Ankenasevnet

for

Forsikring

Den 29. juni 2022 blev i sag nr. 97933:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klageskema af 24/2 2022 til naevnet har kla-
geren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Har k@bt og overtaget hus 1. januar 2022

| den forbindelse ville jeg skifte nogle gulvbraedder, da de var anderledes end de andre. Under
gulvene fandt jeg store maengder rotte-ekskrementer, desuden var isolering og dampspaer stort
set ikke eksisterende (billeder vedhaeftet)

Jeg har indsendt 3 klager til ankenaevnet, da min forsikring mener den tidligere ejers forsikring
skal dekke, da rotterne har gjort dette da den tidligere ejer boede der. Hans forsikring mener min
nuvaerende forsikring skal betale, da det er mig der egentlig har opdaget det, og ejerskifteforsik-
ringen mener ikke de daekker rotter med mindre huset er ved at falde sammen, selvom jeg mener
jeg ma vaere dekket mod dette, da det i hgj grad har gjort husets vaerdi vaesentlig ringere.

Uanset, sa mener jeg med to husforsikringer og en ejerskifteforsikring, ma veere én af dem der
daekker mig ind overfor dette.

Jeg har taget alle gulvene op, og problemet var naturligvis overalt - rottefaengeren har veeret der,
og ikke fundet rotter i faelder.
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Jeg er selv delt i spgrgsmalet - men mener egentlig forsikringerne burde tale sammen og finde en
fordelingsnggle, for rotterne har vaeret der i den tidligere ejers forsikringsperiode, men jeg opda-
gede det og er forsikret mod det nu, uanset om jeg kun havde haft forsikringen i 7 dage - og uan-
set, sa har jeg ksbt en temmelig dyr ejerskifteforsikring, for netop at komme sadanne overraskel-
ser i forkgbet.

Denne klage deekker forholdet mod Dansk boligforsikring, som jeg utvivlsomt bgr daekke dette, da
den mangde ekskrementer og manglende dampspaer og isolering i den grad forringer husets
vaerdi i forhold til det jeg betalte for det.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Dzkning af skaden som beskrevet af tgmrer"

Selskabet har i brev af 8/4 2022 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"P3 vegne af DBF skal jeg hermed fremkomme med selskabets svar pa denne klage, som bgr afvi-
ses.

Indledning

Klagen vedrgrer rotteekskrementer i gulvkonstruktionen, som klager gnsker deekket under sin
ejerskifteforsikring. DBF har afvist deekning med henvisning til, at forholdet ikke udggr en daek-
ningsberettigende skade.

Sagsfremstilling
Klager overtager ejendommen beliggende ... den 30. december 2021. | forbindelse med handlen
tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning hos DBF pa baggrund af til-
standsrapport ...

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A. Tilstandsrapport er fremlagt
af klager.

Den 5. januar 2022 anmelder klager, at han i forbindelse med udskiftning af gulvbelaegningen fin-
der efterladenskaber efter skadedyr i isoleringen under gulvet. Skadeanmeldelse fremleegges som
bilag B

Den 7. januar 2022 afviser DBF deekning pa baggrund af de fremlagte billeder fra klager. Den 9.
februar 2022 vender klager tilbage til DBF med indsigelser til afvisningen. Efter korrespondance
mellem DBF og klager, fastholder DBF daekningsafslaget den 22. februar 2022. Korrespondance
fremlaegges som bilag C.

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
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Klager kraever, at DBF skal deekke udskiftning af gulvbelaegning, isolering og dampspaerre i tre vee-
relser, forgang og stue. Arbejdet udggr ifglge tilbud fremlagt klager i alt kr. 105.781,25 inkl.
moms.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at ekskrementerne i
gulvkonstruktionen udgjorde en deekningsberettigende skade pa overtagelsestidspunktet den 30.
december 2021 i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om et enfamilieshus fra 1964 med kaelder under en del af bygningen og strggulvskon-
struktioner. Strggulvskonstruktionen er udfgrt med isolering, dampspaerre og gulvbelaegning.
Klager oplyser i skadeanmeldelse, at han i forbindelse med en planlagt udskiftning af gulvbelaeg-
ningen finder rotteekskrementer i isoleringen. Billederne fra skadeanmeldelsen viser isoleringen
under gulvbelaegningen, hvor der i et spaerfag ses rotteekskrementer og @delagt isolering og
dampspeaerre. Isoleringen pa billede-1-gulv ses at vaere begraenset i netop dette omrade, og un-
derpladen kan anes pa billedet. Pa billede-2-gulv og billede-3-gulv ses isoleringen mere intakt og
med gange, hvor skadedyret sandsynligvis har Igbet rundt.

DBF afviser pa baggrund af de tre billeder daekning ved ejerskifteforsikringen og oplyser klager, at
der ikke ud fra de fremsendte billeder kan ses daekningsberettigende skader som fglge af skade-
dyret og henviser til klagers husforsikring.

Under sagens behandling anmelder klager flere forhold vedrgrende elinstallationer. Besigtigelses-
konsulenten tager i forbindelse med f@rste besigtigelse den 25. januar 2022 et billede af diverse
byggematerialer, som ligger ude foran klagers ejendom, som fremlaegges som bilag D. Pa billedet
ligger der 20-30 lag rionet til armering af betondaek samt dele fra gulvkonstruktionen. Ud fra rio-
nettenes st@rrelser er der armering til at udfgre omkring 100-150 kvm stgbt betonkonstruktioner.

Besigtigelseskonsulenten genbesigtiger ejendommen den 10. marts 2022 i forbindelse med an-
meldelse af nye el-forhold. Ved besigtigelsen ses, at forgang og de tre veerelser nu er udfgrt med
stpbt gulvkonstruktion i stedet for den oprindelige strggulvskonstruktion. | stuen ses masonitpla-
der ovenpa gulvbelaegningen. | garagen ses indpakket gulvbeleegning. Billeder fra besigtigelsen
fremlaegges som bilag E.

Ud fra billederne fra besigtigelsen ma det lsegges til grund, at klager er i gang med en omfattende
renovering af ejendommen, og konstruktionerne i forgang og tre vaerelser er lavet om til en stgbt
betonkonstruktion.

Det er beklageligt, at DBF ikke tilbyder klager en besigtigelse af ejendommen med det samme ved
anmeldelse af forholdet. Omvendt iveerksaetter klager renoveringen kort efter anmeldelsen af
forholdet vedrgrende rotteangrebet imens klager fortsat er i dialog med DBF vedrgrende skade-
dyrene, hvilket stiller klager bevismaessigt darligt i forhold til at godtggre omfanget af rotteangre-
bet efterfglgende.

Udskiftning af isoleringen og partiel reparation af dampspeerren i to-tre spaerfag kan ifglge DBF’s
besigtigelseskonsulents skgn opggres til 7.875 kr. inkl. moms. Pa baggrund af sagen karakter og
forlgb, kan DBF derfor ud fra de oplysninger, som klager har fremlagt i sagen, herunder billedma-
terialet fra skadeanmeldelsen, tilbyde daekning af udskiftning af isolering og partiel reparation af
dampspeerre i 2-3 spaerfag. For at finde en mindelig Igsning opgg@res kontanterstatningen til i alt
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kr. 10.000. Henset til sagens forlgb og karakter fradrages selvrisiko ikke. Mailkorrespondance med
besigtigelseskonsulenten med skgn af udbedringsprisen fremlagges som bilag F. For sa vidt angar
gulvbelaegningen ma det ud fra klagers egen skadeanmeldelse laegges til grund, at udskiftningen
af gulvbelaegningen var planlagt fgr konstateringen af skadedyrsekskrementerne, hvorfor belaeg-
ningen ikke kan daekkes af ejerskifteforsikringen.

Det er DBF’s opfattelse, at klager allerede inden anmeldelse af skadedyrsangrebet i gulvet den 5.
januar 2022 har planlagt en gennemgribende renovering af eiendommen, herunder blandt andet
at endre gulvkonstruktionerne i i hvert fald tre veerelser og forgang til en stgbt konstruktion. Kla-
ger kan dermed med rimelighed ikke kreeve daekning af udskiftning af gulvkonstruktionerne i store
dele af stueetagen. Omvendt anfeegtes det ikke, at der har vaeret et skadedyrsangreb i isolerin-
gen, som har veeret til stede pa overtagelsestidspunktet, hvor DBF sgger en mindelig Igsning i sa-
gen. Safremt klager har flere billeder af omfanget af skadedyrsangrebet, opfordres klager at frem-
legge dem.

DBF g@r herefter gaeldende, at klager ikke har pavist, at rotteangrebet i gulvet ud fra de tre bille-
der, som er fremlagt af klager, kan ngdvendigggre og med rimelighed kan udbedres ved at skifte
alle gulve, isolering og dampspaerre i 3 veerelser, forgang og stue. Klager har derfor ikke krav pa
mere, end hvad selskabet allerede har opgjort erstatningen, og klagen bgr derfor afvises."

Klageren har i mail af 17/4 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det er ikke korrekt at jeg havde planlagt udskiftning af gulvet, men opdagede det, da jeg ville ud-
skifte en del af gulvet i gangen, der var anderledes end i resten af huset. Rottefaengeren fra kom-
munen var ikke i tvivl om der havde vaeret mange rotter under gulvene, og overalt under gulvene
- og da jeg snakkede med kommunen i fgrste omgang, fik jeg at vide at hvis nogen af os viste de
mindste sygdomstegn, skulle vi tage direkte pa sygehuset, da der abenbart er noget i rottekskre-
menter der kan ggre een voldsomt syg - dette, under gulvene, ggr naturligvis huset en del mindre
veerd end det jeg troede jeg kpbte.

Her tog jeg ogsa en beslutning om at skifte alle gulvene til stgbte gulve - dels sa der blev ryddet
ordentligt op, og dels sa problemet ikke opstar igen - en meget dyrere Igsning, men overfor forsik-
ringen er kravet fremstillet pa den billigere Igsning som oprindeligt var i huset.

Jeg har fremsendt billedmateriale, og rottefeengeren i ... kommune vil sikkert ogsa kunne indkal-
des som vidne, for at bevidne at rotteproblemet var omfattende og overalt. Jeg mener jeg har vee-
ret ordentlig og dokumenteret problemet og omfanget, men det er klart, at nar jeg far at vide fra
kommunen at problemet er omfattende og kan give voldsomme helbredsmaessige problemer, sa
kan jeg ikke vente flere uger pa at DBF selv besigtiger ejendommen.

Hvis DBF kan fa fjernet isolering, rotteekskrementer,og dampspaerre, samt genetablere denne
mellem gulv og strger og genetablere isolering efterfglgende for 7.875,- bedes de sende mig
nummeret pa handvaerkeren - jeg tror ikke dette kan ggres af en handvaerker til den pris pa om-
kring knap 100 kvm uden endda at skifte gulvene, selvom man ikke kan komme ind under hele
gulvet, men muligvis

de kender en god tryllekunstner der kan klare opgaven.
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At BDF tilkendegiver en erstatning pa 10.000 DKK viser for mig ogsa, at de er klar over ansvaret de
har - de anerkender bare ikke prisen pa grisen."

Selskabet har i brev/mail af 6/5 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klagers hgringssvar af 17. april 2022 giver ikke anledning til @ndring af DBF’s opfattelse.

Klager anfgrer, at klager grundet rotteangrebets omfang, har optaget gulve i gang, vaerelser og
stuer 3 uger efter anmeldelse af forholdet grundet rottebekaemperens oplysning om, at rotteeks-
krementerne var sundhedsskadelige.

Ved udbedring af forholdet uden at bevissikre forinden, stiller klager sig bevismaessigt darligt.
Klager ma derfor veaere klar over, at udbedring af forholdet uden yderligere fotodokumentation
har en vis risiko for senere sagsbehandling og erstatningsudmaling.

DBF ser derfor ikke grundlag for at haeve den tilbudte erstatning, og synspunkterne i klagesvaret
fastholdes."

Til dette har klageren fremsendt mail af 9/5 2022, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Forstar det som DBF anfeegter skadens omfang uanset om der er tilsendt endnu flere billeder.
Hvis det stadig er uklart kan den handvaerker der har givet tilbud samt ... kommunes rottefeenger
vel indkaldes som vidne."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget fotografier frem-

lagt af klageren og selskabet. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af skadesanmeldelsen af 5/1 2022 fremgar det bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget(dato)
mandag, 3 januar 2022

Hvordan blev skaden opdaget

Da jeg ville skifte et gulv, som ikke er som de andre, opdagede jeg rotte-ekskrementer, mange,
hvorefter vi har fjernet mere gulv - efterhanden alt i den ene del af huset og der er ekstremt man-
ge efterladenskaber efter rotter, hvilket utvivisom ma fjernes, for ikke at have det liggende under
gulvene. Dette ma veaere en skjult fejl/skade, da det utvivisomt har veeret lyde efter dem. Rotte-
faengeren mener der har vaeret mange rotter inde.

Hvori bestar skaden (hvad er skadesramt)
Alt isolering og dampspeer er gaet til, og alle gulvene i den nedre del af huset er fjernet"
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Af tilbud indhentet af klageren af 9/2 2022 fremgar det bl.a.:

Tilbud

Beskrivelse Antal Enhed Stk pris Pris

Fjemelse af gulv i 3 vaerelser , forgang og stue 1,00 sa=t 10.800,00 10.800,00

+ Boriskaffelse.

Fjemelse af isolering og dampspaerre (Skadet af 1,00 stk 7.450,00 7.450,00

rotter)

+ Boriskaffelse.

Genetablering af isolering og dampspeaeme 1,00 stk. 13.000,00 13.000,00

Inkl isolering og dampspaerme.

Montering af nyt gulv tilsvarende det gamie 1,00 stk. 51.000,00 51.000,00

(massiv bageparket)

Inkl gulv oqg lister.

Afstivning af vaegge mod nyt guiv 5,00 timer 455,00 2.275,00

Miljetillzeg 1,00 stk 35,00 35,00

Administrationsgebyr 1,00 stk 65,00 65,00
Subtotal 84.625,00
Moms (25,00%) 21.156,25
Total DKK 105.781,25

Af mail fra selskabet til selskabets besigtigelseskonsulent af 8/4 2022 fremgar det bl.a.:

"Jeg har en sag ved Ankenavnet for Forsikring, hvor jeg gerne vil have et skgn pa omkostninger til
udskiftning af 2-3 spaerfag (cirka 10-15 kvm) isolering og en partiel reparation af en dampspeerre i

forbindelse med et rotteangreb i en gulvkonstruktion. Jeg har vedhaeftet tre billeder af forholdet.

Hvad vil det efter dit skgn koste at udskifte isoleringen og reparere pa dampsparren (eventuelt

udlaegge en ny i det omrade)?"

Af mail fra selskabets besigtigelseskonsulent til selskabet af 8/4 2022 fremgar det bl.a.:

"Jeg vil mene opgaven kan udfgres som fglgende:
Udtagning og bortskaffelse af eksisterende isolering, stgvsugning med hepafilter, etablering af ny

dampspeerre der tapes i samlinger og ved afslutning ved vaegge.
Isover isolering 95 mm 15m2. pris 1500,00 kr. + Moms.
Fugtspzerre 020 med tape til samling. 800,00 kr. + Moms

Temrertimer 8 timer a 500,00 kr. + Moms.
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| alt 6.300,00 Kr.+ Moms."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er deekket?

3.1 Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' for-
stas brud, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende
bygningsdele kan vaere en skade. Ved 'naerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaes-
sigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesar-
bejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

3.5 Dakningen er betinget af:

at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udarbej-
delse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af ejen-
dommen, og at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom den 30/12 2021. Den 5/1 2022 anmeldte han, at han i
forbindelse med, at han ville skifte et gulv, der ikke var som de andre, opdagede, at der var
mange rotteekskrementer, og at al isolering og dampspaerren var gaet til. Han oplyste ogsa, at
han for at afklare problemets omfang havde fjernet alle gulvene i den nedre del af huset, og at

der var ekstremt mange rotteekskrementer.

Klageren har anfgrt, at han ikke havde planlagt udskiftning af gulvene. Klageren har papeget, at
rottefeengeren ikke var i tvivl om, at der havde vaeret mange rotter overalt under gulvene, og at
man fra kommunen havde oplyst, at hvis nogen i husstanden viste det mindste sygdomstegn,
skulle man direkte pa sygehuset, da rotteekskrementer kan ggre en voldsomt syg. Klageren har
anfert, at han derfor tog en beslutning om at skifte alle gulvene til stgbte gulve, og at dette var
en meget dyrere Igsning, men at kravet over for selskabet er pa den billige Igsning som oprin-
deligt var i huset. Klageren har anfgrt, at han ikke kunne vente flere uger pa at selskabet besig-

tigede ejendommen, nar han fik at vide, at problemet var omfattende og kunne give voldsom-
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me helbredsmaessige problemer. Klageren bemaerkede ogsa, at hvis selskabet kan fa fjernet
isolering, rotteekskrementer og dampspaerre samt genetablere denne mellem gulv og strger
samt genetablere isolering efterfglgende for 7.875 kr., sa ma de gerne sende ham nummeret pa
handvaerkeren. Klageren har anfgrt, at selskabets tilkendegivelse af en erstatning pa 10.000 kr.

viser, at det er klar over ansvaret. Det anerkender bare ikke prisen.

Selskabet har tilbudt en konstanterstatning pa i alt 10.000 kr. uden fradrag af selvrisiko. Selska-
bet har anfgrt, at selskabets besigtigelseskonsulent har skgnnet, at udskiftning af isolering og
partiel reparation af dampspaerren i to-tre fag kan opggres til 7.875 kr. inkl. moms. Selskabet
har anfgrt, at det henset til klagerens skadesanmeldelse ma laegges til grund, at udskiftningen
af gulvbelzegningen var planlagt fgr konstateringen af skadedyrsekskrementerne, og at selska-
bet derfor ikke daekker beleegningen. Selskabet har oplyst, at de fremlagte fotos fra den 25/1
2022 og den 10/3 2022 er taget i forbindelse med selskabets besigtigelse af andre forhold pa
ejendommen, og at det er beklageligt, at selskabet ikke tilbgd klageren en besigtigelse af ejen-
dommen med det samme ved anmeldelse af forholdet. Selskabet har anfgrt, at klageren om-
vendt ivaerksatte renovering kort efter anmeldelsen, imens klager forsat var i dialog med sel-
skabet vedrgrende skadedyrene, og at dette stiller klageren darligt bevismaessigt i forhold til at
godtgere omfanget af rotteangrebet. Selskabet har anfgrt, at det er selskabets opfattelse, at
klageren allerede inden anmeldelse af skadedyrsangrebet havde planlagt en gennemgribende
renovering af ejendommen, herunder blandt andet at aendre gulvkonstruktionerne i i hvert fald
tre veerelser og forgang til en stgbt konstruktion. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har pa-
vist, at rotteangrebet i gulvet ud fra de tre billeder, som er fremlagt af klageren, ngdvendiggar
udskiftning af alle gulve, isolering og dampspeerre i tre veerelser, forgang og stue. Selskabet har
opfordret klageren til at fremlaegge flere fotografier af omfanget af skadedyrsangrebet, hvis det

er muligt.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade.
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Efter en gennemgang af sagen kan naevnet ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at klageren — der har bevisbyrden for stgrrelsen og rig-
tigheden af sit krav — har bragt sig i en vanskelig bevismaessig position ved at udbedre forhol-
det, inden selskabet havde foretaget besigtigelse.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det ikke er muligt pa baggrund af de af fremlagte fotografier
at vurdere omfanget af skaden, herunder hvorvidt skaden ngdvendigggr udskiftning af gulv,

isolering og dampspeaerre i 3 veerelser.

Nzevnet har videre lagt veegt pa, at selskabet har tilbudt klageren en konstanterstatning pa

10.000 kr. uden fradrag af selvrisiko.

Det som klageren i gvrigt har anfgrt — herunder at klageren ikke kunne vente flere uger pa, at

selskabet besigtigede ejendommen — kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales, idet selskabet i forbindelse med sagens behandling for navnet

delvist har imgdekommet klagerens krav.

Svend Bjerg Hansen



