundet manglende bekampelse
af skadedyr i de forgangne 20 maneder. Efter genbesigtigelsen har selskabet anerkendt yderli-
gere daekning. Naevnet bemaerker, at der i retssagen mod szelger er indgaet forlig, der efter det
oplyste vedrgrer 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 anfgrt, at der er en fejl i tilbygningen fra 2010, som medfgrer skade
pa ejendommen, idet tilbygningen tilsyneladende er konstrueret saledes, at der kan gro planter
op gennem gulvet. Der er tale om et forhold vedrgrende sommerhusets konstruktion, som
medfgrer en naerliggende risiko for en betydelig skade pa sommerhuset. Planten kan i gvrigt

ikke fjernes udenfor, da den gror inde under huset.

Selskabet har anfgrt, at forholdet ikke nedsatter bygningens veerdi eller brugbarhed naevne-
veerdigt, ligesom der ikke er risiko for, at plantevaeksten vil forvolde skade pa 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 naevnet, at klagerne ikke har bevist, at det anmeldte for-
hold udggr en skade i overensstemmelse med ejerskifteforsikringens skadebegreb. Naevnet kan

derfor ikke kritisere, at selskabet har afvist deekning.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at klagerne ikke har bevist, at konstruktionen adskiller
sig naevnevardigt 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. Naevnet bemaerker
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i den forbindelse, at klagerne ikke har sandsynliggjort, at der som fglge af forekomsten af plan-
ten er forvoldt neaerliggende risiko for skade pa bygningen, eller at fjernelsen af terreendaek mv.

er ngdvendigt for at rette op pa forholdet. Naevnet henviser til sin tidligere kendelse nr. 90768.

4. Udbedring af fejlkonstrueret tag, der medfgrer risiko for fugt og rad i ejendommen

Klagerne har anfgrt, at tagkonstruktionen ved tilbygningen er "konstrueret pa en sadan made,

at der opstar rad i bygningen".

Selskabet har anfgrt, at taksator allerede har meddelt daekning til forholdet og afventer specifi-

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

Af brev af 10/5 2019 fra selskabets taksator fremgar det blandt andet, at "Ved mit besgg med
[klageren] pa adressen den 7.3.2019 (hvor ogsa [taksator] og [entreprengr- og servicevirksom-
hed] deltog) sa vi ogsa pa tagovergangen ved sammenbygningen til tilbygningen. Det er korrekt
'afvandingsrenden' er fgrt ind mellem traebeklaedningen af breedder og vindpappen, saledes at
den eventuelle fugt der ikke har veeret ledt til tagrenden, kan have veret fgrt ind pa ydersiden
af vindpappen, som det ses pa ovenstaende fotos. Eventuel fugt der er fgrt fra 'afvandingsren-
den' til ydersiden af vindpappen — foran stolpekonstruktionen — er viderefgrt til ydersiden af
fundamentet, uden at have pavirket stolpekonstruktionen eller andet trze. | givet fald havde der
veeret tydelige tegn pa skade efter fugt. ... Der er ikke tale om 'dakplader' men breeddebeklaed-
ning. Det er ikke korrekt, at traekonstruktionen var fugtig, og det er heller ikke korrekt, at der
var begyndende rad i konstruktionen det aktuelle sted. Havedgren til vaerelset mod nord er i
gvrigt ogsa et stykke fra det aktuelle sted ved sammenbygningen, og szrligt den side af dgren,
hvor gulvet er fugtskadet. Sa det anses ikke sandsynligt, at 'afvandingsrendens' konstruktion
har medfgrt fugtskaden pa traegulvet ved havedgren". Det fremgar endvidere, at "Jeg oplyste
[klageren] ved
m@det den 7.3.2019 at udbedring af den aktuelle konstruktion ved 'afvandingsrenden' er daek-
ket af ejerskifteforsikringen, saledes at tagsammenbygningen udfgres pa en made, sa der ikke

ledes fugt ind til vindpappens forside via inddaekningen. Der er i den forbindelse en selvrisiko pa
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5.100 kr. Umiddelbart vurderes udbedringen ikke at overstige selvrisikobelgbet. Men jeg har
foranlediget, at sagen er anlagt som sag ... pa ejerskifteforsikringen. Kunden bedes indhente
specificeret tilboud med beskrivelse for andring af inddaekningen ved tagsammenbygningen,
saledes at der udfgres inddaekning som leder regnvand til tagrenden uden det fgres ind til vind-
pappen. Tilbuddet skal safremt det overstiger selvrisikobelgbet fremsendes via linket pa sagen,
som sendes til kunden efter denne besvarelse. Videre igangsaetning skal afvente min skriftlige

tilbagemelding efter jeg har vurderet tilbuddet".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klagerne ikke har bevist, at der er yderligere
daekningsberettigende skader ved tagkonstruktionen end det af selskabet anerkendte forhold

ved afvandingsrenden. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa 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 daekket af ejerskifteforsikringen, saledes at tagsammenbygningen udfgres pa en made
sa der ikke ledes fugt ind til vindpappens forside via inddaekningen".

Som felge heraf

bestemmes:

Selskabet, Gjensidige Forsikring, skal daekke klagernes udgifter til manglende rottesikring i
overensstemmelse med anbefalingerne i syns- og skgnserklaeringen. Der kan ske fradrag for
daekning fra fritidshusforsikringen og seelger i det omfang den af disse parter ydede erstatning

angar etablering af rottesikring.

Klagerne far i gvrigt ikke medhold.
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Klagegebyret tilbagebetales.
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Peter Th@gnnings



