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AF 84782 
Afsagt 17. marts 2014 
 
Kort resumé 
Hus fra 1912 med senere tilbygning. Sagen angik fugt og skimmelsvamp i gulvet i 
tilbygningen. Årsagen var et forkert udført terrændæk. I vilkårene for ejerskiftefor-
sikringen var taget forbehold om skader i forbindelse med 6 forskellige angivelser i 
tilstandsrapporten. Det kan ikke klart ses, hvad disse angivelser gik ud på, men det 
drejede sig tilsyneladende om nogle angivelser, der efter deres karakter ikke frem-
trådte advarende, om små fugtskader i gulve, og det synes at fremgå, at forbeholdet 
var ment som et forbehold vedrørende fugt i gulve generelt. Ejerskifteforsikringen 
afviste dækning med henvisning til forbeholdet. Ankenævnet fandt imidlertid, at 
forbeholdet var af en sådan generel karakter, at det ikke var gyldigt, og pålagde her-
efter ejerskifteforsikringen dækningspligt. 
 
Kommentar 
Om betingelserne for forbehold i forsikringsvilkårene for en ejerskiftefor-
sikringen henvises dels til Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 8, dels 
til punkt 1 i kommentaren til AF 84473, der har karakter af et foreløbigt 
supplement til bogens fremstilling om emnet. Det nedenstående er derfor 
kun de særlige bemærkninger, som afgørelsen her giver anledning til. 
 Forståelsen af afgørelsen kompliceres af, at det ikke klart kan ses af ken-
delsen, hvad forbeholdet i forsikringsvilkårene egentlig gik ud på. Det 
skønnes imidlertid forsvarligt at se afgørelsen som fremstillet i det følgen-
de.  
 Som nævnt konstaterede ankenævnet, at forbeholdet var af en sådan ge-
nerel karakter, at det var ugyldigt. Se nærmere det fulde resumé om anke-
nævnets begrundelse for denne konstatering. Begrundelsen bærer præg af 
følgende, der også er omtalt i kommentaren til AF 84473:  
 Ankenævnets praksis med hensyn til betingelsen om, at et forbehold ik-
ke må være af generel karakter, indeholder på den ene side et element af, at 
denne betingelse i virkeligheden svarer nogenlunde til betingelsen om, at et 
forbehold skal have udgangspunkt i tilstandsrapporten. Ankenævnet hen-
viste således bl.a. til et misforhold mellem angivelserne i tilstandsrapporten 
og de reelle fugtskader.  
 På den anden side har betingelsen om, at et forbehold ikke må være af 
generel karakter, tilsyneladende også et selvstændigt indhold, der går ud 
på noget i stil med følgende: Et forbehold ikke må angå større dele af huset. 
Ankenævnet henviste således i sin begrundelse  også til, at forbeholdet an-
gik hovedparten af de forhold, der gav anledning til bemærkninger i til-
standsrapporten, dvs. tilsyneladende alle gulvene. 
 
Resumé 
Hus fra 1912, tilsyneladende med en nyere tilbygning, købt 2012.  
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 I vilkårene for ejerskifteforsikringen var taget forbehold om, at forsik-
ringen ikke dækkede skade, følger af skade eller årsagerne til skade, der 
konstateredes på eller udbredte sig fra 6 nærmere angivne forhold, der var 
nævnt i tilstandsrapporten. 
 Det kan ikke med sikkerhed ses af kendelsen, hvad de pågældende 6 
forhold gik ud på, men der synes at være tale om følgende: Dels en angi-
velse i tilstandsrapporten med karakteren K1 om, at der var stor afstand i 
længdesamlinger og stødsamlinger samt skjolder/mindre skader flere ste-
der på gulve i stueplan. Dels nogle angivelser i rubrikken for sælgers op-
lysninger til tilstandsrapporten om, at der var fugtskader under køleskabet 
som følge af defekt køleskab og en mindre vandskade på et gulv fra en 
utæt urtepotte. Af forsikringsselskabets udtalelser over for ankenævnet sy-
nes endvidere at fremgå, at forbeholdet var ment som et forbehold vedrø-
rende fugtskader i gulve generelt. 
 I tilstandsrapporten var i et indledende afsnit nævnt, at huset havde 
gennemgået en del ombygninger delvis udført som selvbyg, og at alle kon-
struktioner kunne derfor ikke forventes at være udført håndværksmæssigt 
korrekt. Det fremgår, at forsikringsselskabet som følge af disse angivelser 
ikke havde tilbudt udvidet dækning mod ulovlige bygningsindretninger. 
 Kort efter overtagelsen konstaterede køber fugt i gulvet i tilbygningen, 
hvilket ejerskifteforsikringen afviste at dække med henvisning til forbehol-
det i forsikringsvilkårene.  
 Ifølge en taksatorrapport skyldtes forholdet et forkert konstrueret ter-
rændæk. Taksatoren angav videre i rapporten, at tilbygningen skønnedes 
delvist at være udført som selvbyggerarbejde. 
 Ankenævnets udtalelser kan gengives således (til dels sammentrængt): 
 Ankenævnet lagde til grund, at terrændækket var fejlkonstrueret med 
fugtopstigning til følge. Der var desuden konstateret skimmelsvamp, der 
ville tiltage, hvis terrændækket ikke blev ophugget og korrekt genetableret. 
 Der var et ikke uvæsentligt misforhold mellem oplysningerne i til-
standsrapporten og de reelle fugtskader. 
 Ejerskifteforsikringen havde taget forbehold for hovedparten af de for-
hold, der gav anledning til bemærkninger i tilstandsrapporten, og forbe-
holdet var af en sådan generel karakter, at det ikke var i overensstemmelse 
med § 1 i BKDF. Forbeholdet kunne derfor ikke opretholdes som gyldigt og 
kunne allerede ikke derfor udvides til at omfatte det fejlkonstruerede ter-
rændæk. 
 Ankenævnet pålagde herefter ejerskifteforsikringen at anerkende, at 
fugtskaderne i terrændækket var dækningsberettigende. 
 


