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Kort resumé 
Ejerskifteforsikringen pålagt at anerkende, at manglende fodblik og manglende af-
standslister for et undertag fra 2004 var dækningsberettigende skader. Herved hen-
vist til, at de nævnte forhold som udgangspunkt udgjorde nærliggende risiko for 
skade, at dette udgangspunkt kunne modificeres, hvis forholdene havde bestået i 
lang tid uden at medføre skade, men at forholdene ikke havde bestået i så lang tid, 
at det kunne lægges til grund, at der ikke var nærliggende risiko for skade. Også 
henvist til, at forholdene havde fået karakteren K3 i en ny tilstandsrapport, som kø-
ber havde indhentet. Ejerskifteforsikringen ikke pålagt at dække nogle defekter ved 
badeværelsesgulvet, da forholdet ikke gik ud over, hvad køber kunne forvente efter 
oplysningerne i tilstandsrapporten, og da køber i øvrigt ikke havde bevist, at der fo-
relå en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Det var uden betydning for ejerskif-
teforsikringen, at forsikringsselskabet på et tidspunkt havde fjernet et forbehold i 
husforsikringen vedrørende afløbet i badeværelset, efter at køber havde fået foretaget 
en udbedring. 
 
Kommentar 
1) Afgørelsen vedrørende undertaget: 
 Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet dækning mod ulovlige 
bygningsindretninger, men dækningspligten blev tydeligvis pålagt efter 
den pligtige basisdækning 
 At der manglede fodblik og afstandslister, var efter sagens oplysninger i 
strid med god byggeskik på tidspunktet for tagets udførelse. Forholdet var 
således udtryk for byggefejl, dvs. det, der i Mangler ved fast ejendom kal-
des skade i betydning 2, jf. bogens kapitel 6, afsnit 4. 
 Som også nævnt i Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 4.2 skal en 
skade i betydning 2 efter ankenævnets praksis normalt kun dækkes, hvis 
den har fremkaldt det, der i bogen kaldes skade i betydning 1, dvs. revner, 
lækager osv. I denne sag statuerede ankenævnet imidlertid, at skaden i be-
tydning 2, altså fejlene ved undertaget, skulle dækkes, selvom de ikke hav-
de fremkaldt skade i betydning 1, dvs. i givet fald fugtskade m.m. Anke-
nævnet begrundede dette med, at der var nærliggende risiko for, at fejlene 
ville fremkalde en sådan skade. 
 Ankenævnets afgørelse herom er interessant, og kommentatoren kan ik-
ke umiddelbart komme i tanke om en tilsvarende afgørelse. Men det, der 
kan udledes af afgørelsen, er tilsyneladende noget i stil med følgende: 
 a) Visse typer byggefejl, altså skader i betydning 2, er så farlige og med-
fører en så høj grad af nærliggende risiko for skade i betydning 1, at de skal 
dækkes, også selvom de ikke har fremkaldt en skade i betydning 1. Dette 
var således tilfældet for fejlene ved undertaget i sagen. Det anførte gælder 
dog ikke, hvis der er gået lang tid, uden at en sådan byggefejl har fremkaldt 
en skade i betydning 1. Hvad der skal forstås ved lang tid, må vel skulle af-
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gøres konkret, men det fremgår af afgørelsen, at ca. 10 år ikke er lang tid 
for byggefejl af den type, der var tale om. 
 b) Et tilfælde som det foreliggende kan tilsyneladende ses som et af de 
ret få tilfælde, hvor begrebet nærliggende risiko for skade har en vis selv-
stændig betydning. Se i øvrigt om dette begreb Mangler ved fast ejendom 
kapitel 6, afsnit 6. 
 c) Ankenævnets begrundelse for at pålægge dækningspligt gik ganske 
vist ud på, at der forelå skader, fordi der var nærliggende risiko for skade. 
Umiddelbart virker en sådan begrundelse nærmest kuriøs. Den er imidler-
tid stringent nok, idet den bruger ordet skade i begge de to betydninger. 
Der forelå skader i betydning 2, fordi der var nærliggende risiko for skade i 
betydning 1. I Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 3 nævnes en afgø-
relse, hvor ankenævnet udtalte noget tilsvarende, AF 69699. 
 2) Afgørelsen vedrørende badeværelsesgulvet: 
 Synes bl.a. præget af, at sagen ikke var tilstrækkeligt oplyst på dette 
punkt. Se om oplysning af sager for Ankenævnet Mangler ved fast ejendom 
kapitel 8, afsnit 10. 
 
Resumé 
Nedlagt landbrugsejendom med nyt tag fra ca. 2004 købt som sommerhus i 
2005. I tilstandsrapporten var med karakteren K3 angivet, at gulvafløbet i 
badeværelset havde fri betonkant, og det fremgik, at dette medførte risiko 
for fugtskade m.m. Køber tegnede ejerskifteforsikringen for 10 år.  
 Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet dækning mod ulovlige 
bygningsindretninger. 
 Efter overtagelsen fik køber foretaget en udbedring af gulvafløbet i ba-
deværelset og fik derefter fjernet et forbehold i husforsikringen vedrørende 
gulvafløbet. Husforsikringen var tegnet i samme forsikringsselskab som 
ejerskifteforsikringen. 
 I 2011 fik køber udfærdiget en ny tilstandsrapport. I den nye tilstands-
rapport var med karakteren K3 angivet, at undertaget var afsluttet i tag-
renden uden fodblik og oplagt uden afstandslister. Det fremgår, at disse 
forhold var i strid med god byggeskik, men tilsyneladende ikke udtryk for 
ulovligheder (?). I den nye tilstandsrapport var desuden med karakteren 
K3 angivet, at gulvklinkerne i badeværelset havde mangelfuld vedhæft-
ning, og at gulvafløbet havde synlig betonkant. Den mangelfulde vedhæft-
ning skyldtes efter det foreliggende defekter ved fundamentet under gul-
vet. 
 Køber ønskede, at ejerskifteforsikringen skulle dække de nævnte for-
hold, hvilket ejerskifteforsikringen afviste. 
 Ankenævnet udtalte: 
 Vedrørende undertaget: 
 Manglende afstandslister og manglende fodblik medfører som ud-
gangspunkt nærliggende risiko for skade. Dette udgangspunkt kan modifi-
ceres, hvis forholdet har bestået i lang tid uden at have resulteret i en ska-
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de. I det foreliggende tilfælde havde forholdet bestået siden kort før 2005, 
hvilket ikke var så lang tid, at der ikke var nærliggende risiko for skade, og 
forholdet havde fået karakteren K3 i tilstandsrapporten fra 2011. Da forsik-
ringsselskabet ikke havde anført konkrete omstændigheder, der gav grund-
lag for en anden vurdering, fandt ankenævnet, at forholdene udgjorde 
dækningsberettigende skader. 
 Badeværelsesgulvet: 
 Ankenævnet fandt ikke grundlag for at antage, at forholdet gik ud over, 
hvad køber kunne forvente efter oplysningerne i tilstandsrapporten, eller at 
køber i øvrigt havde bevist, at der forelå en skade i ejerskifteforsikringens 
forstand. Det var uden betydning for ejerskifteforsikringens dækningspligt, 
at forsikringsselskabet efter købers udbedring af gulvafløbet havde fjernet 
et forbehold i husforsikringen. 
 Ankenævnet pålagde herefter ejerskifteforsikringen at anerkende, at de 
manglende afstandslister og det manglende fodblik for undertaget var 
dækningsberettigende skader. 


