
1 
 

AF 82205 
Afsagt 21. januar 2013 
 
Kort resumé 
Hus fra 1850, i 1988 ombygget i et sådant omfang, at der reelt var tale om et nyop-
ført hus. Ejerskifteforsikringen skulle allerede i henhold til en udvidet dækning mod 
ulovlige bygningsindretninger dække, at der manglede dampspærre. Herved hen-
vist til, at ombygningen havde et sådant omfang, at bygningsreglementet på om-
bygningens tidspunkt skulle overholdes, og at der efter dette bygningsreglement 
skulle have været etableret dampspærre. 
 
Kommentar 
1) Dækningspligten blev tydeligvis pålagt i medfør af den udvidede dæk-
ning mod ulovlige bygningsindretninger. Derimod var der formentlig ikke 
dækningspligt i henhold til ejerskifteforsikringens grunddækning. Det 
hænger sammen med de to BKDF'ers skadesbegreb, sådan som dette be-
greb forstås i ankenævnets praksis.  
 a) At der manglede dampspærre, var en byggefejl. Efter ankenævnets 
praksis skal ejerskifteforsikringens grunddækning imidlertid kun dække 
byggefejl, hvis de har fremkaldt en egentlig skade i den sædvanlige betyd-
ning af dette ord (her i givet fald fugtskade). Og en sådan skade havde den 
manglende dampspærre ikke medført. En byggefejl er således ikke en 
dækningsberettigende skade i sig selv. Se om emnet Mangler ved fast ejen-
dom kapitel 6, afsnit 4.2. 
 b) Manglen på dampspærre ville muligvis bevirke fugtskader på grund 
af øget fugt som følge af købers etablering af badeværelse m.m. Også dette 
var imidlertid formentlig uden betydning. Efter ankenævnets praksis skal 
ejerskifteforsikringen ikke dække, at huset er uegnet til at modtage en om-
bygning/modernisering, som køber ønsker at foretage. En sådan uegnethed 
er altså ikke en dækningsberettigende skade, hvilket i hvert fald gælder for 
ejerskifteforsikringens grunddækning. Det må imidlertid også antages at 
gælde for udvidede ejerskifteforsikringer, da det vel ikke er muligt at fore-
stille sig en udvidet forsikring mod uegnethed til ombygning/moder-
nisering. Se om emnet Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 5.2 hen 
mod slutningen. 
 2) Derimod forekommer det klart, at den manglende dampspærre skulle 
dækkes i henhold til den udvidede dækning mod ulovlige bygningsindret-
ninger.  
 Til støtte for sin afvisning af at dække i henhold til ulovlighedsdæknin-
gen påberåbte forsikringsselskabet sig, at den manglende dampspærre ikke 
havde medført fugtskader. Et sådant synspunkt har imidlertid kun rele-
vans for den pligtige grunddækning, der er omfattet af BKDF'ernes ska-
desbegreb. Det er derimod uden enhver betydning for en udvidet dækning, 
der ikke er omfattet af dette skadesbegreb. Afgørende for, hvad der skal 
dækkes efter en udvidet dækning, er ikke, om der foreligger en skade, men 
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derimod simpelthen, hvad forsikringsvilkårene for den udvidede dækning 
går ud på. Og forsikringsvilkårene for den udvidede dækning i sagen in-
deholdt intet holdepunkt for selskabets synspunkt. 
 En udenforstående kan vel føle sig lidt forstemt over, at forsikringssel-
skabet således afviste at dække på trods af en tilsyneladende oplagt dæk-
ningspligt. Måske havde selskabet til at begynde med overset, at ejerskifte-
forsikringen var tegnet med udvidet dækning (?). Sagen kan i hvert fald gi-
ve et vist indtryk heraf. 
  
Resumé 
Hus oprindeligt fra 1850, i 1988 nedrevet bortset fra gavlene og nybygget, 
købt 2007. I tilstandsrapporten var angivet, at skunkrum ikke havde været 
besigtiget som følge af manglende skunklem.  
 Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet dækning mod ulovlige 
bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen eller sædvanlige 
byggeforskrifter på opførelses-/udførelsestidspunktet, hvis dispensation 
ikke kunne opnås. 
 Nogle år efter købers overtagelse blev skunkrummene åbnet som følge 
af indlæggelse af fjernvarmerør, og det konstateredes da, at der manglede 
dampspærre i hele huset. Det fremgår, at forholdet ikke havde medført 
fugt, men at der ville opstå mere fugt end hidtil som følge af købers ind-
læggelse af badeværelse m.m. 
 Køber anmeldte den manglende damspærre over for ejerskifteforsikrin-
gen, der afviste dækning med henvisning til følgende: Den manglende 
dampspærre havde ikke havde medført fugt. En skadesrisiko som følge af 
øget fugt efter købers indlæggelse af badeværelse m.m., havde endvidere 
ikke været til stede ved overtagelsen. 
 På ankenævnets forespørgsel begrundede ejerskifteforsikringen sin af-
visning af at dække i henhold til ulovlighedsdækningen med, at den mang-
lende dampspærre ikke havde medført fugtskader. 
 Ankenævnet udtalte (af overskuelighedsgrunde en smule omformule-
ret): 
 Huset var i 1988 ombygget i et sådant omfang, at bygningsreglementet 
på ombygningstidspunktet skulle overholdes. Ifølge dette bygningsregle-
ment skal der etableres fugtspærre mellem opvarmede rum og tagkon-
struktioner, og der burde derfor være etableret damspærre. 
 Allerede fordi forholdet var en ulovlig bygningsindretning, og der ikke 
kunne ventes dispensation, fandt ankenævnet, at den manglende damp-
spærre var dækningsberettigende. 
 Ankenævnet pålagde herefter ejerskifteforsikringen dækningspligt. 


