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Kort resumé 
Forbehold i forsikringsvilkårene om, at ejerskifteforsikringen ikke dækkede byg-
ningsdele udført ved selv- eller medbyggerarbejde, tilsidesat som ugyldigt, da for-
beholdet ikke angik bestemte bygningsdele og ikke havde relation til angivelser i til-
standsrapporten. Da forsikringsselskabet havde erkendt, at et selvbyggerarbejde var 
udført ulovligt med aktuelle skader og nærliggende risiko for skader til følge, skulle 
ejerskifteforsikringen herefter dække forholdet. Ejerskifteforsikringen var tegnet 
med udvidet dækning mod ulovlige bygningsindretninger, men dækningspligten 
må være pålagt i henhold til grunddækningen. 
 
Kommentar 
Endnu et eksempel på tilsidesættelse af et forbehold i vilkårene for en ejer-
skifteforsikring som ugyldigt, fordi det stred mod de bindende regler om 
ejerskifteforsikringens minimumsdækning. Se om betingelserne for forbe-
hold i forsikringsvilkårene Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 8, 
hvor afgørelsen også er omtalt. 
 De defekter, der var tale om, var udtryk for ulovlige bygningsindretnin-
ger. De ville derfor have været omfattet af ulovlighedsdækningen, hvis for-
beholdet vedrørende selv- og medbyggerarbejde ikke havde været taget. 
Dækningspligten må imidlertid have været pålagt i henhold til ejerskifte-
forsikringens minimumsdækning, da det kun er den, som de bindende reg-
ler gælder for, hvorfor det kun var med hensyn til den, at ankenævnet 
kunne tilsidesætte forbeholdet. 
 
Resumé 
Hus fra 1937, øjensynligt med senere gennemgribende ombygninger eller 
moderniseringer, købt 2008. I tilstandsrapportens rubrik for oplysninger fra 
sælger var angivet, at der var udført selvbyggerarbejde. Det synes at frem-
gå, at sælger havde været selv- eller medbygger ved moderniseringsarbej-
der i de fleste rum og ved opførelsen af en tilbygning. Ejerskifteforsikrin-
gen var tegnet med udvidet dækning mod ulovlige bygningsindretninger. I 
vilkårene for ejerskifteforsikringen blev bl.a. taget forbehold om, at forsik-
ringen ikke dækkede forhold, der konstateredes ved eller udsprang af selv- 
eller medbyggede bygningsdele. Et års tid efter overtagelsen anmeldte kø-
ber over for ejerskifteforsikringen, at der var forskellige defekter ved eller i 
forbindelse med tilbygningen. Defekterne var efter det foreliggende udtryk 
for ulovlige bygningsindretninger. Ejerskifteforsikringen erkendte, at der 
var tale om defekter og, at defekterne var udtryk for ulovlige bygningsind-
retninger, men afslog dækning med henvisning til det omtalte forbehold i 
forsikringsvilkårene. Køber klagede derefter til ankenævnet. 
 Forsikringsselskabet oplyste over for ankenævnet, at selskabet i vilkåre-
ne for ejerskifteforsikringer tager forbehold med hensyn til hele bygninger 
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eller afgrænsede bygningsdele, der er udført som selv- eller medbyggerar-
bejde. 
 Ankenævnet udtalte: 
 Forsikringsselskabet kunne ikke gyldigt tage et forbehold vedrørende 
selv- eller medbyggerarbejde som forbeholdet i forsikringsvilkårene, da et 
sådant forbehold reelt er et forbehold mod store selvbyggerarbejder. For-
beholdet skulle for at være gyldigt kunne begrundes i konkrete forhold ved 
det udførte selv- eller medbyggerarbejde i konkrete bygningsdele nævnt i 
tilstandsrapporten, jf. BKDF § 1, nr. 1(hvorefter der kan tages forbehold for 
dækning vedrørende bestemte bygningsdele). Da forsikringsselskabet hav-
de anerkendt, at kælderen var ulovlig med aktuelle skader og nærliggende 
risiko for skader, skulle selskabet herefter dække de defekter, som sagen 
drejede sig om. 
  
 


