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Kort resumé 
Tilstandsrapporten angav, at der ikke var adgang til skunk og loftrum. Forsik-
ringsvilkårene for ejerskifteforsikringen, der var tegnet med udvidet dækning mod 
ulovlige bygningsindretninger, indeholdt med henvisning hertil et forbehold om, at 
forsikringen ikke omfattede tagkonstruktionen og tagkonstruktionens gulve. Taget 
var lukket indefra, men efter overtagelsen foretog køber indgreb i taget for at opsæt-
te tagvinduer og konstaterede herved, at tagkonstruktionen var underdimensione-
ret og muligvis ulovlig. Udtalt, at forbeholdet i forsikringsvilkårene alene kunne 
udstrækkes til forhold, som kunne være konstateret ved huseftersynet, hvis der 
havde været adgang til tagrum/skunkrum (dissens). 
  
Kommentar 
1) For så vidt angår ejerskifteforsikringens pligtige grunddækning skal af-
gørelsen formentlig ses som udslag af følgende: 
 a) En almindelig tendens til indskrænkende fortolkning af forbehold i 
forsikringsvilkårene for ejerskifteforsikringer, dvs. en tendens til fortolk-
ning i købers favør. Denne tendens hænger utvivlsomt sammen med, at 
forbehold går ud på en undtagelse fra dækningspligten og er fastsat ensi-
digt af forsikringsselskabet. 
 b) Efter ankenævnets praksis skal et forbehold i forsikringsvilkårene for 
en ejerskifteforsikring for at være gyldigt bl.a. have udgangspunkt i til-
standsrapporten. Se om betingelserne for forbehold Se om betingelserne for 
forbehold Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 8. 
 Når taget er lukket indefra, vil en skunklem nok typisk kun give mulig-
hed for besigtigelse af en mindre del af tagkonstruktionen. I et sådant til-
fælde kan en angivelse i tilstandsrapporten af, at der mangler skunklem, 
derfor ikke berettige et forbehold vedrørende hele tagkonstruktionen, så-
dan som der var tale om i sagen. Forbeholdet opfyldte herefter ikke betin-
gelsen om at have udgangspunkt i tilstandsrapporten.  
 I øvrigt forekommer det uklart, hvorfor en manglende skunklem skulle 
forhindre den bygningssagkyndige i at se tagkonstruktionens gulve, der 
også var omfattet af forbeholdet. Der var dog tilsyneladende ikke proble-
mer ved dem.  
 2) For så vidt angår den udvidede dækning mod ulovlige bygningsind-
retninger skal afgørelsen formentlig ses som udslag af den omtalte tendens 
til indskrænkende fortolkning af forbehold. 
 
Resumé 
Næsten nyt hus købt i 2011. Det fremgår, at tagkonstruktionen var lukket 
indefra. 
  I tilstandsrapportens rubrik om bygningsdele, der normalt er tilgænge-
lige, men som ikke havde kunnet besigtiges, var angivet »Ja« med be-
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mærkning, at der ikke var adgang til skunk og loftrum. I forsikringsvilkå-
rene for ejerskifteforsikringen var med henvisning hertil taget forbehold 
om, at ejerskifteforsikringen ikke omfattede tagkonstruktionen og tagkon-
struktionens gulve. Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet dækning 
mod ulovlige bygningsindretninger. 
 Efter overtagelsen gjorde køber indgreb i taget for at opsætte tagvinduer 
og konstaterede herved, at tagkonstruktionen var underdimensioneret. Ef-
ter købers opfattelse var tagkonstruktionen ulovlig som følge heraf. 
 Ejerskifteforsikringen afviste dækning med henvisning til det omtalte 
forbehold i forsikringsvilkårene. 
 Ankenævnets flertal fandt, at forbeholdet ikke kunne udstrækkes til at 
omfatte skader eller ulovligheder, der var relateret til forhold, som den 
bygningssagkyndige havde kunnet konstatere, hvis han havde haft adgang 
til tagrum/skunkrum. Ejerskifteforsikringen kunne derfor ikke påberåbe sig 
forbeholdet for så vidt angår forhold ved tagkonstruktionen, der ville have 
været skjult under alle omstændigheder. Ankenævnet pålagde herefter 
ejerskifteforsikringen at genoptage sagen. 
 (Dissens fra et af ankenævnets medlemmer, der fandt at ejerskifteforsik-
ringen havde været berettiget til at afvise dækning som følge af oplysnin-
gerne i tilstandsrapporten sammenholdt med forbeholdet). 


