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AF 77368 
Afsagt 18. oktober 2010 
 
Kort resumé 
Forbehold om, at forsikringen ikke dækkede angreb af svamp, insekter og råd i 
gammelt hus, delvis tilsidesat som ugyldigt, da forbeholdet var af generel karakter. 
Da et rådangreb i skjult bindingsværk i huset medførte nærliggende risiko for ska-
de, skulle ejerskifteforsikringen dække udbedring sådan, at rådangrebet ikke længe-
re medførte nærliggende risiko for skade. Udtalt, at det efter omstændighederne kan 
være en skade, at en bygningsdel består af et helt andet materiale end beskrevet i 
tilstandsrapporten (dvs. i tilstandsrapportens rubrik om oplysning til ejerskiftefor-
sikring) under forudsætning af, at de almindelige betingelser for skade/nærliggende 
risiko for skade er opfyldt. 
 
Kommentar 
1) Endnu et eksempel på tilsidesættelse af et forbehold i vilkårene for ejer-
skifteforsikringen som stridende mod BKDF, her fordi forbeholdet var af 
generel karakter, dvs. at det var for omfattende. Se om betingelserne for 
forbehold i forsikringsvilkårene Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 
8. 
 2) Efter ankenævnets praksis kan køber i hvert fald principielt ikke over 
for ejerskifteforsikringen støtte ret på angivelser i tilstandsrapportens ru-
brik for oplysning til ejerskifteforsikring. Som følge heraf skal ejerskiftefor-
sikringen ikke dække, at en bygningsdel består af andet materiale end an-
givet i denne rubrik.  
 Kendelsen her kunne måske umiddelbart synes at være udtryk for en 
modifikation af denne praksis, idet kendelsen indeholder en udtalelse om, 
at det efter omstændighederne kan være en skade, at en bygningsdel består 
af et helt andet materiale end angivet i tilstandsrapporten. Denne udtalelse 
er imidlertid reelt indholdsløs, fordi den også henviser til den almindelige 
definition af begreberne skade/nærliggende risiko for skade og forudsætter, 
at betingelserne efter denne definition er opfyldt. Udtalelsen tager således 
ikke stilling til det, der er problematikken på det pågældende punkt, nem-
lig om en urigtig angivelse i tilstandsrapportens rubrik for oplysninger til 
ejerskifteforsikring skal dækkes i sig selv. Det synes endvidere at ligge fast, 
at sådanne angivelser ikke er dækningsberettigende. Se om emnet Mangler 
ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 5, 3, hvor afgørelsen her også er nævnt – 
desværre fejlagtigt angivet som AF 77268. 
 
Resumé 
Gammel ejendom, tilsyneladende fra 1777. I tilstandsrapportens rubrik for 
oplysning til ejerskifteforsikring var angivet, at ejendommens yder- og in-
dervægge var massivt murværk. I forsikringsvilkårene for ejerskifteforsik-
ringen var taget forbehold om, at forsikringen på grund af bygningens al-
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der og konstruktionsprincip ikke dækkede angreb af svamp, skimmel-
svamp, insekter og råd. 
 Efter over overtagelsen nedtog køber nogle indvendige vægplader (som 
tilstandsrapporten havde advaret imod, fordi de medførte fare for skim-
melsvamp og udviklede giftig røg ved brand). Køber konstaterede herved, 
at ejendommens indermur var udført af bindingsværk, og at der var råd i 
bindingsværket. Det synes at fremgå, at det kun var bindingsværkets bun-
drem, der var angrebet af råd. Det fremgår videre, at køber derefter fjerne-
de bindingsværket helt, tilsyneladende fordi køber ikke ønskede bindings-
værk i huset. Køber ønskede, at ejerskifteforsikringen skulle dække udgif-
ten til opførelse af en mur i stedet for bindingsværket. Ejerskifteforsikrin-
gen afslog dækning med henvisning til forskellige forhold, bl.a. til, at det 
forhold, at en bygningsdel består af et helt andet materiale end beskrevet i 
tilstandsrapporten, ikke er en dækningsberettigende skade, og til forbehol-
det i forsikringsvilkårene om bl.a. råd. 
 Ankenævnet udtalte: 
 Forsikringsvilkårenes forbehold vedrørende bl.a. rådskader var ikke i 
overensstemmelse med BKDF og kunne derfor ikke i sin helhed oprethol-
des som gyldigt. At en bygningsdel består af et helt andet materiale end be-
skrevet i tilstandsrapporten, kan udgøre en skade, hvis forholdet nedsætter 
bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende 
intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsestilstand 
eller giver nærliggende risiko for skade, hvis der ikke sættes ind med sær-
ligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger. (Denne betingelse er formuleret som en ordret gengivelse af 2. 
led i 2. afsnit i bilag 2 til BKDF og af en tilsvarende klausul i forsikringsbe-
tingelserne).  
 Rådangrebet i bindingsværkets bundrem havde endvidere medført nær-
liggende risiko for skade, og ejerskifteforsikringen skulle derfor betale en 
erstatning svarende til, hvad det ville koste at reparere eller udskifte bund-
remmen, så der ikke længere ville have været nærliggende risiko for skade. 
  
 


