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Kort resumé

Angar skader pa isolering i krybekeelderen i et sommerhus fra 1997, solgt
2013. I tilstandsrapportens almindelige rubrik om konkret utilgeengelige
bygningsdele var angivet, at krybekeelderen ikke kunne besigtiges, og for-
sikringsvilkarene for ejerskifteforsikringen indeholdt med henvisning hertil
et forbehold om, at forsikringen ikke omfattede krybekaelderen.

Ankeneevnet tilsidesatte forbeholdet som ugyldigt og palagde herefter
forsikringsselskabet at genoptage sin sagsbehandling. Ankeneevnets be-
grundelse for tilsideseettelsen af forbeholdet er udferlig, se det delvise ord-
rette referat af begrundelsen i det fulde resumé. Det skennes imidlertid, at
kernen i begrundelsen kan sammenfattes saledes:

Der kan ikke i forsikringsvilkarene for en ejerskifteforsikring tages for-
behold for deekning af skader pa en generelt utilgeengelig bygningsdel, blot
fordi det er angivet i tilstandsrapporten, at bygningsdelen ikke har kunnet
besigtiges. Dette fordi skader pa generelt utilgeengelige bygningsdele netop
skal veere ejerskifteforsikringens risiko.

Det fremgar udtrykkeligt, at begrundelsen er udtryk for en revurdering
af spergsmalet og for en opgivelse af praksis i henhold til to tidligere ken-
delser, hvor ankenzevnet henviste spergsmalet til afgerelse ved domstole-
ne.

Kommentar

Ved generelt utilgeengelige bygningsdele forstds i denne materialesamling
bygningsdele, der normalt ikke kan efterses ved huseftersynet, fx funda-
ment under jorden og gulvkonstruktion. Ved konkret utilgeengelige byg-
ningsdele forstas bygningsdele, der normalt kan efterses, men som ikke har
kunnet efterses i det konkrete hus, fx en tagkonstruktion, der er utilgenge-
lig som folge af manglende loftslem.

Det, der skennes at veere kernen i ankenaevnets begrundelse, er sam-
menfattet i det korte resumé. Det er imidlertid sa centralt, at det skal genta-
ges her:

Ejerskifteforsikringen kan ikke tage forbehold for deekning af en generelt util-
gaengelig bygningsdel, blot fordi det er angivet i tilstandsrapporten, at bygningsde-
len ikke har kunnet besigtiges.

Hyvis dette er rigtigt forstaet, er det i overensstemmelse med kommenta-
torens synspunkter, sddan som de kom til udtryk i kommentarerne til de to
tidligere kendelser, som ankenzevnet opgav at folge i kendelsen her, dvs.
AF 83713 og AF 84658.

Der kan derimod principielt tages forbehold med hensyn til en konkret
utilgeengelig bygningsdel, hvis det er naevnt i tilstandsrapporten, at den ik-
ke har kunnet besigtiges, se om forbehold i ejerskifteforsikringer kommen-
taren til AF 84473. Om en utilgeengelig bygningsdel skal anses for generelt



eller konkret utilgeengelig, er altsa afgerende for ejerskifteforsikringens
mulighed for at tage forbehold.

Ankenzavnets udtalelser i kendelsen her synes endvidere at veere udtryk
for folgende, se neermere det fulde resumé: En bygningsdel skal anses for
generelt utilgeengelig, hvis bygningsdele som den pageeldende normalt er
utilgeengelige. Kendelsen er desuden gjensynligt udtryk for, at krybekeeld-
re af den seedvanlige utilgeengelige type skal anses for generelt utilgeenge-
lige.

Et neerliggende spergsmal i sammenheaengen er: Hvorfor angiver den bygnings-
sagkyndige i det hele taget i tilstandsrapporten, at en generelt utilgeengelig byg-
ningsdel ikke har kunnet besigtiges?

Svaret er formentlig: For at beskytte sig selv mod det efterhanden strenge
kontrolregime i forbindelse med, at afgreensningen mellem generelt og konkret
utilgeengelige bygningsdele ikke er helt skarp. Med hensyn til fx netop krybe-
keeldre geelder vist felgende: De fleste krybekeeldre er utilgeengelige, men visse
krybekeeldre er faktisk tilgeengelige og kan dermed efterses. Ved huse med en
krybekeelder af den utilgeengelige type angiver nogle bygningssagkyndige der-
for i tilstandsrapportens almindelige rubrik om konkret utilgeengelige byg-
ningsdele, at krybekeelderen ikke har kunnet besigtiges, mens andre bygnings-
sagkyndige maske ikke finder grund til at gere det.

Som neevnt er kendelsen her gjensynligt udtryk for, at krybekeeldre af den
seedvanlige type skal anses for generelt utilgeengelige. Kendelsen tager derimod
ikke stilling til indplaceringen af en anden type bygningsdel i greenseomradet,
dvs. en sakaldt parallel tagkonstruktion, der netop var omfattet af de to neevnte
tidligere kendelser.

Der er formentlig behov for en eller anden form for faste retningslinjer for
afgreensningen mellem generelt og konkret utilgeengelige bygningsdele, fx en
autoritativ liste over bygningsdele, der ikke skal neevnes i tilstandsrapportens al-
mindelige rubrik om konkret utilgeengelige bygningsdele. Sddanne retningslin-
jer ville vel naturligt here hjemme i handbogen for de beskikkede bygningssag-
kyndige, men i sin nuveerende udformning synes handbogen ikke at beskaeftige
sig med afgraensningsspergsmalet.

Under alle omsteendigheder forekommer det ret oplagt, at den enkelte byg-
ningssagkyndiges placering af en bygningsdel i den eller den anden kategori
ikke ber veere afgerende for ejerskifteforsikringens deekningspligt. Det kan sa-
ledes ikke tilkomme den enkelte bygningssagkyndige at afgere, om fx en paral-
lel tagkonstruktion skal anses for generelt eller konkret utilgeengelig med de
deraf folgende forsikringsretlige konsekvenser.

Resumé

Sommerhus fra 1997 solgt i 2013. Gulvkonstruktionen var ventileret ved en
krybekeelder under gulvene. I tilstandsrapportens rubrik om bygningsdele,
der normalt er tilgeengelige, men som ikke har kunnet besigtiges (den nor-
male rubrik om konkret utilgeengelige bygningsdele), var angivet, at der
ikke var adgang til besigtigelse i krybekelderen. Forsikringsvilkarene for



ejerskifteforsikringen indeholdt med henvisning til denne angivelse et for-
behold om, at forsikringen ikke omfattede krybekeelderen.

Sagen angik et krav fra keber mod ejerskifteforsikringen i anledning af
beskadigelse af isoleringen under gulvene, efter det foreliggende som folge
af marangreb i krybekeelderen. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med
henvisning til forbeholdet.

Ankenaevnets udtalelser er udferlige, se kendelsens s. 4-6. De af udtalel-
serne, der skennes centrale, er sdlydende:

»...At den bygningssagkyndige i bemaeerkningsfeltet har anfert, at der ik-
ke er adgang til besigtigelse i krybekalderen, ma efter neevnets opfattelse
forst og fremmest have haft til formal at tilkendegive, at den bygningssag-
kyndige har vurderet at krybekeelderen er en del af bygningens skjulte
konstruktioner.

Naevnet bemeerker, 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 spergs-
malet til domstolsbehandling pa grund af spergsmalets principielle karak-
ter...

Neevnet har imidlertid fundet anledning til at revurdere sin stillingtagen
og har navnlig pa baggrund af, at husets skjulte konstruktioner netop er
den risiko, som ejerskifteforsikringsselskabet ma patage sig, i det omfang
en sadan konstruktion er normal, besluttet at treeffe en realitetsafgorelse.

Det er herefter naevnets opfattelse, at forbeholdet vedrerende krybekeel-
deren ikke er tilstreekkelig konkret begrundet i tilstandsrapporten, og at
forbeholdet er af en sa generel karakter, at forbeholdene ikke er i overens-
stemmelse med § 1 i [BKDF2]. Neevnet finder herefter, at forbeholdet ikke
er gyldigt.

Idet selskabet sa vidt ses ikke har taget stilling til, om det anmeldte for-
hold udger en deaekningsberettigende skade, finder naevnet, at selskabet
skal genoptage sagsbehandlingen af forholdet.«



