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AF 82680 
Afsagt 21. januar 2013 
 
Kort resumé 
Ejerskifteforsikringen afslog at dække en række påberåbte mangler ved et nyere tag 
med følgende begrundelse: Taget var opført af en tømrer med AB 92 som en del af 
kontraktgrundlaget, og reglerne i AB 92 om entreprenørens afhjælpningspligt var 
ensbetydende med, at tømreren havde afgivet garanti. Køber havde ikke rejst krav 
mod tømreren, og ejerskifteforsikringen havde derfor ikke dækningspligt som følge 
af reglen i BKDF om, at ejerskifteforsikringen ikke skal dække forhold, som køber 
har undladt at kræve dækket i henhold til tredjemands garanti. Ankenævnet udtal-
te hertil, at bygherrens mangelsbeføjelser efter AB 92 ikke er garanti, hvorfor for-
sikringsselskabet havde været uberettiget til at afslå dækning med den nævnte be-
grundelse, og hvorfor selskabet skulle genoptage sagsbehandlingen vedrørende ta-
get. Ejerskifteforsikringen skulle derimod ikke dække, at der manglede dampspærre 
under et nyere gulv, og at der manglede vådrumssikring ved et nyere toilet, da der 
ikke forelå skader eller nærliggende risiko for skader. 
 
Kommentar 
1) Efter de to BKDF'er skal ejerskifteforsikringen ikke dække forhold, som 
køber har undladt at kræve dækket i henhold til tredjemands garanti. Se 
herom Mangler ved fast ejendom kapitel 7, afsnit 8. 
 I kendelsen her har ankenævnet fastslået, at entreprenørens mangels-
hæftelse i henhold til AB 92 ikke er en garanti, der er omfattet af de pågæl-
dende bestemmelser i BKDF'erne. Ankenævnet traf en lignende afgørelse i 
AF 60659, som ankenævnet også henviste til. 
 Ankenævnets praksis på dette punkt synes dog ikke helt konsistent (?). I 
AF 79083 henviste ankenævnet i hvert fald køber til i første omgang at søge 
en defekt dækket gennem en »eventuel garanti« fra sælgers håndværker. 
Denne afgørelse forekommer dog af tvivlsom rimelighed, se kommentaren 
til den og bemærkningerne om den i det nævnte afsnit i Mangler ved fast 
ejendom. 
 2) Afgørelsen om, at ejerskifteforsikringen ikke skulle dække manglende 
dampspærre og manglende vådrumssikring: 
 Denne afgørelse er udslag af følgende faste praksis: Byggefejl skal ikke 
dækkes i sig selv. De skal kun dækkes, hvis de har fremkaldt »skade«, her i 
givet fald fugtskade, og denne betingelse var ikke opfyldt. Se om emnet 
Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 4.2. 
 
Resumé 
Hus fra 1910 med et nyere gulv og et nyere toilet og et tag fra 2008, købt 
2011. I tilstandsrapporten var angivet, at der var manglende færdiggørelse 
omkring nogle tagvinduer. 
 Kort efter overtagelsen lod huset gennemgå af en byggesagkyndig som 
følge af, at køber havde konstateret utætheder ved tagvinduerne. Den byg-
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gesagkyndige afgav en erklæring, hvorefter der manglede dampspærre 
under det omtalte gulv og manglede vådrumssikring ved det omtalte toilet, 
og hvorefter taget havde en lang række nærmere angivne mangler.  
 Køber ønskede, at ejerskifteforsikringen skulle dække de nævnte for-
hold. Ejerskifteforsikringen afslog dækning. Med hensyn til dampspærren 
og vådrumssikringen begrundede forsikringsselskabet bl.a. afslaget med, at 
der ikke var fugtskader. Med hensyn til taget henviste ejerskifteforsikrin-
gen til følgende: Det nye tag var oplagt af en tømrer med AB 92 som en del 
af kontraktgrundlaget. Reglen i AB 92 § 32 (om entreprenørens afhjælp-
ningspligt for mangler) måtte endvidere anses for en garanti fra tømreren. 
Køber havde imidlertid undladt at kræve dækning i henhold til denne ga-
ranti, hvorfor ejerskifteforsikringen ikke havde dækningspligt som følge af 
reglen i 5. led i punkt 4 i BKDF (hvorefter ejerskifteforsikringen ikke skal 
dække forhold, som køber har undladt at kræve dækket i henhold til tred-
jemands garanti). 
 Køber klagede til ankenævnet, hvis udtalelser kan gengives således: 
 Den manglende dampspærre havde ikke medført skade og medførte 
heller ikke nærliggende risiko for skade. Det var endvidere ikke bevist, at 
forholdet vedrørende vådrumssikring medførte skade eller nærliggende ri-
siko for skade, og forsikringen dækkede ikke ulovlige forhold. 
 Bygherrens mangelsbeføjelser efter AB 92 er ikke en garanti, og ejerskif-
teforsikringen havde derfor ikke været berettiget til at afslå dækning med 
hensyn til taget med den anførte begrundelse. Henvist til en lignende udta-
lelse i AF 60659. 
 Ankenævnet pålagde herefter forsikringsselskabet at genoptage sagsbe-
handlingen vedrørende taget. 


