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Ejerskifteforsikring ved handel
med fast ejendom
– Behov for reformer

af v/advokat Søren Theilgaard, Codan Forsikring

Søren Theilgaard

Artiklen er udarbejdet på grundlag af
et foredrag holdt i Forsikringsforenin-
gen 1.februar 2000.
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II. Lovens regler om
ejerskifteforsikringer
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Udarbejdet på grundlag af
tilstandsrapporten
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SKAFOR Forsikringsbetingelser

1. Sikret
Sikret er den forsikringstager, der er navngivet i
policen, og som ejer den ejendom, der er angivet
i policen.

2.    Forsikringens dækningsomfang
2.1  Forsikringen omfatter

- alle bygninger på ejendommen, medmindre det
af tilstandsrapporten fremgår, at de ikke er
undersøgt af den bygningssagkyndige, eller
medmindre andet fremgår af policen.

2.2 .Forsikringen omfatter ikke

- hårde hvidevarer, udendørs svømmebassiner og
dertil hørende pumper og installationer,
markiser, baldakiner, antenner, eller andre
forhold, som ikke er omfattet af huseftersynet.

3.   Hvilke forhold er dækket
3.1 Forsikringen dækker udbedring af skader på det

forsikrede.
- Ved skade forstås brud, lækage, deformering,

svækkelse, revnedannelser eller ødelæggelse i
bygningen eller andre fysiske forhold, når disse
forhold nedsætter bygningens værdi eller
brugbarhed efter dens formål af nævneværdigt
omfang. Manglende bygningsdele kan også
udgøre en skade. Ved skade forstås endvidere
tegn på en mulig skade samt forhold, der giver
nærliggende risiko for skader, hvis der ikke
sættes ind med særligt omfattende vedlige-
holdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

3.2  Dækningen er betinget af,
- at årsagen til skaden er til stede ved købers

overtagelse af ejendommen, og
- at skaden konstateres og anmeldes i forsik-

ringstiden.

4. Undtagelser fra dækningen
Forsikringen dækker ikke

- forhold, der er anført i tilstandsrapporten, og
årsager til og følger af disse,

Udkast til Bekendtgørelse
om Forsikringsbetingelser

1) Forsikringen skal omfatte
alle bygninger, medmindre det fremgår af
tilstandsrapporten, at bygningen ikke er under-
søgt af den bygningssagkyndige.

Grunden skal således ikke være omfattet, og
udenfor falder også bl.a. udendørs svømmebas-
siner, markiser, baldakiner, installationer eller
indretninger uden for bygninger, skelpæle m.v.
Hvidevarer skal være omfattet af forsikringen,
hvis de udgør en del af bygningen.

2) Forsikringen skal dække udbedring af aktuelle
skader samt fysiske forhold, der giver nærlig-
gende risiko for skader på de forsikrede
bygninger eller bygningsdele.
Ved skade forstås brud, lækage, deformering,
svækkelse, revnedannelse, ødelæggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedsætter
bygningernes værdi eller brugbarhed nævnevær-
digt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand. Manglende bygningsdele kan være en
skade. Ved nærliggende risiko for skade forstås,
at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke sættes ind med særligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggen-
de foranstaltninger.

3) Forsikringen skal dække skader/skadesrisici, som
var til stede, da køberen overtog ejendommen, og
som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4) Undtaget fra denne forsikringsdækning er føl-
gende:
- forhold, som er nævnt i tilstandsrapporten,

medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i
rapporten. Et forhold anses for klart forkert
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- forhold vedrørende bygningens funktion eller
lovlighed i henhold til byggelovgivning m.v. samt
æstetiske og arkitektoniske forhold eller forhold
vedrørende installationers funktion og lovlighed,
medmindre der er indtrådt en skade, eller det
konstateres, at der er nærliggende risiko for, at
skaden vil opstå,

- forhold, som køber ved købets indgåelse har
fraskrevet sig retten til at gøre gældende over
for sælger, eller som forsikringsselskabet kan
godtgøre, at køber havde kendskab til på
overtagelsestidspunktet,

- skader, som er blevet betalt i henhold til en
etableret garanti eller er dækket af en forsikring,

- bagatelagtige forhold, der er umiddelbart synlige
for en usagkyndig køber eller forhold, der alene
er udtryk for slid og ælde og dårlig vedligeholdel-
se,

- skader i bygningsdele, der normalt er let
tilgængelige, men som ikke var tilgængelige ved
udarbejdelsen af tilstandsrapporten, og senere
indtrådte skader, som stammer fra samme
bygningsdele. Det er en forudsætning, at det af
tilstandsrapporten fremgår, at de pågældende
bygningsdele ikke var tilgængelige ved
husundersøgelsen, men normalt er let til-
gængelige,

- forhold, der alene består i udløb af bygnings-
deles, konstruktioners eller materialers
sædvanlige levetid,

beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller
klart ufyldestgørende, således at en køber ikke
på grundlag af rapporten har haft mulighed for
at tage forholdets reelle karakter, omfang eller
betydning i betragtning.

- forhold, som den bygningssagkyndige efter
reglerne herom ikke skal vurdere i tilstands-
rapporten, medmindre der som følge af det
pågældende forhold er sket en skade eller er en
nærliggende risiko for en skade på bygningen.
Forhold, som den bygningsssagkyndige normalt
ikke skal vurdere, er efter By- og Boligministeri-
ets bekendtgørelse om huseftersynsordningen
f.eks. bygningens funktionsforhold (dimensione-
ring af installationer, bygningens planløsning
m.v.), rent æstetiske eller arkitektoniske forhold
samt bygningens eller installationers lovlighed
efter offentligretlige forskrifter på opførel-
sestidspunktet.

- forhold, som det kan godtgøres, at køberen
havde kendskab til, før køberen overtog eller på
lignende måde fik rådighed over ejendommen.

- forhold, som køberen enten har fået dækket i
henhold til en garanti eller har undladt at kræve
dækket i henhold til tredjemands garanti, samt
forhold, som er dækket af en anden forsikring.
Det indebærer, at sælgerens eventuelle
garantier i sig selv hverken udvider eller
indskrænker forsikringsdækningen som angivet
ovenfor under pkt. 1)-3).

- bagatelagtige forhold, der er umiddelbart synlige
for en ikke-sagkyndig køber.

- forhold, der alene består i sædvanligt slid eller
bygningens manglende vedligeholdelse,
medmindre der som følge af det pågældende
forhold er sket en skade eller er nærliggende
risiko for skade på bygningen.

- skader og nærliggende risiko for skader i
bygningsdele, hvis det er anført i tilstands-
rapporten, at den pågældende bygningsdel
skønnes at være gjort utilgængelig for den
bygningssagkyndige i forbindelse med
bygningsgennemgangen.

- forhold, der alene består i udløb af byg-
ningsdeles, konstruktioners eller materialers
sædvanlige levetid.
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- bestemte forhold, som sælger har fraskrevet sig
ansvaret for.

5. Hvorledes beregnes erstatningen
Den samlede erstatning i forsikringstiden kan
aldrig overstige den på købstidspunktet fastsatte
kontantpris for ejendommens bygninger.
Erstatningen opgøres efter nyværdiprincippet.
Hvis det skaderamtes værdi p.g.a. slid og ælde er
forringet mere end 30% i forhold til nyværdi,
fastsættes erstatningen under hensyn til denne
værdiforringelse.

6. Regres
I det omfang selskab X udbetaler erstatning,
indtræder X i sikredes ret.

Opkrævning af præmie og afgifter
Ved ejerskifte i forsikringsperioden sker der ikke
tilbagebetaling af præmien for den resterende del
af forsikringsperioden.

Forsikringens varighed og opsigelse
Forsikringen udløber uden opsigelse, når der har
været i kraft i 5 år eller ved ejerskifte forinden.
Efter udløbet af den aftalte periode kan aftalen
efter fornyet besigtigelse af ejendommen forlæn-
ges med yderligere 5 år, medmindre ejendommen
ikke er tilstrækkeligt vedligeholdt.

- følgeskader, der er forårsaget af forhold, som
køberen på grundlag af oplysninger i tilstands-
rapporten burde have udbedret, hvis følgeska-
den i så fald ikke var opstået.

- følgeskader, der er opstået efter, at udbedring af
en tilsvarende skade er blevet dækket, såfremt
forsikringstageren i forbindelse hermed blev gjort
opmærksom på, at en tilsvarende skade kunne
opstå igen, hvis årsagen ikke blev udbedret eller
fjernet.

5) Det samlede erstatningsbeløb, som kan
udbetales, kan ikke overstige den kontante
købesum for ejendommen med fradrag af den
offentligt fastsatte grundværdi ved forsikringens
ikrafttræden.

6) Erstatningen beregnes som nyværdierstatning. Er
det skaderamte på grund af slid og ælde forringet
med mere end 30% i forhold til nyværdien, kan
erstatningen fastsættes under hensyn til denne
værdiforringelse.

7) Selskabet skal kun udbetale erstatning, hvis det
pågældende forhold udbedres (eventuelt ved
genanskaffelse eller udskiftning med noget
tilsvarende).

8) En eventuel selvrisiko skal være angivet som ét
samlet beløb for hele forsikringstiden, uanset
antallet af skadesanmeldelser. Den samlede
selvrisiko må ikke overstige 30.000 kr. i forsik-
ringstiden. Der kan herudover fastsættes en
særskilt selvrisiko for hvidevarer.

9) Hvis forsikringen ophører, fordi ejendommen
skifter ejer i forsikringstiden, skal forsikringsta-
geren have krav på godtgørelse af præmien for
den resterende forsikringsperiode. Der kan
herved tages hensyn til, at risikoens størrelse
varierer i forsikringstiden.

10)Forsikringen skal kunne tegnes for 5 år og skal af
køberen kunne forlænges til at dække i 10 år,
medmindre køberen har forsømt at vedligeholde
ejendommen forsvarligt.


