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Kort resumé 
Køber havde ved tilstandsrapportens angivelser om taget fået mulighed for at tage 
tagets reelle karakter i betragtning, hvorfor ejerskifteforsikringen ikke skulle dække, 
at undertaget var defekt. En angivelse i købsaftalen om, at sælger inden overtagel-
sen ville udbedre nogle forhold, var garanti, hvorfor ejerskifteforsikringen skulle ik-
ke dække et af de pågældende forhold, idet køber ikke havde forsøgt at gennemføre 
krav mod sælger i anledning af forholdet. 
 
Kommentar 
Et sjældent eksempel på ankenævnets anvendelse af reglen om, at ejerskif-
teforsikringen ikke dækker bl.a. forhold, som køber har undladt at kræve 
dækket i henhold til en tredjemands, dvs. først og fremmest sælgers, garan-
ti (5. led i punkt 2 i bilaget til BKDF og punkt 6, litra e, i bilag 1 til BKDF2). 
 Som det fremgår, anså ankenævnet et udbedringstilsagn fra sælger for 
en garanti, der var omfattet af den omhandlede undtagelse fra ejerskiftefor-
sikringens dækningspligt. På tilsvarende måde bliver et afhjælpningstil-
sagn fra sælger ofte anset for at høre under garantibegrebet i relation til 
reglerne om sælgers mangelshæftelse. 
 
Resumé 
Hus fra 1988/1990 solgt i 2005. Ejerskifteforsikringen indeholdt en sædvan-
lig klausul om, at forsikringen ikke dækkede forhold, som sælger havde få-
et dækket gennem en garanti eller havde undladt at kræve dækket gennem 
tredjemands garanti. I tilstandsrapporten var med karaktererne K1 og K2 
nævnt en længere række defekter ved taget. Som følge heraf var det i købs-
aftalen angivet, at sælger inden overtagelsen skulle udbedre en nærmere 
angivet del af de pågældende defekter, og at køber kunne modregne 25.000 
kr. i refusionsopgørelsen, hvis arbejdet ikke var udført rettidigt. Det var 
desuden angivet i købsaftalen, at hvis der inden for tre år fra overtagelses-
dagen opstod problemer, som kunne henføres til tilstandsrapportens be-
mærkninger om taget, og som ikke blev dækket af ejerskifteforsikringen, 
skulle reparationsudgiften deles mellem sælger og køber inden for et nær-
mere angivet maksimum. Sagen for ankenævnet angik et krav fra køber 
om, at ejerskifteforsikringen skulle dække, at undertaget var utæt, og at der 
var utætte inddækninger i tagkippen. 
 Ankenævnet fandt, at køber ved bemærkningerne i tilstandsrapporten 
om taget havde fået mulighed for at tage forholdets reelle karakter i be-
tragtning, og at ejerskifteforsikringen herefter ikke skulle dække udskift-
ning af undertaget.  
 Med hensyn til inddækningen i tagkippen fandt ankenævnet, at sælger i 
købsaftalen havde givet en garanti for, at de pågældende utætheder var 
udbedret inden købers overtagelse af ejendommen. Da ankenævnet ikke 
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kunne se, at kravet var forsøgt gennemført mod sælger, kunne ankenævnet 
herefter ikke pålægge ejerskifteforsikringen at dække forholdet. (Det kan 
ikke af kendelsen klart ses, hvilken af del af angivelsen i købsaftalen om 
sælgers udbedring inden overtagelsen, der sigtes til).  
 Der var ikke grundlag for som ønsket af køber at pålægge ejerskiftefor-
sikringen at dække købers udgift til advokat og ingeniør. 
  


