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Om byggeskadeforsikring - formål og historik

Byggeskadeforsikringen blev indført efter en periode med en række konkrete sager, hvor 
forbrugere stod med nyopførte huse med alvorlige byggeskader, og hvor de efterfølgende 
risikerede, at skulle igennem lange og komplicerede tvister og retssager for at få udbedret 
fejl og mangler. På den baggrund trådte reglerne om obligatorisk byggeskadeforsikring i 
kraft den 1. april 2008. Bolig- og Planstyrelsen (tidligere Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen) er 
ansvarlig for byggeskadeforsikringsordningen. Reglerne findes i byggelovens kapitel 4 A og i 
bekendtgørelse nr. 1292 af 24. oktober 2007 om byggeskadeforsikring med senere ændrin-
ger.

Det er obligatorisk for den erhvervsdrivende at tegne en byggeskadeforsikring, når der op-
føres helårsbeboelse til en forbruger. Ombygningssager, hvor der etableres nye helårsboliger 
og hvor ombygningen er væsentlig, er ligeledes omfattet af kravet om byggeskadeforsik-
ring. På den måde sikres det, at alvorlige dækningsberettigede byggeskader, der har deres 
årsag i opførelse af bebyggelsen, udbedres hurtigere og uden væsentlige økonomiske kon-
sekvenser for forbrugeren. 

Denne årsberetning giver et indblik i ordningens udvikling og de tendenser, der gør sig gæl-
dende i forhold til byggeskadeforsikringen. Årsberetningen sætter særligt fokus på typer af 
byggeskader, fx skader i ydervægge, forsikringsselskabernes vurdering af eftersyn og forsin-
kelser i eftersyn.

Byggeskadeforsikringsordningen administreres til daglig af Sekretariatet for Byggeska-
deforsikring ved Teknologisk Institut, som afrapporterer til Bolig- og Planstyrelsen.
Forsikringsselskaberne har pligt til at udføre både 1-års og 5-års eftersyn af nyopført 
helårsbeboelse med henblik på at vurdere bygningernes tilstand og registrere eventu-
elle byggeskader. Sekretariatets rolle er at indsamle, kontrollere og organisere oplys-
ningerne fra disse eftersyn.
Sekretariatets vigtigste opgaver er at vejlede forsikringsselskaberne bredt om byg-
geskadeforsikring, sikre at eftersynene udføres inden for tidsfristerne og at foretage 
stikprøvekontrol af forsikringsselskabernes eftersynsrapporter.

Formålet med ordningen er dels at nedbringe antallet af fejl og mangler i 
det private boligbyggeri, dels at stille forbrugeren bedre i sager om udbe-
dring af alvorlige byggeskader. Hvis skaden er dækningsberettiget, sørger 
forsikringsselskabet således for enten at iværksætte en udbedring af ska-

den eller udbetale erstatning til ejeren af bygningen.

”Sekretariatet har i 2020 
gennemgået 165 1-års 
og 165 5-års eftersyns-
rapporter”

SEKRETARIATET FOR BYGGESKADEFORSIKRING - SEKRETARIATETS ROLLE

Sekretariatet har alene en vejledende rolle over for 
forsikringsselskaberne. Afgørelser vedrørende dæk-
ning af de konkrete skader kan udelukkende træffes 
af forsikringsselskaberne selv. Forbrugeren har mulig-
hed for at klage over et forsikringsselskabs afgørelse 
til Ankenævnet for Forsikring, hvis forsikringsselskabet 
fastholder afgørelsen.
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Året i overblik

23% af skader ved originale 5-års 
eftersyn er på bygningsemne 3, 
ydervægge

afsluttede eftersyn
4.837 
4.898 
registrerede skader 

5-ÅRS EFTERSYN

71% af det samlede antal afsluttede 5-års eftersyn 
var kopieftersyn.

69%71%

23%

23% af skader ved originale 1-års 
eftersyn er på bygningsemne 3, 
ydervægge

1-ÅRS EFTERSYN

3.146 
registrerede skader

7.281
afsluttede eftersyn

69% af det samlede antal afsluttede 1-års eftersyn 
var kopieftersyn.

69%

23%
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Udviklingen i byggeskadeforsikringsordningen 2020

ANTAL FORSIKREDE BOLIG- OG ERHVERVSENHEDER 
Hver gang der bliver opført en ny ejendom, som er omfattet af forsikringspligten, skal der 
tegnes en forsikring hos et af de forsikringsselskaber, der udbyder byggeskadeforsikringer. 
Herudover er væsentlige ombygninger, hvor der etableres beboelse, omfattet af forsikrings-
kravet. Ikke al ny helårsbeboelse er omfattet af kravet – eksempelvis er udlejningsejendom-
me og bebyggelse, hvor forbrugere selv står for byggeriet, undtaget fra forsikringskravet. 

Nedenfor ses en opgørelse over antallet af forsikrede bolig- og erhvervsenheder for de sid-
ste tre år. Antallet af forsikrede enheder har de sidste par år været faldende. I 2020 er dette 
vendt til en stigning, og der ses god sammenhæng imellem stigningen i antal forsikrede 
bolig- og erhvervsenheder og et generelt højt aktivitetsniveau i byggebranchen.  

Stigningen kan samtidig skyldes en øget velstand, der gør at flere vælger at rive ned og 
bygge nyt, eller det kan være sammensætningen af den opførte bygningsmasse, fx flere 
etageejendomme og færre parcelhuse, der giver en stigning. Da der ofte er mange forsikre-
de enheder i etageejendomme under samme forsikring, mens et parcelhus tæller én enhed 
under én forsikring, betyder en større andel af etageejendomme dermed flere forsikrede 
enheder.

 

Antal forsikrede bolig- og erhvervsenheder pr. år
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AFSLUTTEDE EFTERSYN

FORSKELLIGE TYPER AF EFTERSYN

Der findes to former for eftersyn: 
•	 Originale eftersyn

Et eftersyn, hvor den byggesagkyndige har foretaget et fysisk eftersyn af en 
bygning

•	 Kopi-eftersyn
Et eftersyn, hvor forsikringsselskabet laver en kopi af en eftersynsrapport fra et 
originalt eftersyn af en anden tilsvarende bygning 

Ifølge bekendtgørelsen om byggeskadeforsikring § 23, stk. 6, kan et eftersyn ”foreta-
ges stikprøvevis i et omfang, der sikrer, at eftersynet er repræsentativt for bebyggelsen 
eller for flere ens bebyggelser”. Det vil sige, at forsikringsselskaberne, fx ved en række 
ens typehuse, kan foretage eftersyn på et udvalg af husene, og derefter kopiere efter-
synene til de resterende huse. Formålet med bestemmelsen er at holde præmien på 
forsikringen nede, hvilket var en forudsætning, da ordningen blev vedtaget i Folketin-
get.

I de sidste tre år har fordelingen mellem originale eftersyn og kopi-eftersyn været stabil. 
Generelt er der blevet afsluttet flere 1-års eftersyn end 5-års eftersyn og størstedelen er 
kopi-eftersyn, som udgør ca. 70%.

I 2020 er antallet af afsluttede eftersyn steget væsentligt i forhold til 2019. Selvom året 
generelt har været præget af nedlukninger i samfundet, afspejles det altså ikke her. 2020 
kan derfor sammenlignes med 2018: 2020 når næsten op på samme antal afsluttede efter-
syn som i 2018. Det kan skyldes, at der i 2020 har været fokus på at få afsluttet forsinkede 
eftersyn, især dem som ikke blev nået i 2019.

Kopi-eftersyn

Originale eftersyn

1-års eftersyn 5-års eftersyn

2771

1365

6029

2302
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ANTAL SKADER PR. EFTERSYN 
I løbet af de sidste tre år er der færre skader pr. eftersyn. Dette gælder både 1-års og 5-års 
eftersyn. At antallet af registrerede svigt pr. eftersyn er faldet, viser at der opstår færre svigt 
i nybyggeriet i forsikringens levetid.  Dette er en positiv tendens, som kan have flere år-
sager. Der ses flere eftersyn uden svigt samtidigt med, at der udføres flere eftersyn, hvilket 
er med til at gennemsnittet falder.

Derudover kan det skyldes måden svigtene bliver registreret på. Der er set en ændring af 
registrering af svigt i eftersynene, fx er der tilfælde hvor svigt og skader kun bliver nævnt 
under en generel kommentar til eftersyn.  Dermed tæller de ikke med i den samlede stati-
stik over svigt og skader i det forsikrede byggeri.

Forsinkede eftersyn

I forsikringens 10-årige løbetid skal der udføres to eftersyn. 1-års eftersynet skal være fore-
taget senest 10 måneder efter forsikringens ikrafttrædelsesdato. 5-års eftersynet skal være 
foretaget senest 4 år og 10 måneder efter forsikringens ikrafttrædelsesdato.

Generelt er det en udfordring for forsikringsselskaberne at udføre eftersynene rettidigt. En 
af årsagerne til dette er sen færdigmelding af byggeriet i BBR i forhold til, hvornår byggeriet 
reelt er overtaget af boligejeren. Det er et krav, at byggeriet er færdigmeldt i BBR for, at en 
adresse bliver tilgængelig for forsikringsselskaberne i byggeskadeforsikringssystemet (BSFS). 

Den sene færdigmelding skyldes i mange tilfælde manglende dokumentation fra enten 
boligejer eller den professionelle bygherre i byggesagerne, og ikke nødvendigvis dokumen-
tationen for byggeskadeforsikringen. Derudover kan forsinkelserne også skyldes fejl i kom-
munernes indtastninger i BBR, fx forkert forsikringsselskab.

Ved udgangen af 2020 var der i byggeskadeforsikringssystemet 2.820 forsinkede 1-års 
eftersyn. Det vil sige eftersyn, som forsikringsselskaberne endnu ikke var gået i gang med, 
selvom fristen var overskredet. Det er en større stigning i forhold til året før. Stigningen skyl-
des udelukkende enkelte selskaber og kan have årsag, i de udfordringer som 2020 har givet 
i form af nedlukninger i samfundet.

1-Å
RS EFTERSYN

5-Å
RS EFTERSYN

2018 2019 2020

1,1

0,6

0,4

2018 2019 2020

1,7
1,6

1,0
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BAGGRUNDEN FOR FORSINKELSERNE

Når en ny bygning færdigmeldes, indtastes forsikringsoplysningerne i BBR af kommu-
nerne. Derefter bliver oplysningerne overført til byggeskadeforsikringssystemet og 
forsikringsselskaberne kan oprette eftersyn på bygningerne. 
Den primære årsag til, at eftersynene bliver forsinkede er, at kommunerne afventer 
den nødvendige dokumentation fra forbruger eller den erhvervsdrivende til at kunne 
færdigmelde byggeriet og foretage indtastningen i BBR. Den manglende dokumentati-
on er ikke nødvendigvis vedrørende byggeskadeforsikringen, men kan være fx mang-
lende geotekniske prøver. 
En anden årsag til forsinkede eftersyn er fejl i registreringen af forsikringsoplysninger-
ne i BBR. Fx kan der være valgt et forkert forsikringsselskab eller forkert ikrafttrædel-
sesdato. Derudover sker der ofte ændringer i adresser i forhold til den adresse som 
først er oplyst til forsikringsselskaberne.

Forsinkelserne giver udfordringer i forbindelse med afdækningen af skader i nybyggeriet. 
Konsekvensen af de lange forsinkelser kan være, at skader ikke bliver opdaget, før de er 
blevet alvorlige.

I alt var 11% af de nye adresser, der kom ind fra BBR i 2020, allerede forsinkede ved over-
førslen fra BBR. Dette er på niveau med de foregående år, men samtidig det laveste siden 
sekretariatet begyndte at opgøre det i 2013. Faldet kan skyldes at byggeskadeforsikrings-
systemet i december 2020 blev opdateret og overførsel fra BBR til systemet nu sker dagligt 
frem for, som tidligere, en gang om måneden. 

12,5%

2018

2019

202011,9%

10,9%13,2%
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INDSATSEN MOD FORSINKELSER

Bolig- og Planstyrelsen, kommunerne, forsikringsselskaberne og Sekretariatet for Byg-
geskadeforsikring samarbejder løbende om at nedbringe antallet af forsinkede efter-
syn for at sikre at skader opdages, før de bliver alvorlige.
Når forsikringsselskaberne opdager fejl og mangler i oplysningerne i byggeskadefor-
sikringssystemet, henvender de sig til sekretariatet, som samler oplysningerne. Disse 
sendes til de relevante kommuner, som derefter indtaster de korrekte oplysninger i 
BBR.
I 2020 har antallet af forsinkede eftersyn været meget svingende især i den sidste 
halvdel af året. Dette gælder primært de forsinkede 1-års eftersyn, hvor de forsinkede 
5-års eftersyn har været nedadgående og ligget nogenlunde stabilt i løbet af året.

Udviklingen 
i forsinkede 
eftersyn
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Tendenser

De følgende sider giver et indblik i årets tendenser i Byggeskadeforsikringsordningen.     
Først præsenteres et kort overblik, og derefter uddybes de vigtigste tendenser. Tendenserne 
tager blandt andet udgangspunkt i den årlige stikprøvekontrols resultater.

OM STIKPRØVEKONTROL

Der udføres årligt stikprøvekontrol af 330 af de udarbejdede eftersynsrapporter. Stik-
prøvekontrollen involverer rapporter fra originale eftersyn, det vil sige ikke kopi-efter-
syn. Kontrollen har til formål at følge udviklingen i forsikringsselskabernes vurdering 
af skader. 

OVERBLIK OVER FORDELINGEN AF SKADER PR. BYGNINGSEMNE I ORIGINALE EFTERSYN.
Det fremgår af tabellen nedenfor, hvordan de opgjorte skader fordeler sig over de 14 byg-
ningsemner i 2020. Dette gælder både skader fra originale 1-års og 5-års eftersyn. Kopi-ef-
tersyn er ikke medtaget, da disse ikke vil være retvisende i forhold til, at det ikke er konsta-
terede skader, men kun skader som kan antages at findes i lignende byggerier.

5-års eftersyn1-års eftersyn

OM BYGNINGSEMNER

Når en byggesagkyndig udfører et eftersyn, gennemgås bygningen ud fra 14 overord-
nede bygningsemner. For hvert emne undersøges detaljeret de enkelte bygningsdele. 

Eksempel:
Under bygningsemne 1, Bygningsdele vedr. byggegruber, fundamenter og kælder, skal 
blandt andet kælderydervægge, kælderindervægge og terrændæk efterses.

0 50 100 150 200 250 300 350 400

5-års eftersyn

1-års eftersyn

Emne 14 Teknisk isolering
Emne 13 Skimmelsvamp i bygningen - funktionsforhold

Emne 12 Energi - funktionsforhold
Emne 11 Lydforhold - funktionsforhold

Emne 10 Brandsikring - funktionsforhold
Emne 9 Bygningsdele i øvrigt

Emne 8 Bygningsdele af beton i udsat miljø
Emne 7 Anlæg vedr. vand, varme og ventilation

Emne 6 Anlæg vedr. afløb i jord og bygninger
Emne 5 Bygningsdele i og omkring vådrum

Emne 4 Bygningsdele vedr. tage
Emne 3 Bygningsdele vedr. ydervægge

Emne 2 Bærende og stabiliserende konstruktioner
Emne 1 Byggegruber, fundamenter og kælder
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TENDENS 1: 

ØGEDE ANTAL SKADER I VÅDRUM I ORIGINALE 
EFTERSYN 
Ved de originale 1- års og 5-års eftersyn var de opgjorte skader primært relateret til byg-
ningsemne 3, Bygningsdele vedr. ydervægge. Der er i 2020 en stigning i skader relateret til 
bygningsemne 5, Bygningsdele vedr. vådrum.

Ud af det samlede antal på 3.084 skader i originale eftersyn var 632 relateret til vådrum - 
svarende til 20%. I 2019 udgjorde andelen 12% af skaderne.

Skaderne under bygningsemne 5 forekommer oftest i form af mangelfuld vedhæftning af 
fliser og klinker, manglende ventilationsåbning på 100 cm2 fra adgangsrum til badeværelse, 
gulvafløb som ikke er tætsluttende mellem skål og ramme samt revnede fuger. 

Skaderne, der findes i bygningsemne 5, er typisk af en uvæsentlig karakter og ikke dæk-
ningsberettigede. Dog er der undtagelser, som er væsentlige, i det der ved vådrum kan være 
nærliggende risiko for, at der kan trænge vand ind bag konstruktionerne.

Skadesfænomenet kan være sammenhængende med:

Kombinationen af primer, vådrumssikring, fliser og klæber er afgørende

Fliser med begrænset vedhæftning skyldes typisk en eller flere af følgende forhold: 
•	 At klæberen når at danne en hinde inden flisen monteres 
•	 At der ikke påføres tilstrækkeligt med klæber 
•	 At underlaget ikke er plant 
•	 At fliserne har relativt store tolerancer/krumning 
•	 At eventuel gulvvarme tændes for tidligt og/eller med for høj fremløbstemperatur 
•	 Uhensigtsmæssigt valg af klæber, eksempelvis 
	 - at der ved stort format fliser ikke anvendes klæber med gode                      	
	 flydeegenskaber og øget fleksibilitet. 
	 - at der ikke vælges en klæber med øget fleksibilitet, hvor der                     		
	 forekommer bevægelser i underliggende konstruktion, væg/gulv. 

Primer, vådrumssikring og klæber bør altid anvendes som ét system fra én leveran¬-
dør. En mulighed for at sikre materialets kompatibilitet mellem klæber og fliser er at 
lave trækforsøg.
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Manglende eller forkert udførelse af kondensisolering af kolde rør kan give 
skader på omliggende konstruktioner. 

•	 Skader i forbindelse med installationsunits
I forbindelse med fordelerrørsinstallationerne, der er monteret på units, er der ikke 
afsat plads til den korrekte isoleringstykkelse. Det betyder, at installatørerne efter-
følgende forsøger at ”samisolere” hele installationen. Det resulterer i, at eventuelle 
skader hvor tomrørene ved fordelerrøret fungerer som melderør ikke kan inspice-
res, og der derfor kan løbe vand ud i konstruktionerne.

•	 Frostskader
     Rør, der er anbragt uden for klimaskærmen eller i frostudsatte områder kan ikke 	
     frostisoleres uanset tykkelse af isoleringen af skader. 

TENDENS 2:  

ØGET ANTAL SKADER VED TEKNISK ISOLERING 
I ORIGINALE EFTERSYN 
I 2020 er der sket en stigning i antallet af skader vedrørende bygningsemne 14, Bygnings-
dele vedr. teknisk isolering.

Ud af det samlede antal på 3.084 skader i originale eftersyn var 281 relateret til teknisk iso-
lering - svarende til 9%. I 2019 udgjorde andelen 5%.

Svigtene her omhandler isoleringen af de tekniske installationer, blandt andet vandrør. Ofte 
er det fordi, det er svært at isolere installationerne korrekt. Der er dog sjældent risiko for 
udvikling af skader som følge af den mangelfulde isolering.

I enkelte tilfælde ses det også, at der er isoleret så meget, at installationerne ikke kan efter-
ses og det dermed ikke er muligt, at se om der er svigt ved installationerne.

Skaderne kan være sammenhængende med:

9%

9% af det samlede antal skader var relateret til teknisk isolering
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TENDENS 3: 

STIGNING I DÆKNINGSBERETTIGEDE SKADER 
10% af skaderne, der er registreret i 2020, er vurderet som værende dækningsberettiget af 
forsikringsselskaberne. I 2019 var det 8,5%.

Der ses primært en forskel i placeringen af de dækningsberettigede skader i 1-års og 5-års 
eftersynene i bygningsemne 13, som er indikatorer på skimmel. Her er 15% af de dæk-
ningsberettigede skader i 1-års eftersynene placeret og kun 5% i 5-års eftersynene. Derud-
over ses der ingen større forskelle mellem placeringen i 1-års og 5-års eftersyn.

De fleste af de dækningsberettigede skader forekommer i bygningsemne 5 vådrum og byg-
ningsemne 3 ydervægge. 

Cirka 30% af de dækningsberettigede skader er placeret i vådrum. Skaderne forekommer 
primært ved fliser/klinker med manglende vedhæftning i vådzone, utætheder i vådrumssik-
ring og afløb som ikke er udført korrekt. 

Cirka 20% af de dækningsberettigede skader er placeret i ydervægge. Skaderne forekom-
mer primært som større revner i udvendigt murværk samt manglende fuger om vinduer/
døre og ved inddækninger. Et fællestræk ved størstedelen af skader er en øget risiko for 
fugtindtrængning.

Revner i ydervægge og smuldrende mørtelfuger

Revner i formuren skyldes typisk at muren ikke har tilstrækkelig mulighed for at 
arbejde frit i forhold til svind, fugt og temperaturbetingede bevægelser. 
I nogle tilfælde fastholdes murværket uhensigtsmæssigt af andre tilstødende kon-
struktioner. 

Problemer med revner i ydervægge kan minimeres ved at sikre den 
nødvendige fleksibilitet i muren ved en kombination af: 
•	 Dilatationsfuger
•	 Binderfri hjørner 
•	 Armering i liggefuger 
•	 Glidelag ved fundament 
•	 Hensigtsmæssig kombination af mørtel og mursten.

Smuldrende mørtelfuger er typisk også et problem i den kategori. Det kan skyldes, at 
visse kombinationer af mørtel og mursten giver udfordringer i forhold til at komprime-
re mørtelfugerne rettidigt.
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Tal og statistik

Fritliggende 
enfamilieshuse

Række- og 
dobbelthuse

Etage-
ejendomme

Erhverv og 
blandet byggeri

Udførte eftersyn 1294 488 315 248

Eftersyn uden skader 973 355 211 160

Skader 751 336 239 229

Væsentlige 
skader 76 33 37 47

Dækningsberettigede 
skader 38 20 29 37

Originale 1-års eftersyn 2020

Fritliggende 
enfamilieshuse

Række- og 
dobbelthuse

Etage-
ejendomme

Erhverv og 
blandet byggeri

Udførte eftersyn 808 322 215 67

Eftersyn uden skader 468 173 114 40

Skader 759 395 302 78

Væsentlige 
skader 119 75 63 9

Dækningsberettigede 
skader 69 56 40 8

Originale 5-års eftersyn 2020
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HOVEDSTADEN

Udførte efter-
syn 902

Eftersyn uden 
skader 196

Skader 879

Væsentlige 
skader 155

Dæknings-
berettigede 
skader

111

NORDJYLLAND

Udførte efter-
syn 415

Eftersyn uden 
skader 76

Skader 359

Væsentlige 
skader 53

Dæknings-
berettigede 
skader

28

MIDTJYLLAND

Udførte efter-
syn 1300

Eftersyn uden 
skader 276

Skader 1240

Væsentlige 
skader 168

Dæknings-
berettigede 
skader

104

SYDDANMARK

Udførte efter-
syn 678

Eftersyn uden 
skader 139

Skader 402

Væsentlige 
skader 54

Dæknings-
berettigede 
skader

35

SJÆLLAND

Udførte efter-
syn 462

Eftersyn uden 
skader 108

Skader 209

Væsentlige 
skader 29

Dæknings-
berettigede 
skader

19




