Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 29. marts 2023 blev i sag nr. 98996:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basis daekning. Ejendommen er opfgrt i 1971, og
klageren overtog ejendommen den 1/6 2022 pa baggrund af tilstandsrapport af 12/4 2022. Af
tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"S/ALGEROPLYSNINGER

VVS

13.4 Har du kendskab til. at der indenfor de sidste 5 ar har vaeret behov for at rense kloakkerne,
fx ved hjaelp af slamsuger? Ja.

Vi vil gerne vide:

- Hvor mange gange

- Hvornar er kloakkerne sidst renset

- Hvad var arsagen til rensningen

Ja, vi fik renset kloak for tre ar siden og sidste ar blev der sat rottespaerre i!"

| klageskema af 21/11 2022 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

F@rste juni overtog vi ..., hvor vi ville flytte ind pa 1. salen mens stueetagen blev renoveret. Ud-
over stueetagen var det desuden planlagt, at badevaerelset pa 1. sal skulle renoveres, og at der
senere skulle leegges nyt gulv ovenpa det eksisterende pa hele 1. sal. Vi havde derfor forud for
overtagelsen indhentet tilbud pa dette (bilag 1 og 2). Anden juni startede handvaerkerne med at
braekke gulvet op i et vaerelse i stueetagen og konstatererede straks, at der var rotteekskrementer
og -skeletter, ligesom isoleringen var gdelagt (billed- og video dokumentation vedhaftet). Det vi-
ste sig hurtigt, at rotterne ogsa havde gdelagt isoleringen mellem loftet i stueetagen og gulvet pa
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1.sal. Nedbrydning af stueloftet og gulvet pa 1. salen, som ikke skulle have veeret udskiftet, og
bortskaffelsen af isolering og rotte efterladenskaber var omfattende, jf. bilag 3 og 4.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Som det fremgar af bilag 1, var det ikke planen, at loftet i underetagen skulle udskiftes, ligesom
gulvet pa 1.sal skulle monteres pa eksisterende gulv. Det har ifglge bilag 3 medfgrt ekstra udgifter
pa 199.623,75 kr. Hertil kommer, at nedrivningsarbejdet jf. bilag 4 belgber sig til 115.545,00 kr.
Endelig har det betydet, at vi har mattet genhuses, og ifglge lejekontrakt 15. juli til 1. oktober kr.
43.000. Vi erkender, at vi sikkert skulle have veeret genhuset i en del af tiden, men rotteangrebet
har efter vores opfattelse forlaenget renoveringen med ca. 1% maned."

Selskabet har i brev af 10/1 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Indledning
Klagen vedrgrer skader pa loftsisolering efter rotter, som klager gnsker daekket under sin ejerskif-
teforsikring. DBF har afvist deekning.

Sagsfremstilling
Klager overtager ejendommen beliggende ... den 1. juni 2022. | forbindelse med handlen tegner
klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af tilstandsrapport ....

Police med tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A. Tilstandsrapporten frem-
legges som bilag B.

Den 8. juni 2022 anmelder klager rotteekskrementer under gulv i stueetagen, som i fgrste omgang
afvises af DBF med henvisning til klagers husforsikring. Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag C.
Korrespondance mellem DBF og klager fremlaegges som bilag D.

Den 2. august 2022 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat af den 10. august 2022 fremlaegges som bi-
lag E.

Den 12. september 2022 afviser DBF daekning. Afggrelsen paklages til DBF's interne klageafdeling,
som den 20. oktober 2022 fastholder daekningsafslaget. Supplerende udtalelse fra besigtigelses-
konsulenten af den 1. november 2022 fremlzaegges som bilag F.

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse af sagen

Klager kreever, at DBF skal daekke udbedring af skader efter rotter omfattende klagers udgifter til
fiernelse og udfgrelse af nye gulve pa 1. sal samt lofter i stueetagen for i alt kr. 315.168,75 inklusi-
ve moms. Derudover kraever klager, at DBF dakker klagers udgifter til genhusning i forbindelse
hermed.

Klager har til stgtte herfor fremlagt video af gdelagt isoleringsmateriale, fotos af rottegang i lofts-
isolering, rotteekskrementer pa loftsisolering og blotlagt terreendaek samt rotteskelet pa terraen-
deek.
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Skader pa huset pa overtagelsestidspunktet kan udggre en skade jf. forsikringsbetingelsernes pkt.
3.1 og 3.5. Tilsvarende kan forekomsten af rotter pa overtagelsestidspunktet have et sadant om-
fang og/eller intensitet, at den i sig selv er deekningsberettigende. Efter almindelige forsikringsret-
lige principper pahviler bevisbyrden herfor klager.

Der er tale om et 1%-plans reekkehus fra 1971 opfgrt ved datidens gaengse byggeskik og materia-
ler. Med henvisning til bilag E kan det ved DBF's besigtigelse konstateres, at huset er under en
gennemgribende renovering. | stueetagen er hele den oprindelige strggulvsgulvkonstruktion fjer-
net, dgrhuller bleendet og veeg mod varelse nedtaget (foto 2-5), idet badevaerelse bl.a. skal etab-
leres/udvides. P3a 1. sal er badevaerelse under renovering (foto 6) og i vaerelser er der udlagt nye
spangulve som undergulve for svgmmende gulve (foto 7,12,13). Det er derfor ikke muligt at vur-
dere lokaliseringen, omfanget og intensiteten af rotter og rotteskader fgr klagers overtagelse ud-
over de fotos, som klager har fremsendt til DBF og fremlagt for naevnet.

DBF er ikke uenig i, at der har veaeret rotter i huset fgr klagers overtagelse jf. bl.a. saelgers oplys-
ninger til klager i mail af den 25. juni 2022 (bilag D) fremsendt til DBF den 27. juni 2022 samt kla-
gers foto af afpillet rotteskelet.

Ved at fjerne de anmeldte rotteskader allerede fgr skadeanmeldelsen — og derved umuligggre en
fysisk besigtigelse — har klager bragt sig i en bevismaessig vanskelig situation, da omfanget af rot-
teskaderne saledes kun kan vurderes pa baggrund af de af klager fremlagte fotos. Ud over rotte-
skelettet — som selvsagt har ligget i en del ar — kan der af disse fotos alene ses enkelte rotteeks-
krementer pa blotlagt terreendaek i stueetagen (efter fjernelse af isolering og strggulve) og pa
oversiden af intakt loftsisolering, hvor der i gvrigt kan ses én rotteindgang til rede. Af videose-
kvens ses mindre end en halv plastsaek med @gdelagt isolering. Der er ikke fotos af lokaliseringen
eller omfanget af gdelagt isolering mv. i etageadskillelsen mod 1. sal.

De af klager fremlagte fotos mv. viser hverken tilstedeveerelse af rotteskader pa huset eller (le-
vende) rotter i et omfang og/eller intensitet, som pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade i
ejerskifteforsikringens forstand. Det ma i denne forbindelse laegges til grund, at der efter szelgers
montering af rottespaerrer ikke har vaeret rotter i huset.

Desuden har klager ikke lidt et gkonomisk tab ved de anmeldte rotteskader ved den del af lofter-
ne i stueetagen, som i forvejen skulle tilpasses/udfgres efter fjernelse af skilleveeg mod vaerelse og
etablering/udvidelse af badevaerelse i forbindelse med den af klager i forvejen planlagte renove-
ring af huset."

Klageren har i brev af 16/1 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indledningsvis peger Dansk Boligforsikring pa, at skaden anmeldtes 8. juni og at besigtigelsen
skete 2. august. Skaden anmeldtes faktisk 7. juni, hvor vi eksplicit ggr opmaerksom pa, at hand-
vaerkerne er i gang. Det ligner derfor en tanke, at man fgrst den 2. august finder tid til at besigtige
skaden vel vidende, at pa det tidspunkt ma materialet efter al sandsynlighed vaere bortskaffet. |
notat af 12. september fra ..., henvises yderligere til forsikringsbetingelsens pkt. 10.

Det var oprindeligt ikke planen, at loftet i stueetagen skulle udskiftes, hvilket naturligvis ogsa
fremgar af det oprindelige tilbud fra [témrermester]. Det var f@rst da handvaerkerne konstatere-
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de, at isoleringen i etageadskillelsen var fyldt med ekskrementer, der blev truffet beslutning om at
nedbryde loftet og fjerne gulvet pa 1. sal.

Som forsikringstager er det sveert at forstd, hvis en ejerskifteforsikring ikke daekker et forhold,
man som forsikringstager ikke havde mulighed for at gennemskue ved kgbet af huset. Alternativet
til at nedbryde loftet ville jo veere, at man skulle leve med, at det i etageadskillelsen ville vaere et
gdelagt isoleringsmateriale, som var fyldt med rotteefterladenskaber."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport af

12/4 2022, klagerens online anmeldelse af 8/6 2022, tilbud pa renovering fra entreprengr af

24/5 2022, overslag pa renovering fra tsmrermester af 28/5 2022, overslag pa nye lofter samt

gulve pa 1. sal efter rotter af 20/6 2022, faktura pa nedrivningsarbejde/sanitering efter rotter af

4/7 2022, fotos af loftrum og af stueetagen, korrespondance mellem selskabet og klageren,

selskabets besigtigelsesnotat af 10/8 2022 inklusive fotos, supplerende udtalelse fra selskabets

besigtigelseskonsulent af 1/11 2022, police af 28/4 2022 og forsikringsbetingelser DBF.1.1.21.

Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af klagerens online anmeldelse af 8/6 2022 fremgar

bl.a.:

"Hvordan blev skaden opdaget

| forbindelse med overtagelsen er vi gaet i gang med en renovering, som kun skulle omfatte stue-
etagen.

Handvaerkerne gjorde imidlertid opmaerksom pa, at der var friske rotteekskrementer under den
del af gulvet, der skulle braekkes op. Det viste sig dog, at der var rotteefterladenskaber overalt, og
de kunne se, at rotterne var kommet op i etageadskillelsen mellem stuetagen og 1. sal.

Hvori bestar skaden (hvad er skaderamt)

Der skal leegges nye gulve i savel stueetagen som p3, 1. sal, ligesom loftet i stueetagen matte ned-
tages.

Skaden betyder, at vi ikke som planlagt kan bo pa 1. salen, hvorfor vi har mattet opmagasinere de
senge m.v., der befandt sig der.

Da handveerkerne er i gang, er vi desveerre ngdt til at fortsaette renoveringen, da vi ellers kan
komme til at vente meget laenge, inden vi kan fa en fast bopeael.

Handvaerkerne har desveerre fjernet bade rotteskeletter og -lort, men vi har orienteret kommu-
nen, som har aflagt besgg."

Af tilbud pa renovering fra entreprengr af 24/5 2022 fremgar bl.a.:

"Tilbuddet indeholder fglgende:

¢ Ophugning af eksisterende gulv i stueetagen.

e Stgbning af nyt gulv m. 2 x 200 mm isolering.

e Lukning af nuvaerende abning fra stue-kgkken med gasbeton.
e Fjernelse af gasbetonvagge i lille badevaerelse/entre.
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¢ Montering af gulvfliser samt fugning af fliser i entre og i det kommende kgkken.

Badeveerelse i stueetagen

» Reparation af vaegge i badevaerelse i stueetagen.
¢ Vadrumsbehandling.

¢ Montering af sokkel- & gulvfliser.

¢ Opsatning af fliser i bruseniche.

¢ Al fugearbejde.

Badevaerelse pa 1. sal

¢ Nedhugning af fliser.

* Ophugning af gulv.

¢ Opbygning af ny bund.

e Stgbning af rabeton.

e Stgbning pudslag.

¢ Pudsreparation af vaegge.

¢ Vadrumsbehandling.

e Montering af sokkel- & gulvfliser.
¢ Opseaetning af vaegfliser i bruseniche.
¢ Al fugearbejde

Generelt
¢ Bortkgrsel af affald.
¢ Materialer & arbejdslgn

VVS

e Etablering af nye vandinstallationer, gulvvarme og Unidrain i badeveerelse pa 1. sal.
e Montering af sanitet.

e Etablering af nyt aflgb, Unidrain og vandinstallationer i badevaerelse i stuen.

¢ Ny gulvvarme i hele stueetagen.

e Etablering af nyt vand og aflgb i kgkken.

¢ Afmontering af eksisterende vandinstallationer i badevaerelse 1 sal. og stueetage.

¢ Arbejdslgn og materialer.

» Bortkgrsel af eget affald.

Total Incl. Moms Kr. 508.000,00

Forbehold:

e Der tages forbehold for at eksisterende isolering maske vil blive beskadiget under ophugning,
saledes at det kraever, at der laegges ny isolering. Dette vil medfgre en merpris.

e | Tilouddet indgar der 400 mm isolering, safremt der skal bruges mindre vil der ske prisreduktion
og omvendt hvis der skal bruges mere vil der vare en tillaegspris.

* Bygherre leverer fliser og sanitet.

o (Der er i gjeblikket en ventetid pa 4-6 uger pa en beton-pumpebil)."

Af overslag pa renovering fra temrermester af 28/5 2022 fremgar bl.a.:

"Vedr. Renovering af raekkehus pa ...



Ankenaevnet for Forsikring

6. 98996

Der er regnet med opsatning af lette skillevaegge mellem ny bad og kontor. Udfgrt i spaertrae med
Fermacell bekleedning pa begge sider. Der monteres 1 stk. vindue i skillevaeg (Mal aftales pa ste-
det). Der er regnet med skilleveeg mellem kok og forgang (Gl wc). Udfgrt i spaertree og Fermacell.
Der er regnet med Rep. af ca. 20 m2 plankegips i Kgk/Bad/Entre.

Der er regnet med 3 stk. Hvidmalet dgre+ karm. 1 stk. skydedgr (Kgk/Entre). Der monteres Hvid-
malet Dgrgeregter pa begge sider. Der er regnet med ca. 53 m2 Laminat/Gummi gulv i stueplan.
Der er afsat kr.320 + moms pr m2. Der monteres Hvidmalet fodlister. Der er afsat kr.220.000 +
moms til kgk/bad x 2 / Skydedg@rsskabe pa 1 sal.

Der er regnet med montering af Laminat/Gummi gulv pa 1.sal (ca. 50 m2) Der er afsat kr.320 +
moms pr 2m. Gulvet bliver monteret ovenpa det eksisterende gulv. Der monteres nye Hvidmalet
fodlister.

Med i overslaget er der regnet arbejdslgn for

Montering af div skillevaegge + beklaedning.

Montering af indvendige dgre + skydedgre + gerekter.
Montering af gulve i stue + kontor + 1 sal. Montering af fodlister.
Reparation af plankegips i stueplan.

Montering af kpkken. 2 x Bad. Skydedg@rsskabe 1 sal.

Overslagspris kr. 365.200,00
Moms 25%

Momsbelgb kr. 91.300,00
Totalbelgb kr. 456.500,00."

Af overslag pa nye lofter samt gulve pa 1. sal efter rotter af 20/6 2022 fremgar bl.a.:

"Vedr. Nye gipslofter samt nye gulve pa fgrste sal. | Forbindelse med rotte gdelaeggelser.

Der er regnet med 22mm gulvspanplader i 2 stk. vaerelser. Der monteres ekstra strger mellem
eks. bjaelkelag (max 60cm imellem) Der monteres skum pa strger samt bjaelkelag (Lyddaempning).
Gulvet i gangareal bliver liggende. Der leegges svgmmende gulv pa som afslutning. Der monteres
hvidmalet fodlister 16x65mm som afslutning. Der isoleres med 145 mm rockwool i bjaelkelag.

Materialer samt arbejdslgn for ovenstaende 1 stk. kr. 82.254,00

Der er regnet med nye forskallinger samt opretning af lofter i stueplan. Der monteres plan gips i
hele stueplan.

Der isoleres med 2 x 195 mm rockwool i stuen + dampspaerre der laves teet.

Der laves vindplader mod terrasse igen. Skunkene isoleres igen samt dampspaerre pa.

Der monteres skunklem igen samt evt. gangbro over stuen igen.

Materialer samt arbejdslgn for ovenstaende 1 stk. kr. 77.445,00

Overslagspris kr. 159.699,00
Moms 25%

Momsbelgb kr. 39.924,47
Totalbelgb kr. 199.623,75."
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Af faktura pa nedrivningsarbejde/sanitering efter rotter af 4/7 2022 fremgar bl.a.:

"Vedr.: Nedrivningsarbejde / Sanitering efter rotter.
160 arbejdstimer 4 465,- kr. Kr. 74.400,00
e Materialer

Engangsdragter, handsker & engangsmasker Kr. 1.910,00
Leje af container / affaldsgebyr Kr. 16.126,00
Total excl. moms Kr.92.436,00
Moms 25% Kr. 23.109,00
Total Kr. 115.545,00"

Af selskabets besigtigelsesnotat af 10/8 2022 inklusive fotos fremgar bl.a.:
"BESIGTIGELSESDATO: 2. august 2022.

ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:

Litra: A
Anmeldte forhold omhandler rotteefterladenskaber samt skade pa isolering i gulv og loft i stue og
i gulv i veerelser pa 1.salen.

Her er der nedtaget loft.

Her er der braeddegulv og isolering i Depot.

Her er gulvet skaret op og lagt nyt spanplade gulv.
[Plantegninger]

BESKRIVELSE/ ARSAG/KONKLUSION:
Konstruktion/opbygning:

Konstruktionen er opf@rt som gulv pa strger med over gulv af banevarer og deekparket.

Beskrivelse:

Ved besigtigelsen anvises huset stueetage der er under gennemgribende renovering, hvor hele
gulvkonstruktionen er fijernet og der er stgbt op til leegning af flydende gulv samt nedtaget vaeg
mod varelse samt lofter. (Foto 2-5)

Pa 1.salen ses badevaerelset under renovering. (Foto 6)

Veerelser pa 1. salen ses der udlagt nye spangulve. (Foto 7,12,13)

Depotrum ses helt strippet for isolering og braeddegulv. (Foto 8-11)

Langs sokkel mod gardhaven ses der abent ventileret hulrum bag bekladning. (Foto 14)

Sagens omfang vurderes ud fra fremsendte billeder og her ses der skellet der ligger under gulv i
stueplan samt rotteekskrementer samt mindre omfang afgange i isolering i depotrum.

Konklusion:
Da hele huset ses under gennemgribende renovering og Ft fremsendte der er tegn pa der har vee-
ret rotter i gulve i stueplan samt i loftisolering i etageadskillelsen.
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Der kan ud fra billeder ikke konstateres et nuvaerende aktivt eller arsagen er Igst ved der for et 1
ar siden blev lavet rottespaerre i kloakken.

Der kan ikke ud fra billeder ses at omfanget er i en stgrrelse at der berettiger nedrivning og sane-
ring i det omfang der allerede er foretaget, og det sk@nnes at store dele af det der er fremsendt
tilbud p3a, er en del af planlagt renovering.

At der skulle vaere planlagt at bo pa 1.salen under renovering, vurderes ikke veerende sandsynligt,
da der ikke hverken er kgkken- eller toiletfaciliteter.

Alderen pa det skadede:
1971.

Aktuelle skader:
Rotteekskrementer og huller i isolering over stue.

Konstruktiv betydning / naerliggende risiko for skader:
Det har ikke konstruktiv betydning eller neerliggende risiko for skader.

Har anmeldte forhold vaeret til stede ved overtagelse af ejendommen?:
Det vurderes have veeret til stede.

Fra seelgeroplysninger:
Fglgende relevante oplysninger.

Vi vil gerne vide: Ja, vi fik renset kloak for tre ar siden og sidste
- Hvor mange gange ar blev der sat rottespaerre it

- Hvornar er kloakerne sidst renset

- Hvad var arsagen til rensningen

Er der grundlag for regres?: JA/NEJ
Ja det vurderes salger har veeret klar over rotteproblem, der er nyligt monteret rottespaer i kloak-
ken.

UDBEDRING

Beskrivelse af udbedring af det skadede:

Det vurderes ikke at vi skal i daekning pa sagen da, det vurderes at der er tale om planlagt renove-
ring samt omfanget ikke fra billeder ses i et omfang der nedsaetter brugbarheden vasentligt.

.[‘l':otos]."

Af supplerende udtalelse fra selskabets besigtigelseskonsulent af 1/11 2022fremgar bl.a.:

"Fra: [Selskabet]
Sendt: 1. november 2022 10:29
Til: [Besigtigelseskonsulent]

Jeg har faet nedenstaende tilbagemelding pa denne klagesag fra kunden.
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Udfordringen er at de jo ingen dokumentation har for, at der var skader efter rotterne da de be-
gyndte at abne op.

Videoen, som er vedhaeftet, viser rigtig nok noget isolering, som jeg formoder ma stamme fra eta-
geadskillelsen mellem stue og 1. sal, men kan du se om der er tale om mineraluldsgranulat? (for
sa er det jo hvert fald ikke nogen rotters skyld) Jeg mener jo uanset hvad ikke, at vi ud fra videoen
kan sige, at der har veeret en nedszettelse af isoleringsevnen ...

Fra: [Besigtigelseskonsulent]
Sendt: 1. november 2022 11 :13
Til: [Selskabet]

Som jeg husker sagen, var det planlagt at de ville udfgre ny gulvkonstruktion i hele stueplan sa
evt. isolering her ma forventes skulle udskiftes.

Dvs. det kun er i etageadskillelsen der skal vurderes.

Jeg har vedhaeftet billeder af dette, hvor der ses intakte Rockwool bats. (FT fremsendte billeder)
Den video du har vedheeftet ses der Rockwool der er gnavet i stykker, hvilket der ofte ses der hvor
de laver deres rede.

Dvs. det er i begraenset omfang der er gnavet isolering i stykker, og isoleringen ikke er med vae-
sentligt nedsat funktion."

Af forsikringsbetingelser DBF.1.1.21 fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er deekket?

3.1

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

Ved 'skade’ forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'nzerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

3.5

Dzkningen 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.

3.6
Ved dakningsberettigende forhold i henhold til dette pkt. 3 deekker forsikringen desuden:
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3.6.1

Forggede byggeudgifter i forbindelse med udbedring af et deekningsberettigende forhold, nar ud-
bedringen ngdvendigggr en vaesentlig forandring af bygningen eller bygningsdelen, og forsikrings-
tageren kan dokumentere, at vedkommende har faet afslag fra myndighederne pa en ansggning
om dispensation fra de relevante krav i henhold til bygningslovgivningen, bygningsreglementet el-
ler

steerkstrgmsbekendtggrelsen. Erstatningen for forggede byggeudgifter kan i alt udggre indtil 20%
af den beskadigede bygnings nyvaerdi, dog maksimalt 1,4 mio. kr. (2022).

3.6.2

Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdaekning
af et daekningsberettigende forhold. Daekning forudsaetter, at udgifterne afholdes efter forudga-
ende aftale med forsikringsselskabet.

3.6.3
Rimelige og ngdvendige merudgifter til genhusning i op til 12 maneder, hvis udbedringen af et
daekningsberettigende forhold ggr huset ubeboeligt.

4. Undtagelser fra daekning
Forsikringen deekker ikke:

4.1

Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

10. Anmeldelse af skade
Ethvert forhold, der kan medfgre erstatningskrav, skal hurtigst muligt skriftligt anmeldes til:
Dansk Boligforsikring A/S

Anmeldelse af en skade foretages via selskabets hjemmeside under punktet ’Anmeld en skade’.

Der bgr ikke foretages udbedring, nedrivning eller fjernelse af det beskadigede fgr Dansk Boligfor-
sikring A/S har faet mulighed for at vurdere det anmeldte forhold, herunder foretage besigtigelse.
Dog bgr skaden bedst muligt begraenses eller afvaerges for at begraense et evt. tab. Kontakt evt.
selskabet for radgivning."

Fotos af loftrum og stueetage har veeret forevist for naevnet. Naevnets sekretariat har gennem-

set en videosekvens, hvor der fremvises en stor plasticsaek halvt fyldt med gdelagt rockwool.
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Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom den 1/6 2022. Den 8/6 2022 anmeldte hun, at hand-
vaerkere i forbindelse med renovering af stueetagen, havde opdaget friske rotteekskrementer

under gulvet, samt at rotter var kommet op i etageadskillelsen mellem stuetage og 1. sal.

Klageren kraever deekning for ekstraudgifter til udskiftning af loftet i underetagen, da dette ikke
var en del af klagerens renovering samt ekstraudgifter i forbindelse med nyt gulv pa 1. salen.
Det var meningen, at gulvet pa 1. sal skulle monteres pa det eksisterende gulv, i alt kr.
199.623,75. Hertil kommer udgifter til nedrivningsarbejde pa 115.545 kr. Hun har anfgrt, at
handvaerkere den 2/6 2022 braekkede gulvet op i et vaerelse i stueetagen og straks konstatere-
rede, at der var rotteekskrementer og -skeletter, ligesom isoleringen var gdelagt. Det viste sig,
at rotterne ogsa havde gdelagt isolering mellem loftet i stueetagen og gulvet pa 1.sal. Klageren
har anfgrt, at skaden blev anmeldt til selskabet den 7/6 2022, hvor hun gjorde opmaerksom pa,
at handvaerkerne var i gang med renovering. Klageren er utilfreds med, at selskabet fgrst besig-
tigede den 2/8 2022 vel vidende, at pa det tidspunkt ville materialet efter al sandsynlighed vee-
re bortskaffet. Klageren kraever ogsa daekning for udgifter til genhusning fra den 15/7 2022 til

den 1/10 2022 pa kr. 43.000, da rotteangrebet har forlaenget renoveringen med ca. 1% maned.

Selskabet har afvist at yde deekning med henvisning til, at klageren ikke har bevist, at forekom-
sten af rotter pa overtagelsestidspunktet var af et sadant omfang og/eller intensitet, at der er
tale om en daekningsberettigende skade ifglge ejerskifteforsikringen, jf. forsikringsbetingelser-
nes pkt. 3.1 og 3.5. Selskabet har anfgrt, at ejendommen ved selskabets besigtigelse var under
en gennemgribende renovering, og at klageren ved at fjerne de anmeldte rotteskader allerede
fgr skadeanmeldelsen — og derved umuligggre en fysisk besigtigelse — har bragt sig i en bevis-
maessig vanskelig situation, da omfanget af rotteskaderne saledes kun kan vurderes pa bag-
grund af de fremlagte fotos. Ud over rotteskelettet kan der af fotos alene ses enkelte rotteeks-
krementer pa blotlagt terreendaek i stueetagen, efter fjernelse af isolering og strggulve, og pa
oversiden af intakt loftsisolering, hvor der i gvrigt kan ses én rotteindgang til rede. Af video ses

mindre end en halv plastseek med @gdelagt isolering. Der er ikke fotos af lokaliseringen eller om-



Ankenaevnet for Forsikring

12. 98996

fanget af gdelagt isolering mv. i etageadskillelsen mod 1. sal. Selskabet har anfgrt, at klageren i
gvrigt ikke har lidt et gkonomisk tab ved de anmeldte rotteskader ved den del af lofterne i
stueetagen, som i forvejen skulle tilpasses/udfgres efter fjernelse af skilleveeg mod veerelse og
etablering/udvidelse af badevaerelse i forbindelse med den af klageren i forvejen planlagte re-

novering.

Af selskabets besigtigelsesnotat af 10/8 2022 over besigtigelse den 2/8 2022 fremgar det, at
"Da hele huset ses under gennemgribende renovering og Ft fremsendte der er tegn pa der har
veeret rotter i gulve i stueplan samt i loftisolering i etageadskillelsen. Der kan ud fra billeder ikke
konstateres et nuvaerende aktivt eller arsagen er Igst ved der for et 1 ar siden blev lavet rotte-
spaerre i kloakken. Der kan ikke ud fra billeder ses at omfanget er i en stgrrelse at der berettiger
nedrivning og sanering i det omfang der allerede er foretaget, og det skgnnes at store dele af
det der er fremsendt tilbud p3, er en del af planlagt renovering ... Det vurderes ikke at vi skal i
daekning pa sagen da, det vurderes at der er tale om planlagt renovering samt omfanget ikke

fra billeder ses i et omfang der nedsatter brugbarheden vaesentligt".

Af supplerende udtalelse fra selskabets besigtigelseskonsulent af 1/11 2022fremgar det, at
"Den video du har vedhzftet ses der Rockwool der er gnavet i stykker, hvilket der ofte ses der
hvor de laver deres rede. Dvs. det er i begraenset omfang der er gnavet isolering i stykker, og

isoleringen ikke er med vaesentligt nedsat funktion".

Naevnet finder at matte laegge til grund, at de konstaterede forhold ved isolering og rotteeks-
trementer i gulvkonstruktion i stueetage og loft, som ses pa de af klageren fremlagte fotos og

video, har veeret til stede pa tidspunktet for overtagelse af ejendommen.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klagerens handveerkere opdagede isolering, gdelagt

af rotter, samt rotteekskrementer dagen efter overtagelsen af huset.
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Naevnet bemaerker, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler klageren at
bevise, at der foreligger forhold, som udggr en daekningsberettigende skade i ejerskifteforsik-

ringens forstand.

Navnet finder efter en gennemgang af sagen, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved etagedakket, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for

skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at klageren har bragt sig i en vanskelig bevismaessig po-

sition ved at udbedre forholdet inden selskabets besigtigelse.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa de af klageren fremlagte fotos, og at den fremlagte video ikke
godtger forhold, herunder isoleringsforhold, der nedsaetter bygningens brugbarhed naevne-
vaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligehol-
delsesstand.

Naevnet har endelig lagt vaegt pa, at rotternes efterladenskaber har befundet sig bag lukkede
bygningskonstruktioner, og at der ikke er fremlagt bevis for, at efterladenskaberne udgjorde
sundhedsmaessig risiko e.l.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:
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Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



