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AF 85996 
Afsagt 17. december 2014 
 
Kort resumé 
Angår skader på isolering i krybekælderen i et sommerhus fra 1997, solgt 
2013. I tilstandsrapportens almindelige rubrik om konkret utilgængelige 
bygningsdele var angivet, at krybekælderen ikke kunne besigtiges, og for-
sikringsvilkårene for ejerskifteforsikringen indeholdt med henvisning hertil 
et forbehold om, at forsikringen ikke omfattede krybekælderen. 
 Ankenævnet tilsidesatte forbeholdet som ugyldigt og pålagde herefter 
forsikringsselskabet at genoptage sin sagsbehandling. Ankenævnets be-
grundelse for tilsidesættelsen af forbeholdet er udførlig, se det delvise ord-
rette referat af begrundelsen i det fulde resumé. Det skønnes imidlertid, at 
kernen i begrundelsen kan sammenfattes således: 
 Der kan ikke i forsikringsvilkårene for en ejerskifteforsikring tages for-
behold for dækning af skader på en generelt utilgængelig bygningsdel, blot 
fordi det er angivet i tilstandsrapporten, at bygningsdelen ikke har kunnet 
besigtiges. Dette fordi skader på generelt utilgængelige bygningsdele netop 
skal være ejerskifteforsikringens risiko. 
 Det fremgår udtrykkeligt, at begrundelsen er udtryk for en revurdering 
af spørgsmålet og for en opgivelse af praksis i henhold til to tidligere ken-
delser, hvor ankenævnet henviste spørgsmålet til afgørelse ved domstole-
ne. 
 
Kommentar 
Ved generelt utilgængelige bygningsdele forstås i denne materialesamling 
bygningsdele, der normalt ikke kan efterses ved huseftersynet, fx funda-
ment under jorden og gulvkonstruktion. Ved konkret utilgængelige byg-
ningsdele forstås bygningsdele, der normalt kan efterses, men som ikke har 
kunnet efterses i det konkrete hus, fx en tagkonstruktion, der er utilgænge-
lig som følge af manglende loftslem.  
 Det, der skønnes at være kernen i ankenævnets begrundelse, er sam-
menfattet i det korte resumé. Det er imidlertid så centralt, at det skal genta-
ges her: 
 Ejerskifteforsikringen kan ikke tage forbehold for dækning af en generelt util-
gængelig bygningsdel, blot fordi det er angivet i tilstandsrapporten, at bygningsde-
len ikke har kunnet besigtiges. 
 Hvis dette er rigtigt forstået, er det i overensstemmelse med kommenta-
torens synspunkter, sådan som de kom til udtryk i kommentarerne til de to 
tidligere kendelser, som ankenævnet opgav at følge i kendelsen her, dvs. 
AF 83713 og AF 84658.  
 Der kan derimod principielt tages forbehold med hensyn til en konkret 
utilgængelig bygningsdel, hvis det er nævnt i tilstandsrapporten, at den ik-
ke har kunnet besigtiges, se om forbehold i ejerskifteforsikringer kommen-
taren til AF 84473. Om en utilgængelig bygningsdel skal anses for generelt 
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eller konkret utilgængelig, er altså afgørende for ejerskifteforsikringens 
mulighed for at tage forbehold.  
 Ankenævnets udtalelser i kendelsen her synes endvidere at være udtryk 
for følgende, se nærmere det fulde resumé: En bygningsdel skal anses for 
generelt utilgængelig, hvis bygningsdele som den pågældende normalt er 
utilgængelige. Kendelsen er desuden øjensynligt udtryk for, at krybekæld-
re af den sædvanlige utilgængelige type skal anses for generelt utilgænge-
lige. 
 

Et nærliggende spørgsmål i sammenhængen er: Hvorfor angiver den bygnings-
sagkyndige i det hele taget i tilstandsrapporten, at en generelt utilgængelig byg-
ningsdel ikke har kunnet besigtiges? 
 Svaret er formentlig: For at beskytte sig selv mod det efterhånden strenge 
kontrolregime i forbindelse med, at afgrænsningen mellem generelt og konkret 
utilgængelige bygningsdele ikke er helt skarp. Med hensyn til fx netop krybe-
kældre gælder vist følgende: De fleste krybekældre er utilgængelige, men visse 
krybekældre er faktisk tilgængelige og kan dermed efterses. Ved huse med en 
krybekælder af den utilgængelige type angiver nogle bygningssagkyndige der-
for i tilstandsrapportens almindelige rubrik om konkret utilgængelige byg-
ningsdele, at krybekælderen ikke har kunnet besigtiges, mens andre bygnings-
sagkyndige måske ikke finder grund til at gøre det. 
 Som nævnt er kendelsen her øjensynligt udtryk for, at krybekældre af den 
sædvanlige type skal anses for generelt utilgængelige. Kendelsen tager derimod 
ikke stilling til indplaceringen af en anden type bygningsdel i grænseområdet, 
dvs. en såkaldt parallel tagkonstruktion, der netop var omfattet af de to nævnte 
tidligere kendelser. 
 Der er formentlig behov for en eller anden form for faste retningslinjer for 
afgrænsningen mellem generelt og konkret utilgængelige bygningsdele, fx en 
autoritativ liste over bygningsdele, der ikke skal nævnes i tilstandsrapportens al-
mindelige rubrik om konkret utilgængelige bygningsdele. Sådanne retningslin-
jer ville vel naturligt høre hjemme i håndbogen for de beskikkede bygningssag-
kyndige, men i sin nuværende udformning synes håndbogen ikke at beskæftige 
sig med afgrænsningsspørgsmålet.  
 Under alle omstændigheder forekommer det ret oplagt, at den enkelte byg-
ningssagkyndiges placering af en bygningsdel i den eller den anden kategori 
ikke bør være afgørende for ejerskifteforsikringens dækningspligt. Det kan så-
ledes ikke tilkomme den enkelte bygningssagkyndige at afgøre, om fx en paral-
lel tagkonstruktion skal anses for generelt eller konkret utilgængelig med de 
deraf følgende forsikringsretlige konsekvenser. 

 
Resumé 
Sommerhus fra 1997 solgt i 2013. Gulvkonstruktionen var ventileret ved en 
krybekælder under gulvene. I tilstandsrapportens rubrik om bygningsdele, 
der normalt er tilgængelige, men som ikke har kunnet besigtiges (den nor-
male rubrik om konkret utilgængelige bygningsdele), var angivet, at der 
ikke var adgang til besigtigelse i krybekælderen. Forsikringsvilkårene for 
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ejerskifteforsikringen indeholdt med henvisning til denne angivelse et for-
behold om, at forsikringen ikke omfattede krybekælderen. 
 Sagen angik et krav fra køber mod ejerskifteforsikringen i anledning af 
beskadigelse af isoleringen under gulvene, efter det foreliggende som følge 
af mårangreb i krybekælderen. Ejerskifteforsikringen afviste dækning med 
henvisning til forbeholdet. 
 Ankenævnets udtalelser er udførlige, se kendelsens s. 4-6. De af udtalel-
serne, der skønnes centrale, er sålydende: 
 »...At den bygningssagkyndige i bemærkningsfeltet har anført, at der ik-
ke er adgang til besigtigelse i krybekælderen, må efter nævnets opfattelse 
først og fremmest have haft til formål at tilkendegive, at den bygningssag-
kyndige har vurderet at krybekælderen er en del af bygningens skjulte 
konstruktioner. 
 Nævnet bemærker, at det i blandt andet kendelse nr. 83.713 og 84..658 
har anset det for tvivlsomt, om selskabet gyldigt kan tage forbehold for 
ubesigtigede bygningsdele i tilsvarende situationer, og har henvist spørgs-
målet til domstolsbehandling på grund af spørgsmålets principielle karak-
ter... 
 Nævnet har imidlertid fundet anledning til at revurdere sin stillingtagen 
og har navnlig på baggrund af, at husets skjulte konstruktioner netop er 
den risiko, som ejerskifteforsikringsselskabet må påtage sig, i det omfang 
en sådan konstruktion er normal, besluttet at træffe en realitetsafgørelse. 
 Det er herefter nævnets opfattelse, at forbeholdet vedrørende krybekæl-
deren ikke er tilstrækkelig konkret begrundet i tilstandsrapporten, og at 
forbeholdet er af en så generel karakter, at forbeholdene ikke er i overens-
stemmelse med § 1 i [BKDF2].  Nævnet finder herefter, at forbeholdet ikke 
er gyldigt. 
 Idet selskabet så vidt ses ikke har taget stilling til, om det anmeldte for-
hold udgør en dækningsberettigende skade, finder nævnet, at selskabet 
skal genoptage sagsbehandlingen af forholdet.« 


