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INTRODUKTION

Ejerskifteforsikringen er en frivillig forbruger-skadesforsikring, som keber af en bolig kan tegne
under huseftersynsordningen i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom (LEFE).
Den deekker skjulte fysiske mangler ved bygningerne, der var til stede ved overtagelsen, men ikke
fremgar — eller er klart forkert beskrevet — 1 tilstands- eller elinstallationsrapporten. Forsikringens
minimumsdakning er detaljeret fastlagt i deekningsbekendtgerelsen (BEK nr. 13 af 12. januar 2012,
bilag 1), mens forsikringsforholdet i gvrigt reguleres af forsikringsaftaleloven (FAL). Praksis fra
Ankenavnet for Forsikring og domstolene handler navnlig om greensen mellem "nzevnt i rapporten”
og "klart forkert beskrevet”, om bagatelgranse, selvrisiko og nyveerdi/afskrivning, om folgeskader og

fugt/skimmel, og om regres mod den bygningssagkyndige.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Ejerskifteforsikringen er en frivillig forbruger-skadesforsikring under huseftersynsordningen; szlgers
fritagelse for det 10-arige mangelsansvar forudsatter bl.a., at keber har faet udleveret tilstands- og

elinstallationsrapport samt tilbud om ejerskifteforsikring (LEFE § 2, stk. 1).

()2 Forsikringen deekker kun 'skade’ eller 'naerliggende risiko for skade), der nedsaetter bygningens veerdi
eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder — ikke

funktionsforhold, @estetik, seedvanligt slid eller udleb af levetid.

(3 Etforhold, der er neevnt i tilstands- eller elinstallationsrapporten, er undtaget fra deekning, medmindre
det er 'klart forkert beskrevet, dvs. misvisende eller klart ufyldestgerende, s& keber ikke kunne tage

forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

(4 Der gzlder en bagatelgranse: forhold under (indeksreguleret) 5.000 kr. kan slet ikke anmeldes, og
selvrisikoen kan hgjst udgere 5.000 kr. pr. forhold og samlet 50.000 kr. i forsikringstiden.

(5 Erstatningen opgeres som nyveerdi, men afskrives for en reekke bygningsdele efter faste tabeller

(deekningsbekendtgorelsens bilag 2) og kan samlet ikke overstige den kontante kebesum minus

grundvaerdien.
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(6 Folgeskader forarsaget af forhold, som keber pa grundlag af rapporten burde have udbedret, er ikke
daekket.

()7 Forhold uden for selve bygningen (fx nedgravede olietanke, jordforurening) og ulovlige
bygningsindretninger — bortset fra el- og vvs-installationer — daekkes ikke og henhgrer under salgers

ansvar.

(8 Forsikringen deekker forhold, der var til stede ved eller opstéet inden kebers overtagelse, og som
konstateres og anmeldes i forsikringstiden, der mindst er 5 ar og af keberen kan forlenges til i alt 10
ar.

(09 Kaber — og det forsikringsselskab, der indtrader i kravet — kan rejse regres mod den bygningssagkyndige
efter LEFE § 3 for fejl, der burde have veret omtalt i rapporten, herunder for selvrisiko og undtagne

forhold.

7() Kravmod selskabet foraldes efter foraldelsesloven sammenholdt med FAL § 29; en anmeldt skade
foraeldes dog tidligst 1 ar efter selskabets meddelelse om helt eller delvis afvisning.

771 Sammensted mellem ejerskifteforsikring og salgers husforsikring afgeres kun efter reglerne om

dobbeltforsikring i FAL §§ 41-42, hvis samme interesse og samme person er forsikret hos begge selskaber.

s 1 Ejerskifteforsikringens plads i huseftersynsordningen

Huseftersynsordningen bygger pa et bytteforhold: slgeren kan frigere sig fra det almindelige (op til 10-arige)
mangelsansvar mod at give keberen et fyldestgerende beslutningsgrundlag. Efter LEFE § 2, stk. 1 kan
keberen — néar denne fra selgeren har modtaget en tilstandsrapport, en elinstallationsrapport og oplysning
om ejerskifteforsikring inden aftalens indgaelse — ikke over for saelgeren paberabe sig, at bygningens fysiske
tilstand er mangelfuld, eller at en fejl burde have vaeret naevnt i rapporterne. Szelgerens fritagelse forudseetter
tillige, at saelger tilbyder at betale mindst halvdelen af forsikringspraeemien og sikrer sig, at keber er bekendt med
retsvirkningerne, jf. § 2, stk. 3 og 4.

Ejerskifteforsikringen er den forbrugerbeskyttende modvagt hertil: den skal sikre, at der er penge til at udbedre
de skjulte skader, som netop ikke er omtalt i rapporten. Ordningen er beskrevet i forarbejderne som en frivillig,
civilretlig ordning, der beskytter bade keber og seelger. Beteenkning nr. 1276/1994 om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom, s. 94 fremheever, at bade keber og selger typisk er privatpersoner, hvorfor
beskyttelsen bor rettes mod begge parter. Udvalget foreslog derfor en lesning, der dels forebygger tvister
(tilstandsrapporten), dels sikrer, at der er deekning, hvis en skjult fejl alligevel viser sig (beteenkning nr.
1276/1994,s.139).

Ordningen har haft stor gennemslagskraft: 1 2008 blev der tegnet ejerskifteforsikring i 53 pct. af samtlige
ejendomshandler (67 pct. for enfamiliehuse og sommerhuse), og antallet af retssager om mangler ved fast
ejendom faldt med ca. 80 pct. fra 1990 til 2007. Ordningen blev senere revideret pa grundlag af Beteenkning
nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen, der bl.a. indferte den selvstaendige elinstallationsrapport og
udvidede forsikringens deekning (vvs-installationer, fugt/skimmel, foregede byggeudgifter, teknisk bistand og

genhusning). Revisionen tradte i kraft 1. januar 2012.
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Selve forsikringen tegnes af keberen og er en skadesforsikring underlagt forsikringsaftaleloven. LEFE § 5, stk.
1 og deekningsbekendtgerelsen fastsaetter kun minimumsvilkdrene; en konkret police kan vaere mere gunstig,
ligesom selskabet efter deekningsbekendtgerelsens § 1, nr. 1 kan tage forbehold for bestemte bygningsdele

pa grundlag af oplysninger i tilstands- eller elinstallationsrapporten. Forsikringen deekker mindst 5 ar fra
overtagelsen og kan af keberen forleenges til 1 alt 10 ar, medmindre keberen har forsemt at vedligeholde

ejendommen forsvarligt.

Ordningens frivillige karakter har en bagside for den keber, der fraveelger forsikringen. I BS-12684/2019-LYN
(2098) havde kaberne fravalgt ejerskifteforsikring og matte i stedet forfolge selger og den bygningssagkyndige
direkte, da der efter overtagelsen viste sig seetningsskader pa op til 16 cm, som nedvendiggjorde nedrivning,
Retten fandt saelger groft uagtsom og den bygningssagkyndige ansvarlig og palagde dem solidarisk at betale
2.205.000 kr. Havde keberne tegnet forsikringen, ville de skjulte skader i forste reekke have kunnet anmeldes
til selskabet. Afgraensningen mod saelgers mangelsansvar uden ejerskifteforsikring behandles neermere i

praksisoversigten koebsalgsfast-ejendom-mangler.

LoV Bekendtggrelse om dekningsomfanget for ejerskifteforsikringer § 1
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom § 2, stk. 1
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom § 5, stk. 1

PRAKSTIS Byretten - Huskebere far erstatning for saetningsskader grundet manglende oplysninger fra szlger og 12922021
fejlagtig tilstandsrapport

Dzkningskernen: 'skade’ og 'naerliggende risiko for skade' med
s » naevneveerdig verdiforringelse

Kernen i deekningen er defineret i deekningsbekendtgerelsens bilag 1, nr. 2, litra c. Forsikringen dekker
udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold, der giver neerliggende risiko for skade. Bekendtgerelsen

definerer selv de to begreber:

Ved »skade« forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, odelceggelse eller andre fysiske forhold i
bygningen, der nedscetter bygningens veerdi eller brugbarhed ncevnevcerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger
af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vcere en skade.

Ved »ncerliggende risiko for skader« forstds, at der erfaringsmeessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke scettes ind

med scerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

To elementer er afgerende. For det forste skal der vare tale om en fysisk skade (eller nzerliggende risiko herfor)
— ikke blot et uhensigtsmaessigt eller zeldet forhold. For det andet skal skaden nedsztte bygningens veerdi

eller brugbarhed navneveaerdigt sammenlignet med et tilsvarende, intakt hus af samme alder. Heri ligger et
proportionalitets- og bagatelkriterium: mindre skader, som en keber af et brugt hus altid ma veere forberedt pa,
falder uden for dekningen. Ud over deekning af selve bygningsforholdet deekkes efter bilag 1, nr. 2, litraa og b

ogsa manglende/nedsat funktion og ulovlige forhold ved el- og vvs-installationer.

Ejerskifteforsikring (LEFE §§ 1-4 + FAL) 3


https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/5?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/5?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-dækningsomfanget-for-ejerskifteforsikringer-i-henhold-til-lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/1
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/2098-huskøbere-får-erstatning-for-sætningsskader-grundet-manglende-oplysninger-fra-sælger-og-fejlagtig-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/koebsalgsfast-ejendom-mangler
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/2098-huskøbere-får-erstatning-for-sætningsskader-grundet-manglende-oplysninger-fra-sælger-og-fejlagtig-tilstandsrapport

Lovguiden - Praksisoversigt - Forsikringsret lovguiden.dk

Bevisbyrden for, at der overhovedet foreligger et deekningsberettiget tab, pahviler forsikringstageren. Det
illustreres skarpt af BS-26369/2019-FRB (1251), hvor keberen af et bindingsverkshus fra 1827 havde faet
konstateret betydelige fugt- og skimmelforekomster, herunder meget hgje DNA-malinger af skimmelsvampe.

Retten frifandt alligevel selskabet, fordi keberen ikke havde godtgjort et dekningsberettiget tab:

Retten bemcerkede, at skimmelsvampens omfang — herunder de haje mdlinger — ikke 1 sig selv godtgjorde, at
bygningens veerdi var ncevnevcerdigt nedsat i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder, henset til den

almindelige risiko for fugt i celdre bindingsvcerkshuse.

Afggrelsen viser, at end ikke omfattende maletekniske fund automatisk udleser deekning: der skal fores bevis
for en neevnevcerdig veerdiforringelse i forhold til et sammenligneligt hus af samme alder, og selskabets police
kunne desuden lovligt indeholde et forbehold for svamp, rad, fugt og skimmel begrundet i husets oprindelige

konstruktionsprincip.

Forarbejderne understotter det samme madehold. Betaenkning nr. 1520/2010, s. 162 fremhaever, at en keber
af et brugt hus ma vere forberedt pa en reekke mindre skader, og at domstolene 1 mangelssager har fastholdt, at

mangler helt op til 8-10 pct. af kebesummen ikke ngdvendigvis berettiger til krav mod seelger.

LoV Bekendtggrelse om dekningsomfanget for ejerskifteforsikringer § 1

PRAKSIS Byretten - Sag om ejerskifteforsikring — deekning af fugt- og svampeskader 09.02.2022

Forholdet mellem tilstandsrapportens karakterer og dekningen —
s 5 mnavntirapporten' contra 'klart forkert beskrevet'

Den hyppigste tvist mellem keber og forsikringsselskab er, om et forhold allerede fremgar af tilstands- eller
elinstallationsrapporten. Efter deekningsbekendtgerelsens bilag 1, nr. 6, litra a, er forhold, der er neevnt i

rapporten, som udgangspunkt undtaget fra dekning — men med en central modifikation:

a) Forhold, som er ncevnt 1 tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert
beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgorende,
saledes at en kober ikke pa grundlag af den pdgceldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle
karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Tilstandsrapportens karaktersystem (typisk K1 = mindre/kosmetisk forhold, K2 = skade, K3 = alvorlig/kritisk
skade samt UN = ber underseges nermere og IB = ingen bemarkninger) spiller ind pa to mader. Er en skade
korrekt karakteriseret, er den "naevnt" og dermed kebers risiko over for selskabet. Er den derimod navnt, men
bagatelliseret med en klart for lav karakter eller en misvisende beskrivelse, kan forholdet vaere "klart forkert

beskrevet" og dermed deakket.

Spergsmalet var kernen i Ankenavnet for Forsikring, sag 102683 (28. maj 2025), der netop angik, om
seetningsskader, som i tilstandsrapporten alene var beskrevet som "revner", var undtaget som navnt i rapporten
eller kunne kraeves daekket som klart forkert beskrevet. En upracis kategorisering af en setningsskade som en
simpel revne er egnet til at afskeere keberen fra at forsta forholdets reelle karakter og betydning — og dermed

potentielt "klart forkert beskrevet".

Sammenhaengen ses tydeligt, nar karaktergivningen efterpreves ved syn og sken. I BS-12684/2019-LYN
(2098) havde den bygningssagkyndige tildelt niveauforskelle og revner karakteren K1 ("mindre skade uden
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betydning"), skent det samlede skadesbillede pegede pa omfattende setninger. Retten fandt karaktergivningen

ansvarspadragende:

Retten finder, at den bygningssagkyndige har handlet ansvarspdadragende ved at tildele et klart forkert karakter (K1
1 stedet for UN) og ved ikke at anbefale yderligere geotekniske undersagelser.

Hvor der er tydeligt konstaterbare skaevheder, hvis udvikling ikke kan bedemmes ved en visuel besigtigelse, er
den rette markering netop UN (undersoges naermere). Det fastslog Discipliner- og klagenaevnet for beskikkede
bygningssagkyndige i sagerne 17159 og 3084, hvor tydelige gulvhaeldninger og selvlukkende dere burde

have udlest karakteren UN med anbefaling om geoteknisk undersogelse. Undlades dette, er forholdet enten
helt uomtalt eller klart forkert beskrevet — og dermed inden for forsikringens daeekning. De disciplinzere

konsekvenser for den bygningssagkyndige behandles i praksisoversigten tilstandsrapport-mangler.

LoV Bekendtggrelse om dekningsomfanget for ejerskifteforsikringer § 1
PRAKSIs Byretten - Huskebere far erstatning for saetningsskader grundet manglende oplysninger fra slgerog 12 .92.2021
fejlagtig tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over bygningssagkyndigs 23 .p95.2018
manglende anmerkning om skaeve gulve og veegge i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 11.11.2003
bygningssagkyndig grundet mangelfuld tilstandsrapport om skeevheder i ejendom

Ankenavnet for Forsikring - Ejerskifteforsikring: Tvist om deekning af saetningsskader beskrevetsom 9g.g5.2025
revner i tilstandsrapport

Undtagelseskataloget: slid og lde, funktionsforhold, astetik og
s » gentagne forhold

Dakningsbekendtgerelsens bilag 1, nr. 6, opregner udtemmende, hvad der er undtaget fra deekningen. Ud over

forhold naevnt i rapporten (litra a) omfatter kataloget bl.a.:

Litra Undtaget forhold

b Funktionsforhold (planlgsning, indretning, brugbarhed),
servitutter og offentligretlig lovlighed samt
astetiske/arkitektoniske forhold — medmindre forholdet har
medfert skade eller naerliggende risiko for skade

c Bygningsdele/installationer, som ifglge rapporten skennes gjort
utilgaengelige for den sagkyndige

d Forhold, som keber havde kendskab til for forsikringsaftalens
indgaelse

e Forhold deaekket af garanti eller af en anden forsikring

f Saedvanligt slid eller manglende vedligeholdelse — medmindre der

er sket skade eller er neerliggende risiko for skade

g Udleb af bygningsdeles saedvanlige levetid
h Fejlagtig angivelse af tagets forventede restlevetid
1 Folgeskader af forhold, keber pa grundlag af rapporten burde

have udbedret
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j Gentagelsesforhold, hvor keber var advaret om, at forholdet
kunne opsta igen

k Kobers individuelle ensker eller blot afvigende materialevalg

1 Forhold under (indeksreguleret) 5.000 kr.

Graensen mellem daekket skade og udakket slid/zlde er ofte glidende og afgeres konkret. Bekendtgerelsens

bilag 3 giver retningsgivende eksempler, der genfindes i ankenzevns- og domspraksis:

» Dakningsberettigende (i almindelighed): rddskader i vinduesrammer, der ikke alene skyldes
aldersnedslidning; uteet tag pga. for lille overleeg mellem tagsten; manglende ventilation, der har medfert

rad/svamp; sterre revner og seetningsskader pga. forkert fundering,

« Ikke dekningsberettigende (i almindelighed): punkterede termoruder, ridser i glas, knirkende gulve og
trappetrin, stedvis skrukke fliser, revnedannelse/afskalning af puds ved almindelig aldersbetinget slid, samt

svind- og udterringsrevner uden betydning for konstruktionen.

Sondringen mellem det bagatelagtige/aldersforventelige og den egentlige skade er ogsa kernen 1 de sager, hvor
et krav afvises helt. I sagen om et sommerhus fra 1975, 13104, blev bl.a. et mindre stenslag i en termorude
vurderet som bagatelagtigt og ikke noget, der kunne forventes anfort. Tilsvarende blev revnede fliser og rad 1
et karnapvindue i sagen 4173 delt op: den egentlige treenedbrydning i karnapvinduet var en reel skade, mens
revner, der alene skyldtes naturlige bevagelser eller slid, ikke var det. Hensynet er, at forsikringen skal deekke

skjulte skader — ikke sikre kgberen et "nyt for gammelt™resultat, jf. forventningsafstemningen i beteenkning nr.
1520/2010,s. 10.

LoV Bekendtggrelse om dekningsomfanget for ejerskifteforsikringer § 1

PRAKSTIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over mangler g .p2.2014
i tilstandsrapport for sommerhus

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende 23.02.2005
bemeerkninger om revnede fliser og rad i karnapvindue 1 tilstandsrapport

Bagatelgranse, selvrisiko og erstatningsopgerelse (nyvaerdi og
s 5 afskrivning)

Selv nar et forhold er deekningsberettiget, begreenses erstatningen af flere lag. Deekningsbekendtggrelsens § 1,

nr. 2 fastsetter:

Indeholder tilbuddet vilkar om en selvrisiko, mad selvrisikoen ikke overstige 5.000 kr. for det enkelte
deekningsberettigende forhold f- bilag 1, nr. 2. Den samlede selvrisiko ma ikke overstige 50.000 kr. i forsikringstiden.
Forhold under 5.000 kr. indgar ikke i den samlede selvrisiko og kan derfor ikke anmeldes til forsikringsselskabet.

Der er altsa bade en bagatelgraense (forhold under belgbsgraensen kan slet ikke anmeldes, jf. ogsa bilag 1, nr. 6,
litral) og en selvrisiko pr. forhold. Belgbene reguleres hvert tredje ar efter nettoprisindekset (bekendtgerelsens
§ 2), forste gang pr. 1. januar 2016, sa de aktuelle greenser ligger over de naevnte udgangsbelgb. Bagatelgreensen
svarer til den nedre veerdigraense, Ankenzevnet for Huseftersyn traditionelt har opereret med, jf. beteenkning nr.

1520/2010, s. 162, hvor greensen bl.a. begrundes i, at omkostningen ved syn og sken ofte overstiger sma krav.
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Selvrisikoen far konkret betydning i samspillet med den bygningssagkyndige. | DKBB-sagen 24/00118 var

et forhold deekket af ejerskifteforsikringen, og der blev tilbudt kompensation for selvrisikoen pa 5.000 kr.;
tilsvarende selvrisikobeleb (5.000 kr.) indgik i 3084, mens en @ldre police i 3113 havde en selvrisiko pa 10.000
kr.122/09714 daekkede ejerskifteforsikringen delvist, og erstatningskravet mod den bygningssagkyndige blev

opgjort efter fradrag for forsikringsdaekning og forleenget levetid, men med tilleeg for stillads og selvrisiko.

Selve erstatningen opgeres efter bilag 1, nr. 8, som en nyveardierstatning — dvs. hvad det pa skadesdagen
koster at genoprette det beskadigede som nyt med samme byggemade pa samme sted. For en raekke centrale
bygningsdele (tagdeekning, undertag, vinduer og yderdere, veegkonstruktion, gulvkonstruktion og vandsystem)
sker der dog afskrivning efter faste tabeller i bekendtgerelsens bilag 2, hvor erstatningsprocenten falder med
bygningsdelens alder og materiale. Endelig geelder to lofter: selskabet har kun pligt til at udbetale, hvis forholdet
faktisk udbedres (bilag 1, nr. 9), og den samlede erstatning kan efter bilag 1, nr. 7, ikke overstige den kontante
kebesum med fradrag af den offentligt fastsatte grundveerdi. Ud over dette daekkes efter bilag 1, nr. 4, tillige
forggede byggeudgifter (indtil 20 pct. af nyverdien, dog maks. 1,3 mio. kr.), rimelige udgifter til teknisk bistand

samt genhusning i op til 12 maneder.

LoV Bekendtggrelse om dekningsomfanget for ejerskifteforsikringer § 1
Bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer § 2
PRAKsIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport 03.06.2024
afvist - bygningssagkyndig ikke erstatningsansvarlig

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 19.12.2022
mangelfuld tilstandsrapport vedrerende tagsten og skotrender

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 11.11.2003
bygningssagkyndig grundet mangelfuld tilstandsrapport om skeevheder i ejendom

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende 11.11.2003
anmerkninger om dere og vinduers tilstand i tilstandsrapport

s » Fugt, skimmelsvamp og folgeskader

Fugt og skimmelsvamp er et selvsteendigt tvistfelt, fordi deekningen her er snaevert afgraenset. Efter
forarbejderne til revisionen af huseftersynsordningen omfatter forsikringen som minimum fugt som
primerskade i godkendte beboelsesrum og skimmelsvamp som folgeskade til en dekningsberettigende
fugtskade i godkendte beboelsesrum. Skimmel er altsé ikke i sig selv en deekket primeerskade; der skal foreligge
en underliggende, deekningsberettiget fugtskade.

Det forklarer resultatet i BS-26369/2019-FRB (1251), hvor selv meget hgje skimmelmalingeri et
bindingsvearkshus fra 1827 ikke forte til dekning: keberen kunne ikke lgfte bevisbyrden for et
daekningsberettiget tab, og policen indeholdt et lovligt konstruktionsprincip-forbehold for svamp, rad, fugt og
skimmel. Fugt- og skimmelforekomster, der er normale for en @ldre bygnings alder og byggeskik, nedszetter ikke

bygningens veerdi "nevneverdigt".

For folgeskader gelder en seerlig begraensning i bilag 1, nr. 6, litra i: folgeskader er ikke deekket, hvis de er
forarsaget af et forhold, som keberen pa grundlag af oplysninger i tilstands- eller elinstallationsrapporten
burde have udbedret, og folgeskaden i sa fald ikke var opstaet. Har rapporten derimod ikke afslgret det

underliggende forhold, deekkes bade skaden og dens falger. Det illustreres af DKBB-sagen 16098, hvor et

uteet tag var skjult ved bygningsgennemgangen (understrygningen var udfert mellem to besigtigelser), og hvor
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ejerskifteforsikringen efterfolgende dekkede — vandindtreengningen havde medfert folgeskader pa lofter og
elinstallationer, og forsikringen afdeekkede hele taget med presenninger. Var skaden derimod skjult og uden
synlige tegn, kan hverken forsikringsselskabet eller den bygningssagkyndige bebrejdes noget, og forholdet
daekkes som en klassisk skjult fejl.

LoV Bekendtggrelse om dekningsomfanget for ejerskifteforsikringer § 1

Forsikringsaftaleloven § 29
PRAKSIS Byretten - Sag om ejerskifteforsikring — deekning af fugt- og svampeskader 09.02.2022

Disciplinzar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over utat tag ikke 08.05.2017
medtaget i tilstandsrapport

Uden for deekningen: forhold uden for bygningen, ulovlige
s 7 Indretninger og forsikringsperioden

Ejerskifteforsikringen er knyttet til bygningernes fysiske tilstand. Efter bilag 1, nr. 1, omfatter den alle bygninger
pa ejendommen, men huseftersynsordningen daekker ikke fysiske forhold uden for bygningerne. Forarbejderne
navner udtrykkeligt nedgravede olietanke og swimmingpools som eksempler pé forhold uden for ordningen.
Sadanne forhold — og skjult jordforurening — er derfor saelgers, ikke forsikringens, anliggende. I R4-2147/2011
blev en seelger fundet erstatningsansvarlig for bade skjult jordforurening fra en nedgravet olietank og ulovligt
opferte udbygninger, fordi saelger groft uagtsomt havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt; dette ligger uden
for huseftersynsordningens dekning af bygningers fysiske tilstand.

Ulovlige bygningsindretninger behandles sezrligt. Efter LEFE § 2, stk. 5 kan keberen uanset szlgers
ansvarsfritagelse paberabe sig, at et forhold strider mod en servitut eller offentligretlige forskrifter (de

sakaldte ulovlige bygningsindretninger) — men ikke, hvis der er tale om, at en el-, varme-, ventilations- eller
sanitetsinstallation er ulovlig. Netop ulovlige el- og vvs-installationer deekkes nemlig af ejerskifteforsikringen
(bilag 1, nr. 2, litra a og b), hvorfor salger er frigjort for disse. Daekning af ulovlige el-/vvs-forhold forudsaetter
dog efterbilag 1, nr. 3, at det ulovlige forhold foreld bade pa udferelsestidspunktet og pa anmeldelsestidspunktet.
Andre ulovligheder — fx bygninger opfert i strid med byggelovgivningen — er derimod undtaget fra

forsikringsdeekning efter bilag 1, nr. 6, litra b, og henherer under kebers krav mod salger.

Endelig geelder tidsmessige graenser. Efter bilag 1, nr. 5, deekker forsikringen forhold, der var til stede ved
tilstands-/elinstallationsrapportens udarbejdelse eller er opstéet efter denne, men inden kebers overtagelse, og
som konstateres og anmeldes i forsikringstiden. Forsikringen lgber mindst 5 ar og kan af keberen forleenges
tilialt 10 ar (bilag 1, nr. 11). Forhold, der forst opstar efter overtagelsen, er ikke deekket — og hvis keberen
har fravalgt ejerskifteforsikring, kan denne i stedet paberabe sig forhold opstaet efter rapportens udarbejdelse
over for szlger, jf. § 2, stk. 5, 2. pkt. For bygningens stikledninger, herunder kloakker, gaelder den szrlige regel
1§ 2, stk. 6, hvorefter keberen kan paberabe sig forholdet over for selger, medmindre det pa tidspunktet for
rapportens udarbejdelse havde manifesteret sig i sadanne fejl, at den bygningssagkyndige burde have omtalt

det.

LoV Bekendtggrelse om dekningsomfanget for ejerskifteforsikringer § 1
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom § 2, stk. 5, 6

PRAKSTS Landsretten - Erstatningsansvar for skjult jordforurening og ulovligt byggeri ved salg af fast ejendom 94 91.2012
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Regres mod den bygningssagkyndige, foraeldelse og
s s dobbeltforsikring

Nar ejerskifteforsikringen afviser deekning — eller kun daekker delvist — flyttes fokus ofte til den
bygningssagkyndige. Efter LEFE § 3, stk. 1 kan keberen krave skadeserstatning af den, der har udarbejdet
tilstandsrapporten (eller elinstallatervirksomheden), for fejl, der burde have veeret omtalt i rapporten. Kravet
foraeldes som udgangspunkt 5 ar fra den aftalte overtagelsesdag, dog senest 6 ar fra rapportens datering, jf.

§ 3, stk. 2. Denne adgang er praktisk vigtig, fordi den deekker netop det, forsikringen ikke gor: selvrisikoen
og de forhold, der er undtaget, fordi de burde have varet naevnt. Det forsikringsselskab, der har udbetalt, kan

tilsvarende indtraede i kebers krav mod den bygningssagkyndiges ansvarsforsikring.

Samspillet ses i1 en raekke afggrelser fra Disciplineer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige, hvor

forsikringen havde afvist eller kun delvist deekket:

« 119/07015 og 20/08621 havde ejerskifteforsikringen afvist deekning af uteette tage, hvorefter den
bygningssagkyndige blev fundet erstatningsansvarlig for den manglende/utilstreekkelige beskrivelse (bl.a.

manglende K3-markering).

« 117159 deekkede ejerskifteforsikringen kun en del af udbedringen (pilotering og opretning af gulve 1
stueplan), og keberen forfulgte de udgifter — opretning af gulve pa 1. sal og i keelder samt selvrisiko — som
forsikringen ikke daekkede.

« 124/02580 blev alvorlige, oversete forhold (skruk klinker og manglende brandder mellem garage og bolig)

grundlag for erstatningsansvar, hvor forsikringen ikke havde daekket.

De disciplinere og professionsansvarlige aspekter af den bygningssagkyndiges rolle behandles 1
praksisoversigten tilstandsrapport-mangler; her er pointen alene, at LEFE § 3 udger den forbrugerbeskyttende

"anden vej", nar forsikringen ikke raekker.

Forsikringsforholdet er i ovrigt underlagt forsikringsaftaleloven. Krav mod selskabet foraldes efter
foraeldelsesloven, jf. FAL § 29, stk. 1. Er skaden anmeldt inden fristens udleb, indtraeder foraeldelse dog tidligst
1 ar efter selskabets meddelelse om, at kravet helt eller delvis afvises, jf. § 29, stk. 5.1 BS-26369/2019-FRB
(1251) var kravet vedrerende de forst anmeldte skilleveegge foreldet, fordi keberen forst anlagde sag mere end

tre ar efter selskabets afvisning 1 2016, jf. foraeldelseslovens § 3, stk. 1, ssmmenholdt med FAL § 29.

Endelig kan der opsta sammensted mellem ejerskifteforsikringen og salgers hus-/bygningsforsikring. Reglerne
om dobbeltforsikring i FAL § 41 (hvert selskab haefter, som om det var eneforsikrer) og § 42 (forholdsmaessig
fordeling) forudsaetter, at samme interesse er forsikret hos flere selskaber. | BS-37312/2022-ROS (11456)
fastslog Retten i Roskilde, at der ikke var tale om dobbeltforsikring, fordi de tidligere ejeres husforsikring og

de nye koberes ejerskifteforsikring deekkede forskellige personer og interesser:

Da der i denne situation ikke er tale om, at to forsikringer — husforsikringen hos LB og ejerskifteforsikringen hos
ETU — deekker de samme personer, finder retten, at der ikke er tale om dobbeltforsikring i forsikringsaftaleloven §
41’ forstand.

Ejerskifteforsikringsselskabet, der havde udbetalt til udbedring af en tidligere, mangelfuldt repareret rerskade,
fik derfor fuldt regres mod den tidligere ejers husforsikring — ikke blot en forholdsmeessig andel efter § 42.

Forsikringsaftaleloven § 29, stk. 5
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LoV Forsikringsaftaleloven § 41 Forsikringsaftaleloven § 42

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom § 3

PRAKSTIS Byretten - Ejerskifteforsikrings regreskrav mod tidligere ejers husforsikring for mangelfuld 14.02.2024
skadesudbedring
Byretten - Sag om ejerskifteforsikring — deekning af fugt- og svampeskader 09.02.2022
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatning for mangler i 14.08.2024

tilstandsrapport vedrerende badeverelsesgulv og brandder

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 05.11.2020
mangelfuld tilstandsrapport vedrerende uteet tag med for lav haeldning

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatning for mangelfuld 12.12.2019
tilstandsrapport vedrerende uteet tag

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over bygningssagkyndigs 23 .95.2018
manglende anmeerkning om skaeve gulve og vaegge i tilstandsrapport

REFERENCE LOVgrundlag 6 paragraffer

Bekendtggrelse om daekningsomfanget Forsikringsaftaleloven § 29
for ejerskifteforsikringer § 1

Forsikringsaftaleloven § 41 Lov om forbrugerbeskyttelse ved stk. 1
erhvervelse af fast ejendom § 2

Lov om forbrugerbeskyttelse ved Lov om forbrugerbeskyttelse ved stk. 1
erhvervelse af fast ejendom § 3 erhvervelse af fast ejendom § 5
materiate Citerede afgerelser 17 afgsrelser
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 1
24.01.2012  Erstatningsansvar for skjult jordforurening og ulovligt byggeri ved salg af fast ejendom R4-2147/2011
BYRETTEN - F@ARSTE INSTANS 3
14.02.2024  Ejerskifteforsikrings regreskrav mod tidligere ejers husforsikring for mangelfuld 9800-11456
skadesudbedring
09.02.2022  Sag om ejerskifteforsikring - deekning af fugt- og svampeskader 1036-1251
12.02.2021 Huskebere far erstatning for seetningsskader grundet manglende oplysninger fra 1756-2098

seelger og fejlagtig tilstandsrapport

DISCIPLINAR- 06 KLAGENAVNET FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE - NEVN / KLAGEINSTANS 11

14.08.2024  Erstatning for mangler i tilstandsrapport vedrerende badeverelsesgulv og brandder 24/02580

03.06.2024  Klage over tilstandsrapport afvist - bygningssagkyndig ikke erstatningsansvarlig 24/00118

19.12.2022  Erstatningsansvar for mangelfuld tilstandsrapport vedrerende tagsten og skotrender 22/09714

05.11.2020  Erstatningsansvar for mangelfuld tilstandsrapport vedrerende utet tag med for lav 20/08621
heldning
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https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/11456-ejerskifteforsikringsselskab-fik-fuldt-medhold-i-regreskrav-mod-tidligere-ejers-husforsikring-ikke-tale-om-dobbeltforsikring
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/1251-sag-om-ejerskifteforsikring-dækning-af-fugt-og-svampeskader
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/2098-huskøbere-får-erstatning-for-sætningsskader-grundet-manglende-oplysninger-fra-sælger-og-fejlagtig-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/14-08-2024-erstatning-for-mangler-i-tilstandsrapport-vedrørende-badeværelsesgulv-og-branddør
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/03-06-2024-klage-over-tilstandsrapport-afvist-bygningssagkyndig-ikke-erstatningsansvarlig
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/19-12-2022-erstatningsansvar-for-mangelfuld-tilstandsrapport-vedrørende-tagsten-og-skotrender
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/05-11-2020-erstatningsansvar-for-mangelfuld-tilstandsrapport-vedrørende-utæt-tag-med-for-lav-hældning
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Praksisoversigt - Forsikringsret

Erstatning for mangelfuld tilstandsrapport vedrerende uteet tag

Klage over bygningssagkyndigs manglende anmerkning om skave gulve og veegge i
tilstandsrapport

Klage over utet tag ikke medtaget i tilstandsrapport

Afvisning af klage over mangler i tilstandsrapport for sommerhus

Klage over manglende bemerkninger om revnede fliser og rad i karnapvindue i
tilstandsrapport

Erstatningsansvar for bygningssagkyndig grundet mangelfuld tilstandsrapport om
skaeevheder i ejendom

Klage over manglende anmerkninger om dere og vinduers tilstand i tilstandsrapport

FOR FORSIKRING - NEVN / KLAGEINSTANS

Ejerskifteforsikring: Tvist om deekning af seetningsskader beskrevet som revner i
tilstandsrapport

PARKERINGSKLAGENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

07.12.2022

Kontrolafgift for parkering i reserveret bas trods betaling grundet pastaet utydelig
skiltning
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