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0] PRAKSISOVERSIGT + DISCIPLINAR- 0G KLAGENAVNET FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE

Praksisoversigt over den bygningssagkyndiges
besigtigelsespligt og undersagelsens omfang

Reekkevidden af den visuelle, ikke-destruktive bygningsgennemgang i Disciplincer- og
Klagencevnet for Beskikkede Bygningssagkyndiges praksis

Version 1  Opdateret 30. maj 2026 5 afggrelser - 2012-2023 Les online

INTRODUKTION

Tilstandsrapporten hviler pa en visuel og ikke-destruktiv gennemgang af bygningens umiddelbart
tilgeengelige og synlige bygningsdele. Discipliner- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige
(DKBB) prover i sine klage- og disciplinersager, om den bygningssagkyndige har udnyttet de

normale adgangsveje (krybekaelder, tagrum, skunk) og brugt seedvanlige handredskaber — og om
utilgeengelige eller tildeekkede bygningsdele er markeret som ikke-besigtiget med en opfordring til
narmere undersogelse. Det centrale stridspunkt er greensen mellem det, der »burde vere set ved visuel
inspektion, og det, der er »skjult bag veg, tapet eller intakt konstruktion«. Oversigten kortlegger

den malestok, DKBB anvender efter LEFE § 3 og bekendtggrelse nr. 1587/2020, og den parallelle
domstolsprevelse, hvor navnlig Hgjesteret har afgreenset rapportens formal til bygningens fysiske

tilstand.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 DKBB kraver, at den bygningssagkyndige udnytter de normale adgangsveje — krybekelder, tagrum
og skunk — og bruger seedvanlige handredskaber (lygte, fugtmaéler, vaterpas, skruetreekker), for en

bygningsdel kan udelades af gennemgangen.

()2 DKBB afviser at palaegge ansvar for skader, der alene kunne vare konstateret ved destruktive indgreb
(opbrydning af konstruktioner, fjernelse af tapet eller fast gulvbelaegning), idet gennemgangen efter

bekendtgerelsen er visuel og ikke-destruktiv.

(03 DKBB accepterer ikke en rent »visuel undskyldning«, nar et synligt tegn pa skade (fugtskjold, revne,

deformering) burde have udlest en anmaerkning eller en henvisning til neermere undersegelse.
(04 DKBB kraver, at en bygningsdel, der ikke kunne efterses — fordi den var utilgeengelig, aflast, isoleret eller

mebleret — oplyses og begrundes i rapporten; manglende adgang fritager for selve besigtigelsen, men ikke

for oplysningspligten, jf. bekendtgerelsens § 20.
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(5 DKBB kraver, at en for den bygningssagkyndige »kendelig risiko for fejl, der ikke kan afslares ved
den foretagne undersogelse«, fremgér af rapporten — 1 praksis ved karakteren UN, der fungerer som en

advarselslampe.

(06 Tilstandsrapporten angar bygningens fysiske tilstand; Hojesteret har fastslaet, at kontrol af boligarealet
ikke er en del af den bygningssagkyndiges undersogelse.

()7 DKBB's afgorelse er reelt bindende for den bygningssagkyndige og dennes ansvarsforsikring, medmindre
den sagkyndige inden 30 dage meddeler naevnet ikke at ville veere bundet af kendelsen, jf.
bekendtgerelsens § 11, nr. 14.

(8 DKBB kraver, at den sagkyndige fremskaffer og inddrager en tidligere tilstandsrapport fra de seneste 6

ar, sa allerede kendte risikoforhold ikke overses, jf. bekendtgerelsens § 14.

Retsgrundlaget: en visuel og ikke-destruktiv gennemgang af synlige,
s 1 tilgaengelige bygningsdele

Tilstandsrapporten udarbejdes af en beskikket bygningssagkyndig, og keberen kan efter LEFE § 3, stk. 1 rette

krav mod den sagkyndige for »fejl, der burde have veeret omtalt i rapporten«:

»Koberen kan over for den person, der har udarbejdet tilstandsrapporten ... fremscette krav om skadeserstatning for

féjl, der burde have veeret omtalt i rapporten.«

Hvad den sagkyndige »burde« have set, afgeres af den bygningsgennemgang, som ministeren har fastlagt i

medfor af bemyndigelsen i LEFE § 4, stk. 2. De gaeldende regler star i bekendtgorelse nr. 1587/2020 §§ 13-20.
Gennemgangens formal er fastlagti § 13: at afklare, i hvilket omfang bygningens fysiske tilstand er ringere end i
tilsvarende intakte bygninger af samme alder, ved at afdeekke »skader eller tegn pa skader, sasom brud, leekager,

deformeringer, sveekkelser, revnedannelser og adelaeggelser«.

Den helt centrale afgreensning af besigtigelsens omfang stari § 14:

»Bygningsgennemgangen skal foretages med professionel omhu og med brug af den indsigt og erfaring, som kan
forventes af bygningssagkyndige. ... Medmindre andet aftales, skal gennemgangen vcere visuel med brug af enkle

tekniske hjcelpemidler (handredskaber) og orienterende malinger, men uden destruktive indgreb.«

Fravalget af destruktive indgreb gar helt tilbage til lovgivers oprindelige forudszetning i Betaenkning nr.
1276/1994,s.217:

»Udvalget forudscetter, at den bygningsagkyndiges undersogelse af ejendommen ... foretages med brug af
handredskaber og uden, at der foretages sakaldt destruktive fysiske indgreb i bygningen, dvs. uden at den
bygningsagkyndige f.eks. skal bryde gulvbreedder op eller bore huller i veegge som led i undersogelsen ... Viser
undersogelsen, at der er en for den bygningsagkyndige kendelig risiko for fejl, der ikke kan afslores ved den foretagne
undersogelse, skal dette imidlertid fremga af rapporten. Der er naturligvis ikke noget til hinder for, at parterne

scerskilt aftaler ... at denne skal foretage en grundigere undersogelse, f.eks. af umiddelbart utilgeengelige skunkrum.«

Metoden er viderefgrt uendret og uddybet i Beteenkning nr. 1520/2010, s. 210. Det er denne ramme — visuel

gennemgang, handredskaber, ingen destruktive indgreb, men udnyttelse af normale adgangsveje — som DKBB
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(og forgeengeren Ankenaevnet for Huseftersyn) leegger til grund, nar nevnet vurderer, om besigtigelsen var

tilstreekkelig.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 13

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 14

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 4, stk. 2

DKBB's provelse: skellet mellem »burde vere set« og »skjult bag
s » Kkonstruktionen«

DKBB foretager en fuld faglig prevelse af, om bygningsgennemgangen levede op til kravet om »professionel
omhu« i § 14. Neevnet kan tilsideszette den sagkyndiges vurdering, hvis et forhold burde have vaeret afdaekket
inden for den visuelle metode. Provelsen er dog afgreenset af samme metode: navnet paleegger ikke ansvar for

skader, der kun kunne veere fundet ved at bryde konstruktioner op, fjerne tapet eller lofte fast gulvbelaegning.

Den retlige skillelinje folger af § 15, der udtrykkeligt holder visse forhold uden for gennemgangen:

»Uden for bygningsgennemgangen falder ... 2) bygningsdele, der ikke kunne efterses, jf. § 14 ...«

DKBB leegger derfor afgerende veegt pa, om en skade var synlig eller erkendbar ved den visuelle gennemgang:

* Synligt tegn pa skade (fugtskjold, revne, deformering, misfarvning) - burde veere registreret, eller der burde
vere henvist til neermere undersogelse. En rent visuel undskyldning godtages ikke, hvis tegnet faktisk var til

stede.

Skjult bag intakt konstruktion (bag tapet, fast gulvbelaegning, lukket veeg) > falder uden for, medmindre der
var udvendige, erkendbare tegn pa skaden.

Lovgiver formulerede selv den positive pligt, der knytter sig til skellet: en for den sagkyndige »kendelig risiko
for fejl, der ikke kan afslgres ved den foretagne undersogelse«, skal fremga af rapporten, jf. Beteenkning nr.
1276/1994,s. 217. Det er altsa ikke nok, at skaden i sig selv er skjult — hvis der er erkendbare tegn eller en
kendelig risiko, skal den sagkyndige reagere.

Domstolene har bekraftet denne linje. Vestre Landsret fastslog i BS-2506/2011-VLR, at den
bygningssagkyndige havde handlet ansvarspadragende ved at oplyse, at tagbeleegningen var ny:

»Uanset arsagen til den fejlagtige oplysning har den byggesagkyndige handlet ansvarspddragende over for koberne
ved 1 tilstandsrapporten at have anfort, at tagbeleegningen var ny, hvilket han som byggesagkyndig burde have vidst
tkke var tilfceldet.«

Modsat illustrerer BS-24997/2020-OLR den anden side af skellet: her var en radskade 1 kekkengulvets
underliggende traebjelker ikke beskrevet i tilstandsrapporten, der alene navnte knirkende traegulve (K1)

og nedslidt gulvbeleegning (K2). Da radskaden la skjult og ikke var beskrevet, blev den anset for en
deekningsberettiget, skjult skade under ejerskifteforsikringen — et typeeksempel pa en skade, der ligger uden
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for den visuelle gennemgang. Disse monstre afspejles i DKBB's lobende klagesager, hvor netop afgrensningen

mellem det erkendbare og det skjulte er det tilbagevendende stridspunkt.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 14

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 15

PRAKSTs Landsretten - Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade 17.03.2023

Landsretten - Dom om fejlagtig oplysning i tilstandsrapport ved ejendomskeb 12.10.2012

Hvad DKBB legger vagt pa: adgangsveje, hjelpemidler og synlige
s 3 tegn

Pa tvaers af afgorelserne leegger DKBB veegt pa en raeekke faste omstaendigheder, nar naevnet vurderer, om

besigtigelsen var fyldestgerende. Disse forhold har gentagne gange afgerende betydning for udfaldet:

« Om de normale adgangsveje blev udnyttet. Krybekealder, tagrum og skunk skal benyttes, hvis der er normal
adgang (lem, gangbro, oplukkelig inspektionsabning). Lovgiver forudsatte allerede i 1994, at den sagkyndige
kun fritages for de »umiddelbart utilgeengelige skunkrum, og at en grundigere undersegelse heraf kraever
seerskilt aftale, jf. Beteenkning nr. 1276/1994, s. 217.

+ Om sadvanlige handredskaber blev brugt. Den tekniske besigtigelsesordning, som huseftersynet bygger
pa, forudsatte brug af »simple handredskaber som lygte, skruetraekker, treefugtighedsmaler, vaterpas, syl 0.1.«,
jf. Beteenkning nr. 1276/1994, s. 41. At undlade en orienterende fugtmaling, hvor der var tegn pa fugt, kan

derfor vere en fejl.

« Omdervar synlige tegn, der burde have udlgst en reaktion. Fugtskjolder, revner og deformeringer er netop

de »tegn pa skader«, som § 13 palegger den sagkyndige at afdekke.

» Om bygningsdelen faktisk var tilgaengelig pa besigtigelsestidspunktet. Var et tagrum gangbart og en lem
oplukkelig, kan den sagkyndige ikke ngjes med en betragtning fra gulvet.

Greaensen for den visuelle metode er beskrevet i Handbog for beskikkede bygningssagkyndige, gengivet i
Beteenkning nr. 1520/2010, s. 433:

»Den bygningsagkyndige vurderer huset ud fra det, han umiddelbart kan se. Han mda gerne bruge enkle
tekniske hjcelpe midler, men fjerner ikke gulvtcepper, scerkede lofter osv. Derfor kan der veere skader, som den

bygningsagkyndige ikke kan opdage, og som derfor ikke fremgdr af tilstandsrapporten.«

Ordningen forudszetter samtidig, at langt de fleste fejl rent faktisk afdaekkes ved den visuelle gennemgang — det
vurderedes, at »over 90 pct. af fejl og mangler eller tegn derpa opdages« — mens »et serligt problem er skjulte
skader i utilgeengelige eller sveert tilgaengelige bygningsdele, jf. Beteenkning nr. 1520/2010, s. 211. DKBB
accepterer altsa ikke, at den sagkyndige henviser til metodens begransninger, nar et forhold rent faktisk var

synligt eller erkendeligt — sadan som det ogsa blev fastslaet i BS-2506/2011-VLR.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 13
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Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 14

PRAKSTSs Landsretten- Dom om fejlagtig oplysning i tilstandsrapport ved ejendomskeb 12.10.2012

Utilgeengelige, tildeekkede og ikke-besigtigede bygningsdele —
s « markerings- og oplysningspligten

Det er en grundpille i DKBB's praksis, at manglende adgang godt kan fritage for selve besigtigelsen af en
bygningsdel, men ikke for oplysningspligten. Kan en bygningsdel ikke efterses — fordi den er aflast, isoleret,
mebleret eller pa anden made utilgeengelig — skal dette fremga af rapporten. § 20 er udtrykkelig:

»1 rapporten skal oplyses, hvis den bygningssagkyndige finder, at en bygningsdel md antages at vcere gjort
utilgcengelig i forbindelse med bygningsgennemgangen samt i givet fald begrundelsen herfor. Finder den
bygningssagkyndige, at der er usikkerhed om oplysninger, som bygningsejeren har afgivet ... skal dette anfores og

begrundes i rapporten.«

Sammen med § 15, nr. 2 — der holder »bygningsdele, der ikke kunne efterses« uden for gennemgangen —
indebeerer det en klar arbejdsdeling: den sagkyndige ma gerne undlade at besigtige det utilgeengelige, men skal
markere det som ikke-besigtiget og begrunde hvorfor. En tavs undladelse er 1 sig selv en fejl, mens en korrekt

markering flytter risikoen over pa keberen, der sa opfordres til selv at fa forholdet undersogt naermere.

Mekanismen til denne markering er karakteren UN (»Bor undersgges neermere«). Hindbogen beskriver den, jf.
Beteenkning nr. 1520/2010, s. 432:

»Den sagkyndige kan ogsd bruge karakteren UN. Denne karakter skal forstdas som en advarselslampe, der tcendes.

Her er noget, som kreever en ncermere undersogelse, end eftersynet har mulighed for.«

For at allerede kendte risici ikke overses, kraever § 14 endvidere, at den sagkyndige fremskaffer og inddrager
en tidligere tilstandsrapport fra de seneste 6 ar. Den, der vil klage over selve karakteren — altsa den korrekte
gradering (KO-K3 eller UN) af en bygningsdel, der faktisk er besigtiget — henvises til praksisoversigten
dkbb-karaktergivning-og-noter; neerverende oversigt angar alene, hvorndr en bygningsdel skal besigtiges eller

markeres som ikke-besigtiget.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 14

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 15

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 20

Graensen til bygningens fysiske tilstand — Hojesterets praksis om bl.a.
s s boligareal

Den ydre graense for besigtigelsespligten er, at tilstandsrapporten alene vedrerer bygningens fysiske tilstand —

ikke ejendommens retlige forhold, areal eller veerdi. Hojesteret har i tre sammenhaengende domme fastslaet, at
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den bygningssagkyndiges undersogelse ikke omfatter kontrol af boligarealet. I sag 108/2011 (U.2013.3175 H)
udtalte Hojesteret:

»Det er ikke forudsat, at den bygningssagkyndiges undersogelse skal omfatte en kontrol af ejendommens boligareal.
En urigtig oplysning om en ejendoms boligareal kan ikke anses for at veere en mangel, der har en sddan relation til
bygningens fysiske tilstand, at den er omfattet af lovens § 2, stk. 1. Der ma herved leegges veegt pd, at ejendommens

fysiske tilstand som sadan er som forudsat.«

Samme dag traf Hojesteret afgorelse i den parallelle BS-24/2012-HIJR, og linjen er viderefort 1
BS-47215/2019-HJR. Pointen for besigtigelsens omfang er, at den sagkyndige skal undersege fysiske skader

og tegn pa skader — ikke verificere BBR-oplysninger, arealangivelser eller planlgsning.

Sag Arealafvigelse Udfald

sag 108/2011 (U.2013.3175 H) 113 5 95,7 m2 Afslag 50.000 kr.; arealkontrol ikke en del
af den sagkyndiges undersogelse

BS-24/2012-HJR Oplyst > faktisk areal Afslag 150.000 kr.; samme princip om
fysisk tilstand

BS-47215/2019-HJR 148 > 128 m? Afslag 150.000 kr.; generel

ansvarsfraskrivelse afskar ikke kravet

Dommene angar ganske vist saelgers ansvarsfritagelse efter LEFE § 2, stk. 1, men begrundelsen — at
rapportens og dermed den sagkyndiges undersogelse er rettet mod den fysiske tilstand — afgreenser direkte,
hvad besigtigelsespligten kan omfatte. Kegberens videre erstatningskrav mod den sagkyndige og mod szlger

behandles i tilstandsrapport-mangler og koebsalgsfast-ejendom-mangler.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1

PRAKSTs Hpojesteret - Kobers ret til forholdsmaessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en 23.06.2020
ejendomshandel
Hojesteret - Selgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 30.08.2013
Hojesteret - Selger af fast ejendom hafter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 30.08.2013

Klagebehandling, bindende virkning og disciplineransvar ved
s » DKBB

DKBB behandler klager fra bade kebere og saelgere over tilstandsrapporter udarbejdet af beskikkede
bygningssagkyndige. Klageren skal som udgangspunkt forst foreleegge forholdet for den bygningssagkyndige,
for der klages til naevnet, og sagerne afgeres typisk inden for ca. 6 maneder, jf. Hindbogens beskrivelse i
Beteenkning nr. 1520/2010, s. 432.

Klageafskaring. Klagesystemet er forankret i bemyndigelsen i LEFE § 4 b, hvorefter ministeren kan henlaegge
sine befojelser til en styrelse og fastsztte regler om klageadgang, »herunder at klager ikke kan indbringes for
anden administrativ myndighed«. Neevnets afggrelse er dermed slutpunktet i det administrative system; derefter

star alene domstolsprovelse dben.
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Bindende eller henstillende? Afggrelsen er reelt bindende for den bygningssagkyndige, men med en

udtrykkelig framelding. Efter § 11, nr. 14 skal den sagkyndige

»tilslutte sig de afgorelser, som Ankencevnet for Huseftersyn og disciplincer- og klagencevnet for beskikkede
bygningssagkyndige treeffer, med mindre den pdgceldende bygningssagkyndige inden 30 dage efter forkyndelsen af

afgorelsen har meddelt det pdageeldende ncevn, at vedkommende ikke onsker at veere bundet af kendelsen.«

Reagerer den sagkyndige ikke inden 30 dage, er kendelsen bindende, og kravet kan inddrives — i praksis via den
lovpligtige professionsansvarsforsikring, som er en beskikkelsesbetingelse efter bekendtgorelsens § 4 (deekning
i mindst 5 ar efter overdragelsen). Frameldes kendelsen, ma klageren forfelge sit krav ved domstolene, der ikke

er bundet af naevnets afgerelse — hvilket forklarer den parallelle domstolspraksis ovenfor.

Reklamationsfrist. Et krav mod den sagkyndige skal rejses inden 5 ar fra den aftalte overtagelsesdag, dog senest

6 ar fra rapportens datering, jf. LEFE § 3, stk. 2 — medmindre der er handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

Disciplinarsporet. Ved siden af den konkrete klagesag forer Sikkerhedsstyrelsen teknisk revision og tilsyn, og
DKBB kan i disciplinarsager tildele advarsler og bader eller indstille til inddragelse af beskikkelsen ved alvorlige
eller gentagne fejl, jf. bemyndigelsen i LEFE § 4, stk. 2 og pligterne i § 11. Det er veerd at bemzerke, at et tilleeg
til rapporten ikke er en del af tilstandsrapporten og derfor ikke kan paklages til naevnet, mens en allonge er en

del af rapporten og dermed omfattet, jf. Beteenkning nr. 1520/2010, s. 434.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 4

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 11

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 2
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 4, stk. 2

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 4b, stk. 2

s 7 Sammenfatning og afgraensning

DKBB's praksis om besigtigelsens omfang kan sammenfattes i nogle fa beerende linjer:

» Metoden er fast: visuel gennemgang med handredskaber og orienterende malinger, uden destruktive
indgreb, men med pligt til at udnytte normale adgangsveje til krybekelder, tagrum og skunk, jf. § 14.

+ Det erkendbare er afgerende: DKBB palaegger ansvar, nar et synligt tegn eller en kendelig risiko for skade
burde have fort til en anmeerkning eller en UN-henvisning, men afviser ansvar for det, der reelt var skjult bag
intakte konstruktioner, jf. § 15.

» Markeringspligten kan ikke fraviges: kan en bygningsdel ikke efterses, skal det oplyses og begrundes, jf. §
20.

» Rapporten angar fysisk tilstand: Hgjesteret har afgreenset undersggelsen til bygningens fysiske tilstand, jf.
sag 108/2011 (U.2013.3175 H) og BS-47215/2019-HJR.

Denne oversigt dekker, hvorndr og hvorvidt en bygningsdel skal besigtiges eller markeres som
ikke-besigtiget. Den deekker derimod ikke: den korrekte karaktergivning, nar en bygningsdel
faktisk er besigtiget (dkbb-karaktergivning-og-noter); erstatningsudmalingen og forbedringsfradraget (-

Den bygningssagkyndiges besigtigelsespligt og undersggelsens omfang 9


https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/11
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/4
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/3
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/4
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/11
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1520-fra-2010-betaenkning-om-huseftersynsordningen.pdf#page=434
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/4
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/11
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/3
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/4
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/4b
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/14
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/15
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/20
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/20
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/30-08-2013-saelgers-ansvar-for-urigtige-oplysninger-om-boligareal-trods-huseftersynsordningen
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/23-06-2020-koebers-ret-til-forholdsmaessigt-afslag-ved-urigtige-oplysninger-om-boligareal-i-en-ejendomshandel
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/dkbb-karaktergivning-og-noter

Lovguiden - 01 Den bygningssagkyndiges besigtigelsespligt og undersggelsens omfang Kapitel 01 af 10

dkbb-erstatningsudmaaling-forbedringsfradrag); kebers generelle erstatningskrav mod den sagkyndige (-

tilstandsrapport-mangler); og krav mod saelger (koebsalgsfast-ejendom-mangler).

Et metodisk forbehold: DKBB's egne, ikke-offentliggjorte klage- og disciplinerafgerelser udger den primeere
kilde til den detaljerede kasuistik, men anvender netop bekendtgerelsens §§ 13-20 som malestok. Oversigten er
derfor forankret i dette regelgrundlag og lovgivers forudseatninger (Beteenkning nr. 1276/1994 og Beteenkning

nr. 1520/2010) samt i den domstolsprevelse, der efterprever samme standard.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 14

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 15

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 20

PRAKSTSs Hpojesteret - Kobers ret til forholdsmaessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en 23.06.2020
ejendomshandel
Hgjesteret - Saelgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 30.08.2013
REFERENCE Lovgrundlag 7 paragraffer
Bekendtggrelse om heskikkelse af Bekendtggrelse om beskikkelse af
bygningssagkyndige og udarbejdelse bygningssagkyndige og udarbejdelse
af tilstandsrapporter som led i af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 13 huseftersynsordningen § 14
Bekendtggrelse om heskikkelse af Bekendtggrelse om beskikkelse af
bygningssagkyndige og udarbejdelse bygningssagkyndige og udarbejdelse
af tilstandsrapporter som led i af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 15 huseftersynsordningen § 20
Lov om forbrugerbeskyttelse ved Lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. § erhvervelse af fast ejendom m.v. §
3 4

Lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. §

4bh
marerzate Citerede afgerelser 5 afgarelser
HAJESTERET - BVERSTE INSTANS 3
23.06.2020  Kobers ret til forholdsmaessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal 1 en bs-47215-2019-hjr
ejendomshandel
30.08.2013  Selgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 108-2011
30.08.2013  Selger af fast ejendom hefter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 4993-6013
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 2
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17.03.2023  Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade 2931-3474
12.10.2012 Dom om fejlagtig oplysning i tilstandsrapport ved ejendomskeb 2200-2622
FORARBEJDE Bet&nkninger 2 referencer

Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom

1994 - Justitsministeriet

Betenkning om huseftersynsordningen

2010 - Justitsministeriet

Den bygningssagkyndiges besigtigelsespligt og undersggelsens omfang 11


https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/3474-dobbeltforsikring-husforsikring-vs-ejerskifteforsikring-ved-rådskade
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/2622-dom-om-fejlagtig-oplysning-i-tilstandsrapport-ved-ejendomskøb
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1276-fra-1994-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom.pdf
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1520-fra-2010-betaenkning-om-huseftersynsordningen.pdf

Lovguiden - 02 Erstatningsudmdling og forbedringsfradrag i nzvnets klagesager Kapitel 02 af 10

02 PRAKSISOVERSIGT + DISCIPLINAR- 0G KLAGENAVNET FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE

Praksisoversigt over erstatningsudmaling og
forbedringsfradrag i nevnets klagesager

Tabsopgorelse, »nyt for gammelt«-fradrag og mindstegreense 1 Disciplincer- og Klagencevnet
for Beskikkede Bygningssagkyndiges klagesager
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INTRODUKTION

Nar Discipliner- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige (DKBB) forst har fundet, at en
beskikket bygningssagkyndig er ansvarlig for en fejl, der burde have vaeret omtalt i en tilstandsrapport,
forskydes tvisten til udmalingen af keberens erstatning efter § 3 i lov om forbrugerbeskyttelse

ved erhvervelse af fast ejendom m.v. og dansk rets almindelige erstatningsretlige principper for
professionsansvar. Denne oversigt samler de menstre, der afger tabsopgerelsen: valget mellem
udbedringsomkostninger og verdiforringelse, fradraget for »nyt for gammelt«, fradraget for forhold
keber alligevel matte paregne, bagatel-/mindstegreensen og skenserklaeringens rolle. Da neevnet
anvender de samme erstatningsregler som domstolene, belyses praksis gennem naevnets retsgrundlag
sammenholdt med parallel domstolspraksis fra Hgjesteret og landsretterne, der fastleegger og illustrerer
den linje, naevnet er bundet af. Oversigten deekker alene udmalingen — ikke selve ansvarsgrundlaget, jf.

dkbb-besigtigelsens-omfang og dkbb-karaktergivning-og-noter.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()71 Denbygningssagkyndiges erstatningspligt er ikke belgbsmaessigt begreenset, men omfatter keberens
fulde tab efter dansk rets almindelige erstatningsregler, jf. forarbejderne til LEFE §& 3.

(2 Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige opger som udgangspunkt keberens
tab som de dokumenterede udbedringsomkostninger pa handelstidspunktet, men begranser kravet
til ejendommens verdiforringelse, hvor udbedring ville veere uforholdsmeessig (fx nedrivning og

genopforelse).

(03 Navnet kraever fradrag for »nyt for gammeltg, sa keberen ikke stilles bedre end ved en korrekt
tilstandsrapport, nar udbedringen forbedrer ejendommen ud over dens tilstand for — men fradraget

forudsetter, at det har stotte i en skenserkleering.

(04 Nevnet fratreekker forhold, som keberen under alle omsteendigheder matte paregne — herunder

almindeligt slid og slde samt synlige forhold, keberen burde have opdaget.
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(05 Nevnet afviser krav, der ligger under en bagatel-/mindstegraense, hvor udbedringsudgiften eller

veerdiforringelsen er ubetydelig bade absolut og set i forhold til kebesummen.

06 Navnetlegger afgorende vaegt pa skenserkleeringen ved opgerelsen af bade udbedringsbehov og fradrag,
og afviser poster og fradrag, der ikke har deekning i skennet.

()7 Erstatningskravet mod den sagkyndige er ikke undergivet de begraensninger, der gzelder for kebers
forholdsmaessige afslag mod selger, og fradrag kan ikke begrundes med, at keber maske far gleede af

udbedringen ved et senere salg.

Retsgrundlaget: LEFE § 3 og den bygningssagkyndiges
s 1 professionsansvar

Huseftersynsordningen hviler pa, at seelgeren efter § 2, stk. 1 som udgangspunkt fritages for at heefte for
bygningens fysiske mangler, nar keberen har modtaget en tilstandsrapport (og elinstallationsrapport) samt

tilbud om ejerskifteforsikring. Som modstykke giver § 3, stk. 1 keberen et direkte krav mod den sagkyndige:

Koberen kan over for den person, der har udarbejdet tilstandsrapporten, eller den autoriserede
elinstallatorvirksomhed, der har udarbejdet elinstallationsrapporten, fremscette krav om skadeserstatning for fejl,

der burde have vceret omtalt i rapporten.

Dette er et professionsansvar, ikke en overtagelse af saelgerens mangelsheaeftelse. Det fremgar udtrykkeligt af
forarbejderne til den nyaffattede § 3, der sidestiller den bygningssagkyndiges og elinstallatgrvirksomhedens

ansvar:

Ansvaret for den autoriserede elinstallatorvirksomhed, der har gennemgdet ejendommens elinstallationer, er - pd
samme mdde som den bygningssagkyndiges ansvar - et professionsansvar. Der er dermed ikke tale om, at den
pageeldende »overtager« scelgerens mangelshceefielse og dermed heefter for skjulte fejl, som ikke ud fra de faglige normer
burde have veeret opdaget af den sagkyndige.

Nar ansvaret forst er fastslaet, geelder de almindelige erstatningsregler for udmalingen. Forarbejderne fastslar,

at:

Erstatningspligten ... er ikke belobsmeessigt begrcenset. Sporgsmdlet om, hvilke belob koberen i givet fald kan
kreeve erstattet, afhcenger sdledes af de almindelige erstatningsregler, hvorefter der som udgangspunkt kan krceves

erstatning for det fulde tab.
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Ordningen tradte i kraft den 1. januar 1996 pa grundlag af Justitsministeriets beteenkning nr. 1276/1994

om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom og blev gennemgribende revideret med virkning

fra den 1.januar 2012 pa grundlag af beteenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen. Det er

ved denne revision, at Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige fik sin nuvarende
ramme. At keberens krav forudseetter et reelt skonomisk tab — og at dette kan veere vanskeligt at opgore —

var allerede et tema 1 forarbejderne; det er netop denne tabsopgerelse, neevnet og domstolene strides om,

nar ansvaret er pa plads. Selve ansvarsgrundlaget (besigtigelsens omfang og karaktergivning) behandles 1
dkbb-besigtigelsens-omfang og dkbb-karaktergivning-og-noter, mens keberens krav mod selgeren behandles i

koebsalgsfast-ejendom-mangler.

At huseftersynet kun angar bygningens fysiske tilstand — og at det afgranser, hvad der overhovedet kan udlese
et krav mod den sagkyndige — blev understreget af Hojesteret i Sag 108/2011:

Det er ikke forudsat, at den bygningssagkyndiges undersogelse skal omfatte en kontrol af ejendommens boligareal.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1

PRAKSTISs Hpojesteret - Sxlgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 30.08.2013

Udbedringsomkostninger eller veerdiforringelse — to veje til at opgore
s » Koberens tab

Udgangspunktet er det fulde tab. I praksis opgeres dette normalt som udbedringsomkostningerne pa
handelstidspunktet, fordi de udtrykker, hvad det koster at bringe ejendommen op pa den stand, en korrekt
rapport havde stillet keberen i udsigt. Men hvor udbedring ville veere uforholdsmeessig — fx hvis den

reelt indebzerer nedrivning og genopferelse — opgeres tabet i stedet som verdiforringelsen, dvs. forskellen
mellem ejendommens veerdi med de erkendte mangler og kebesummen. Dette menster ses i byretspraksis,
jf. BS-12684/2019-LYN, hvor erstatningen blev fastsat som forskellen mellem ejendommens verdi med de

erkendte mangler og kebesummen og ikke som nedrivnings-/genopferelsesomkostningerne.

Verdiforringelsen er ogsa malestokken, nar keberens krav vurderes mod salgeren. Hojesteret formulerede
testen i Sag 108/2011:

Ved afgorelsen af, om en kober i en mangelsituation har krav pd afslag i kebesummen, skal der tages udgangspunkt
1, om kendskab til forholdet ville have fort til, at kobesummen var blevet lavere. Vurderingen heraf ma ske under
hensyn til storrelsen af veerdiforringelsen pd handelstidspunktet — absolut og i forhold til kebesummen - samt det
paberdbte forholds beskaffenhed.

De to metoder udelukker ikke hinanden. I BS-883/2014-VLR kombinerede Vestre Landsret dem, da et nybygget

hus havde funderings- og afstivningsmangler:

... det forholdsmcessige afslag skal fastscettes med udgangspunkt i de af skensmanden ansldede
udbedringsomkostninger til henholdsvis efterfundering af ejendommen ved peelefundering pa 1.187.500 kr. samt
afstivning af gavl og facader pd 125.000 kr. Landsretten tiltreeder endvidere, at den veerdiforringelse af ejendommen,
der ... fortsat vil veere efter udbedring af manglerne, ligeledes skal indga ved fastscettelsen ...
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Udbedringsomkostningerne dannede altsa grundstammen, mens den tilbageveerende veerdiforringelse efter
udbedring blev lagt oveni, og afledte omkostninger (flytning) blev holdt ude. For naevnet betyder det, at den
sagkyndige haefter for et tab, der svarer til det forholdsmaessige afslag, keberen kunne have opnaet — opgjort

enten som udbedringsudgift, som vardiforringelse eller som en kombination, athaengigt af manglens karakter.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1
PRAKSTISs Hpojesteret - Sxlgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 30.08.2013
Landsretten - Landsrettens dom i sag om mangler ved ejendom 04.09.2015

s 5 FPradraget for »nyt for gammelt« (standardforbedring)

Det beerende hensyn i udmalingen er, at huseftersynet ikke skal stille keberen bedre, end en korrekt
tilstandsrapport ville have gjort. Nar udbedringen indebzerer, at en gammel, nedslidt bygningsdel udskiftes med
en ny, opnar keberen en standardforbedring, og der skal derfor som udgangspunkt ske fradrag for »nyt for
gammelt«. Hojesteret bekraeftede princippet i BS-47985/2023-HJR:

Der geelder desuden et almindeligt princip om fradrag for forbedringer (nyt-for-gammelt) ved opgorelsen af

udbedringsomkostningerne.

I den sag fremgik fradraget direkte af skensmandens opgarelse:

Post Beleb

Brutto udbedring (2019-priser) 130.000 kr.
Fradrag 10 % for handelstidspunkt -13.000 kr.
Fradrag for forbedringer (nyt-for-gammelt) -40.000 kr.
Netto udbedringsbehov 80.000 kr.

Tilsvarende foretog Vestre Landsret 1 BS-11274/2024-VLR en skensmaessig nedsaettelse, fordi nye klinker
udgjorde en forbedring i forhold til de gamle.

Fradraget er imidlertid ikke automatisk. Det forudsaetter konkret stotte i skonnet. I BS-50238/2023-HJR afviste

Hojesteret et »nyt for gammelt«-fradrag:

Skonserklceringerne giver ikke grundlag for at foretage fradrag efter princippet om »nyt-for-gammelt«. Det har ikke
betydning for tabets opgorelse, om C eventuelt vil kunne medtage udbedringsomkostningerne som en forbedring ved

et senere salg af andelsboligen.

Monsteret kan sammenfattes saledes:

Sag Forbedringsfradrag Begrundelse

BS-47985/2023-HJR Ja (40.000 kr.) Skensmanden havde kvantificeret
forbedringen

BS-11274/2024-VLR Ja (skensmaessigt) Nye klinker = forbedring i forhold til gamle

BS-50238/2023-HJR Nej Skenserklaeringerne gav ikke grundlag;

mulig fremtidig gevinst ved salg er uden
betydning
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For neevnetbetyder det, at det skal traekke standardforbedringen fra, nar skennet viser, at udbedringen forbedrer
ejendommen ud over dens tilstand for — men ikke ma skenne et fradrag ind, som den tekniske dokumentation

ikke understotter.

Lov Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1
PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesteret afviser afslag i kebesummen for badeveerelsesmangler i ejerlejlighed 30.04.2024
Hojesteret - Sxlgeres erstatningsansvar for mangelfulde badevaerelsesforbedringer i andelsbolig 20.02.2024

oversteg forbedringens pris

Landsretten - Seelgere frifundet for opheavelse af ejendomshandel men demt til at betale 27.02.2025
forholdsmaessigt afslag for skjulte tagskader

Fradrag for forhold keber matte paregne — og
s « bagatel-/mindstegraensen

Ud over »nyt for gammelt« reduceres tabet for forhold, som keberen under alle omstendigheder matte
paregne. Det omfatter almindeligt slid og slde samt forhold, der var synlige eller burde have veret opdaget. I
BS-11274/2024-VLR holdt landsretten saledes synlige fejl ved tagrender og murveerk, som en temreruddannet
keber burde have opdaget, samt almindeligt slid, zelde og en gammel, synlig fugtskjold uden for afslaget. I
byretspraksis ses dette menster i BS-632/2006-RAN, hvor tabet blev opgjort som udbedringsomkostningerne

med fradrag for de reparationer, som keberen under alle omstendigheder matte paregne.

Dertil kommer en bagatel-/mindstegraense. Selv en konstateret fejl udleser intet krav, hvis udgiften er

ubetydelig — bade absolut og i forhold til kebesummen. Hojesteret formulerede preven i BS-47985/2023-HJR:

Vurderingen heraf md ske under hensyn til storrelsen af udbedringsomkostningerne pa handelstidspunktet — absolut

og 1 forhold til kebesummen - samt det paberdabte forholds beskaffenhed ...

Netto udbedringsomkostninger pa ca. 80.000 kr. svarende til ca. 2,5 % af kebesummen — for mangler, der ikke
gjorde badeverelset uanvendeligt — 1a under bagatelgraensen, og kravet faldt bort. Omvendt fandt Hgjesteret i
Sag 108/2011, at en veerdiforringelse pa 50.000 kr. hverken absolut eller i forhold til en kebesum pa 900.000 kr.
var et uvaesentligt beleb, og kravet kunne derfor gores geeldende. Mindstegraensen for afslag fremgar tilsvarende
af byretspraksis, jf. BS-1701/2009-HER. Navnet anvender denne nedre teerskel som filter: smaforhold, der

ligger inden for, hvad en almindelig bolighandel ma rumme, forer ikke til erstatning.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1

PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesteret afviser afslag i kebesummen for badevaerelsesmangler i ejerlejlighed 30.04.2024
Hojesteret - Szlgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 30.08.2013
Landsretten - Sxlgere frifundet for ophaevelse af ejendomshandel men demt til at betale 27.02.2025

forholdsmeessigt afslag for skjulte tagskader

s s Skenserkleringens betydning og dokumentationskravet

Tabsopgerelsen er i praksis et bevisspgrgsmal, og skenserklaeringen er det centrale bevismiddel — bade

for udbedringsbehovet og for de fradrag, der skal foretages. Allerede i beteenkning nr. 1520/2010 om
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huseftersynsordningen blev det fremhevet, at kravet om et reelt tab kan volde vanskeligheder, fordi den

sagkyndiges arbejde i vid udstraekning beror pa et skon:

Kravet om, at kober skal have lidt et tab, volder ... vanskeligheder. Det skyldes, at den sagkyndiges funktion ... primcert
bestdr i et skon over omkostninger ved udbedring af skader og forventet restlevetid pa bygningselementer. Det er

sjeeldent, at kober vil kunne dokumentere et skonomisk tab ved, at den sagkyndiges skon viser sig at veere ukorrekte.

Det stiller krav til, hvad parterne kan lofte. Bevisbyrden for tabets storrelse — og for et fradrag — pahviler den,
der gor det gaeldende, og kravet skal kunne genfindes i skennet. Det illustreres af samspillet mellem de tre
Hojesteretsdomme: 1 BS-47985/2023-HJR var bade handelstidspunkts- og forbedringsfradraget kvantificeret i
skennet og blev lagt til grund, mens »nyt for gammelt«-fradraget i BS-50238/2023-HJR blev afvist, netop fordi
»skenserkleeringerne giver ikke grundlag« for det. I BS-11274/2024-VLR blev skennets poster gennemgaet
enkeltvis, og overlappende poster (75.000 kr.) samt usikre poster blev skaret fra. Og i BS-883/2014-VLR
byggede afggrelsen pa skensmandens opgerelse af udbedringsudgiften kombineret med en ejendomsmeeglers
skenserklering om den tilbagevaerende verdiforringelse. Mensteret er klart: neevnet leegger skennet til grund

og afviser bade erstatningsposter og fradrag, der ikke har deekning i den tekniske vurdering,

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1
PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesteret afviser afslag i kebesummen for badevaerelsesmangler i ejerlejlighed 30.04.2024
Hojesteret - Szlgeres erstatningsansvar for mangelfulde badevaerelsesforbedringer i andelsbolig 20.02.2024

oversteg forbedringens pris

Landsretten - Seelgere frifundet for opheavelse af ejendomshandel men demt til at betale 27.02.2025
forholdsmaessigt afslag for skjulte tagskader

Landsretten - Landsrettens dom i sag om mangler ved ejendom 04.09.2015

Hvad naevnet legger vaegt pa — vurderingsmensteret i
s » tabsopgerelsen

Selv om udmalingen beror pa et konkret sken, kan man udlede et fast vurderingsmenster, som navnet anvender,

nar ansvaret er fastslaet. Neevnet leegger navnlig veegt pa folgende:

+ Et dokumenteret udbedringsbehov. Udgangspunktet er udbedringsomkostningerne pa
handelstidspunktet, som de fremgar af skenserkleeringen. Udokumenterede eller usikre poster traekkes ud
(jf. BS-11274/2024-VLR).

+ Atkeberen ikke stilles bedre end ved en korrekt rapport. Forbedres ejendommen ved udbedringen, sker
der fradrag for »nyt for gammelt« — forudsat skensmeessig deekning (jf. BS-47985/2023-HJR og afvisningen
i BS-50238/2023-HJR).

 Fradrag for det paregnelige. Almindeligt slid og alde samt synlige forhold, keberen burde have taget hojde
for, indgar ikke i tabet.

« En nedre taerskel. Bagatelagtige forhold — ubetydelige absolut og i forhold til kebesummen — udlgser intet
(jf. BS-47985/2023-HJR).

+ Proportionalitet i metodevalget. Hvor udbedring ville veaere uforholdsmeessig, opgeres tabet som

veerdiforringelsen frem for udbedringsudgiften.
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Omvendt har det afggrende betydning for udfaldet, at erstatningskravet mod den sagkyndige sigter mod
keberens fulde tab og ikke er begrenset pa samme made som et forholdsmaessigt afslag mod seelgeren.
Hojesteret fremheevede i BS-50238/2023-HJR:

En kobers erstatningskrav omfatter det fulde tab og er sdledes ikke begrcenset til det belob, som koberen har betalt

for en forbedring, der viser sig at veere mangelfuld.

Dermed kan erstatningen i naevnets sager overstige fx den oprindelige pris for et mangelfuldt udfert arbejde,

sa leenge den modsvarer det dokumenterede, korrekt opgjorte tab efter fradrag for forbedring og paregnelige

forhold.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1
PRAKSTSs Hojesteret - Hojesteret afviser afslag i kebesummen for badeveerelsesmangler i ejerlejlighed 30.04.2024
Hojesteret - Szlgeres erstatningsansvar for mangelfulde badevaerelsesforbedringer i andelsbolig 20.02.2024

oversteg forbedringens pris

Landsretten - Selgere frifundet for ophavelse af ejendomshandel men demt til at betale 27.02.2025
forholdsmaessigt afslag for skjulte tagskader

Klagebehandling ved DKBB og sammenhangen med
s » domstolspraksis

Discipliner- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige behandler keberes klager over beskikkede
bygningssagkyndiges tilstandsrapporter — fejl, mangler og radgiveransvar — og kan i den forbindelse tage stilling

til keberens erstatningskrav efter § 3. En central adgangsbetingelse er reklamationsfristeni § 3, stk. 2:

Har den, som vil paberdbe sig, at en fejl burde have veeret omtalt i en tilstands- eller elinstallationsrapport, ikke givet
den beskikkede bygningssagkyndige ... meddelelse herom inden 5 dr fra den overtagelsesdag, der er aftalt mellem
koberen og scelgeren, dog senest 6 dar fra rapportens datering, mister den pageeldende retten til at paberdbe sig, at

fejlen burde have vceret omtalt i rapporten.

Fristen geelder dog ikke, hvis den sagkyndige har ydet en garanti for et leengere tidsrum eller har
handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. Den egentlige foraeldelse af pengekravet behandles serskilt 1

foraeldelse-pengekrav-atbrydelse.

Naevnets behandling star ikke alene. Keberens krav mod den sagkyndige kan indbringes for de almindelige
domstole, der anvender de samme erstatningsretlige principper for tabsopgerelsen, som er beskrevet ovenfor.
De her citerede domme fra Hojesteret (Sag 108/2011, BS-47985/2023-HJR og BS-50238/2023-HJR) og
landsretterne (BS-883/2014-VLR og BS-11274/2024-VLR) udger derfor den autoritative ramme, naevnet

er bundet af; og illustrerer bade metodevalget (udbedring kontra vaerdiforringelse), forbedringsfradraget og
bagatelgreensen. Samspillet med ejerskifteforsikringen og forsikringsselskabets regres mod den sagkyndige

behandles i dkbb-regres-fra-ejerskifteforsikring.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1, 2

PRAKSTS Hpojesteret - Selgeres erstatningsansvar for mangelfulde badeveerelsesforbedringer i andelsbolig 20.02.2024
oversteg forbedringens pris

Hojesteret - Saelgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 30.08.2013
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REFERENCE LOVgrundlag 2 paragraffer
Lov om forbrugerbeskyttelse ved stk. 1 Lov om forbrugerbeskyttelse ved stk. 1, 2
erhvervelse af fast ejendom m.v. § erhvervelse af fast ejendom m.v. §

2 3

mareriate Citerede afgorelser 6 afgorelser

HOJESTERET - @VERSTE INSTANS 3

30.04.2024  Hojesteret afviser afslag i kebesummen for badeveerelsesmangler i ejerlejlighed bs-47985-2023-hjr

20.02.2024  Selgeres erstatningsansvar for mangelfulde badeveerelsesforbedringer i andelsbolig ~ bs-50238-2023-hjr
oversteg forbedringens pris

30.08.2013  Selgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 108-2011
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 2
27.02.2025  Selgere frifundet for ophaevelse af ejendomshandel men demt til at betale 99091-11585

forholdsmeessigt afslag for skjulte tagskader

04.09.2015 Landsrettens dom i sag om mangler ved ejendom 6581-7911

PARKERINGSKLAGENAVNET - NEVN / KLAGEINSTANS 1

06.12.2022  Ophaevelse af kontrolafgift grundet havari og parkeringsselskabets manglende park-7911
medvirken

FORARBEJDE Betaenknlnger 1 reference

Betenkning om huseftersynsordningen

2010 - Justitsministeriet
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03 PRAKSISOVERSIGT + DISCIPLINAR- 0G KLAGENAVNET FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE

Praksisoversigt over fejl vedrerende tag og
tagkonstruktion 1 tilstandsrapporter

Skade kontra forventelig nedslidning, restlevetid og besigtigelse af tagrum 1 Disciplincer- og
klagencevnet for beskikkede bygningssagkyndiges praksis

Version 1  Opdateret 30. maj 2026 5 afggrelser - 2012-2025 Les online

INTRODUKTION

Tag og tagkonstruktion er blandt de hyppigste skadestyper i klagesager ved Disciplinaer- og
klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige. Denne oversigt samler det retsgrundlag, naevnet
prover tilstandsrapporten imod — lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
og bekendtggrelsen om huseftersynsordningen — med den parallelle domstolspraksis om tagmangler i
bolighandler. Den gennemgaende problemstilling er, hvornar en nedslidt tagbelaegning er en »skade«
eller et »tegn pa skade«, som den bygningssagkyndige skulle have registreret, og hvornar der blot er
tale om forventelig @lde, der falder uden for ansvaret. Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede
bygningssagkyndige maler rapporten mod et intakt tag af samme alder og leegger navnlig veegt pa, om

den sagkyndige visuelt har udnyttet adgangen til tagrum og undertag.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige maler tilstandsrapportens beskrivelse

af taget mod et tilsvarende intakt tag af samme alder, jf. bekendtgerelsens § 13 — ikke mod et nyt tag.

(2 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige afviser klager over forhold, der alene er
udtryk for seedvanligt slid og elde, som er normalt for tagets alder, jf. bekendtgerelsens § 15, nr. 6.

(3 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige kraever, at den sagkyndige udnytter
en tilgeengelig tagluge og visuelt besigtiger tagrummet, og at bygningsdele, der ikke kunne efterses,

udtrykkeligt anfores i rapporten, jf. bekendtgerelsens §§ 14 og 15, nr. 2.

(04 Gennemgangen er visuel og uden destruktive indgreb, sa skjulte skader i undertag, spaer og

tagkonstruktion kun udleser kritik, nar der ved eftersynet var synlige tegn pa skaden.

(5 EnKlart forkert oplysning om tagets alder eller restlevetid — fx »nyt tag« om et udtjent tag — er en
selvsteendig, ansvarspadragende fejl, jf. lovens § 2 a, stk. 2, og § 3.

(06 Manglende eller defekte inddaekninger, skotrender, tagrender og nedlgb skal registreres som skade eller
tegn pa skade, nar de giver naerliggende risiko for folgeskader, jf. bekendtgerelsens § 13.
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()7 Nevnets klageafgerelse er bindende for den bygningssagkyndige, medmindre denne inden 30 dage

framelder sig og henviser forbrugeren til domstolene, jf. bekendtgerelsens § 11, nr. 14.

s 1 Retsgrundlaget og naevnets dobbelte provelse 1 tagsager

Klager over tag og tagkonstruktion afgeres af Discipliner- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige
pa grundlag af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. og bekendtgerelsen

om huseftersynsordningen. Nar keber har modtaget tilstandsrapport, elinstallationsrapport og tilbud om
ejerskifteforsikring, kan keber efter § 2, stk. 1 ikke leengere paberabe sig over for szlger, at en bygnings fysiske
tilstand er mangelfuld. Til gengzeld kan keber efter § 3 rette et erstatningskrav direkte mod den person, der har

udarbejdet tilstandsrapporten, for »fejl, der burde have vaeret omtalt i rapportenc.

Forarbejderne understreger, at der er tale om et professionsansvar og ikke en overtagelse af seelgers

mangelshaftelse:

Der er dermed ikke tale om, at den pdgceldende »overtager« scelgerens mangelshcefielse og dermed heefier for skjulte

fejl, som ikke ud fra de faglige normer burde have veeret opdaget af den sagkyndige.

Neevnet arbejder i to spor. I disciplincersporet pases, om den sagkyndiges arbejde lever op til de faglige normer;
neaevnet kan tildele advarsel, paleegge bede eller inddrage beskikkelsen ved alvorlige eller gentagne fejl i
tilstandsrapporterne, og sanktionerne offentliggeres pa en liste, jf. § 11, nr. 3. I klagesporet tager nevnet stilling

til forbrugerens gkonomiske krav som folge af fejl i rapporten.

Provelsens genstand er fagligt afgraenset. Tag og tagkonstruktion er en del af »bygningens fysiske tilstand« — i
modsaetning til fx boligareal, hvor Hgjesteret 1 U.2013.3175 H og den samtidige BS-24/2012-HJR fastslog, at
en arealafvigelse ikke har »en sadan relation til bygningens fysiske tilstand«, at den er omfattet af ordningen.
Et tag falder derimod klart inden for. Neevnet foretager en fuld faglig provelse af, om rapporten opfylder
kravene i bekendtgerelsens § 13-§ 15, men prover ikke de forhold, som § 15 udtrykkeligt holder uden for
bygningsgennemgangen. Den lovgivningsmaessige baggrund er beskrevet i Beteenkning nr. 1520/2010 om

huseftersynsordningen.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 11

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 13

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 15

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3

PRAKSTS Hpojesteret - Selgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 30.08.2013

Hojesteret - Szlger af fast ejendom heefter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 30.08.2013

Skade eller forventelig lde — navnets centrale sondring ved
s » tagbelegning
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Den gennemgaende tvist i tagsager er, om en nedslidt tagbeleegning (tegl, eternit/asbest, tagpap eller skifer) er

en skade — eller blot forventelig eelde. Malestokken stari § 13:

Bygningsgennemgangen har til formdl at afklare, i hvilket omfang den gennemgdede bygnings fysiske tilstand er
ringere end tilstanden 1 tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Ved gennemgangen skal afdcekkes skader eller
tegn pa skader, sasom brud, lcekager, deformeringer, svcekkelser, revnedannelser og edelceggelser. Som skader eller
tegn pa skader regnes ogsda manglende bygningsdele og andre fysiske forhold, ndr disse forhold giver ncerliggende
risiko for skader [...]

Malestokken er altsa et intakt tag af samme alder — ikke et nyt tag. Spejlbilledet stari § 15, nr. 6, hvorefter
»papegning af sedvanligt slid og @lde, som er normalt for bygninger af den pageldende alder« falder uden
for gennemgangen. Et fyrre ar gammelt eternit- eller tegltag, der naermer sig sin tekniske levetid, er derfor

som udgangspunkt ikke en skade, blot fordi beleegningen er udtjent. Omvendt kan lgse eller nedskredne sten,
frostspreengte og afskallede teglsten, revnede bglgeeternitplader med begyndende nedbrydning, bleeredannelse
og utaetheder i tagpap eller manglende understrygning udgere skader eller tegn pd skader, fordi forholdene giver

»neerliggende risiko for skader«.

Neevnet leegger ved denne sondring vegt pa, om forfaldet overstiger det aldersforventede, og om der er
konkrete tegn (uteetheder, fugtspor, nedbrudt materiale), der gor risikoen neerliggende. Restlevetiden er et
selvsteendigt tema: § 2 a, stk. 2 hjemler udtrykkeligt, at tilstandsrapporten skal indeholde »oplysning om
restlevetiden pa bygningens tag«. En klart forkert angivelse er derfor i sig selv en fejl. Det illustreres skarpt

af BS-2506/2011-VLR, hvor tilstandsrapportens resumé angav »ny tagbeleegning«, mens taget reelt havde en

restlevetid pa 8-9 ar:

Uanset darsagen til den fejlagtige oplysning har den byggesagkyndige handlet ansvarspddragende over for keberne ved
1 tilstandsrapporten at have anfort, at tagbelcegningen var ny, hvilket han som byggesagkyndig burde have vidst ikke
var tilfceldet.

Afgorende for udfaldet er altsa, om afvigelsen mellem den angivne og den faktiske tilstand er sa markant, at en
fagligt forsvarlig visuel besigtigelse ville have afslgret den. (Fugt- og skimmelskader med kilde i vadrum eller

keelder behandles i dkbb-fugt-skimmel-og-vaadrum, og selve karakterskalaen i dkbb-karaktergivning-og-noter.)

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 13

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 15

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2a, stk. 2

PRAKSTs Landsretten- Dom om fejlagtig oplysning i tilstandsrapport ved ejendomskeb 12.10.2012

Den visuelle gennemgang — undertag, spaer og besigtigelse af
s 3 tagrummet

Tagets vanskeligste temaer ligger ofte skjult: undertag, leegter, speer, hanebénd og fugt-/radskader i tagrummet.

Her setter § 14 rammen:
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Bygningsgennemgangen skal foretages med professionel omhu og med brug af den indsigt og erfaring, som kan
forventes af bygningssagkyndige. [...] Medmindre andet aftales, skal gennemgangen veere visuel med brug af enkle

tekniske hjcelpemidler (handredskaber) og orienterende malinger, men uden destruktive indgreb.

Den sagkyndige skal altsa ikke abne tagkonstruktionen, men skal foretage en visue/ gennemgang med
professionel omhu. Det giver to faste linjer i naevnets vurdering. For det forste falder bygningsdele, »der ikke
kunne efterses«, uden for gennemgangen, jf. § 15, nr. 2 — men det forudsatter, at de reelt ikke kunne efterses,
og at dette fremgar af rapporten. For det andet kan et tagrum, der er tilgeengeligt gennem en tagluge, efterses,
og naevnet leegger vaegt pa, om den sagkyndige har udnyttet adgangen og faktisk besigtiget tagrummet for
tegn pa fugt, rad og uteet undertag. Undlades en mulig besigtigelse — eller noteres det ikke, at tagrummet var
utilgeengeligt — vil en efterfelgende skjult skade typisk blive bedemt som en fejl, fordi forholdet kunne og burde

have veret konstateret visuelt.

Greensen mellem det skjulte og det synlige er afgerende. I BS-11274/2024-VLR var spaer og tagkonstruktion
ramt af rad og svamp 1 et omfang, der ifolge skensmanden ville fore til delvist kollaps af taget inden for ti ar.
Landsretten sondrede mellem pa den ene side de skjulte mangler i tagkonstruktionen (rdd og svamp i spaer og
tagbelaegning), der berettigede til forholdsmaessigt afslag, og pa den anden side forhold, der var synlige eller
burde vere opdaget. Samme sondring styrer naevnets vurdering af den sagkyndige: et ansvar forudseetter, at
der ved den visuelle gennemgang var synlige tegn pa den skjulte skade — fx fugtskjolder, misfarvninger eller
nedbegjninger i tagrummet. (Selve den baerende tagkonstruktion behandlet som satnings-/styrkeproblem horer

under dkbb-fundament-revner-saetningsskader.)

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 14

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 15

PRAKSTSs Landsretten - Szlgere frifundet for ophaevelse af ejendomshandel men demt til at betale 27.02.2025
forholdsmeessigt afslag for skjulte tagskader

Inddaekninger, skotrender, tagrender og nedlgb — det synlige skal

s 4« registreres

Inddaekninger ved skorsten, kviste og gavle, skotrender, tagrender og nedleb er typisk synlige bygningsdele og
herer derfor til kernen af det, den sagkyndige skal afdaekke. Efter § 13 regnes »manglende bygningsdele og
andre fysiske forhold« for skader eller tegn pa skader, »nar disse forhold giver naerliggende risiko for skader«.
En defekt skotrende, en utaet inddeekning eller et manglende/forkert dimensioneret nedlgb, der leder vand ind i
eller ned ad konstruktionen, er dermed et registreringspligtigt tegn pa skade — ikke kun den folgeskade, vandet

senere forvolder.

Neaevnet leegger her vaegt pa, at jo mere umiddelbart iagttageligt et forhold er, desto vanskeligere er det for
den sagkyndige at undga kritik, hvis det ikke er navnt. Den synlige karakter kan dog samtidig friholde for
ansvar i forhold til keber: er forholdet sa abenbart, at en kaber selv kunne konstatere det, kan det tale imod
bade mangelsansvar og afslag. I BS-11274/2024-VLR blev netop fejl ved tagrender og murverk, som en
bygningskyndig keber (uddannet temrer) burde have opdaget, samt en gammel, synlig fugtskjold i loftet, ikke

anset for at berettige til afslag — mens de skjulte radskader gjorde. For naevnet betyder dette menster, at en
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synlig, men uomtalt defekt inddeekning eller tagrende ligger teet pa en fejl, mens skjulte folger af samme defekt

vurderes efter, om der var synlige tegn pa besigtigelsestidspunktet.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 13

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 15

PRAKSTs Landsretten - Szlgere frifundet for ophaevelse af ejendomshandel men demt til at betale 27.02.2025
forholdsmaessigt afslag for skjulte tagskader

s s Dokumentations- og beviskrav samt reklamationsfrister

Den, der vil gore geldende, at et tagforhold burde have veret omtalt, baerer bevisbyrden for, at forholdet
foreld og var synligt pa besigtigelsestidspunktet. Det er ofte vanskeligt, fordi et tag @endrer sig over tid, og fordi
gennemgangen alene er visuel. I praksis afgeres tagsager derfor 1 vidt omfang pa skenserkleringer om tagets
stand og restlevetid — som i BS-2506/2011-VLR, hvor skensmanden fastsatte den faktiske restlevetid til 8-9 ar

over for rapportens »ny tagbeleegning« og dermed gav grundlag for at opgere tabet.

Den sagkyndiges eget materiale vejer tungt: registreringer, fotos og noter om, hvad der blev efterset, og hvad der
ikke kunne efterses. § 14 palegger desuden den sagkyndige at fremskaffe en eventuel tidligere tilstandsrapport

fra de seneste 6 ar, sa tidligere noter om taget indgar i grundlaget — en oversiddelse heraf kan i sig selv veere en

fejl.
Tidsmeessigt er adgangen til at klage afgreenset af § 3, stk. 2:

Har den, som vil paberdbe sig, at en fejl burde have veeret omtalt i en tilstands- eller elinstallationsrapport, ikke givet
den beskikkede bygningssagkyndige [...] meddelelse herom inden 5 dr fra den overtagelsesdag, der er afialt mellem
koberen og scelgeren, dog senest 6 dr fra rapportens datering, mister den pdgeeldende retten til at pdberabe sig, at

féjlen burde have vceret omtalt i rapporten.

Fristen er absolut (5 ar fra overtagelsen, dog senest 6 ar fra rapportens datering) og geelder enhver, der har

et gkonomisk krav som folge af en udeladelse i rapporten. Den geelder dog ikke, hvis den sagkyndige har
ydet garanti for et leengere tidsrum eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt — hvilket har selvsteendig
betydning i tagsager, hvor en positivt forkert oplysning om fx tagets alder kan lefte forholdet op i grov

uagtsomhed.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 14

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 2

PRAKSTSs Landsretten- Dom om fejlagtig oplysning i tilstandsrapport ved ejendomskeb 12.10.2012

Klagebehandling: bindende eller henstillende — og samspillet med
s » ejerskifteforsikringen
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En klage indgives til naevnet, der oplyser sagen og indhenter den sagkyndiges bemerkninger. Neevnets
disciplincere afgorelser (advarsel, bede, inddragelse af beskikkelse) er bindende myndighedsafgerelser. I
klagesagen om forbrugerens gkonomiske krav geelder derimod en seerlig konstruktion: den bygningssagkyndige

er efter § 11, nr. 14 forpligtet til at

tilslutte sig de afgorelser, som Ankencevnet for Huseftersyn og disciplincer- og klagencevnet for beskikkede
bygningssagkyndige treeffer, med mindre den pdgceldende bygningssagkyndige inden 30 dage efter forkyndelsen af

afgorelsen har meddelt det pageeldende ncevn, at vedkommende ikke onsker at veere bundet af kendelsen.

Afgorelsen er altsd som udgangspunkt bindende, men den sagkyndige (eller dennes ansvarsforsikring) kan inden
30 dage framelde sig og henvise forbrugeren til domstolene — pa samme made som ved de finansielle ankenaevn.

En frameldt klageafgorelse virker dermed reelt henstillende.

Samspillet med ejerskifteforsikringen er centralt i tagsager. Ejerskifteforsikringen deekker efter § 5 1 mindst 10
ar fejl ved bygningens fysiske tilstand, der var til stede ved overtagelsen, og »som ikke er naevnt eller er klart

forkert beskrevet i tilstandsrapporten«. Det skaber et trekantsforhold om taget:

 Ertagskaden korrekt beskrevet (fx med en lav karakter eller en kort restlevetid), er forholdet hverken en

mangel over for selger eller deekket af forsikringen — keber har kebt »med abne gjne«.
« Erskaden ikke n®vnt, men var skjult og uden synlige tegn, deekker forsikringen typisk, og den sagkyndige
fritages, fordi forholdet ikke kunne ses.

 Erskaden klart forkert beskrevet (som »nyt tag« om et udtjent tag), kan forsikringen afvise med henvisning

til rapporten, og forbrugeren retter da kravet mod den sagkyndige efter § 3.

Den sagkyndiges karaktergivning og ordvalg om taget er dermed ofte det, der afger, om regningen
ender hos ejerskifteforsikringen eller hos den sagkyndige selv. Selve karaktermetodikken behandles
i dkbb-karaktergivning-og-noter, mens stormskade pa tag som forsikringsbegivenhed herer under

stormskade-skybrud-piskeregn og bygningsforsikring.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 11

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 5, stk. 1

s 7 Sammenhaeng med domstolspraksis om tagmangler

Neevnets klageafgorelser kan indbringes for domstolene, og en reekke domme bekreefter og supplerer linjen om

tagmangler i tilstandsrapporter.
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Sag Tagforhold Resultat
BS-2506/2011-VLR Rapporten angav »ny tagbeleegning«; reel ~ Den byggesagkyndige (rapportudsteder)
restlevetid 8-9 ar handlet ansvarspadragende; erstatning til
keber
BS-11274/2024-VLR Skjult rad og svamp 1 Forholdsmeessigt afslag for de skjulte
spaer/tagkonstruktion; synlige fejl ved skader; synlige forhold og zlde gav ikke
tagrender afslag

Pa det principielle plan har Hgjesteret afstukket rammen for, hvad huseftersynet deekker. 1 U.2013.3175 H

og BS-24/2012-HJR blev det fastslaet, at ordningens genstand er bygningens fysiske tilstand — hvilket tag

og tagkonstruktion utvivlsomt er, modsat boligareal. I BS-47215/2019-HJR fastslog Hejesteret, at en generel
ansvarsfraskrivelse ikke afskaerer keber fra forholdsmaessigt afslag, nar der er givet en konkret urigtig oplysning

— et princip, der slar igennem, nér en tilstandsrapport positivt fejlbeskriver taget.

Landsretsdommene viser de to typiske udfald: en positivt forkert oplysning om tagets alder eller restlevetid forer
til ansvar, mens skjulte radskader i spaer uden synlige tegn fordeles efter, hvad en keber med rimelighed kunne
forvente. Byretterne behandler de indbragte sager i forste instans — herunder, som i BS-1701/2009-HER
(Retten 1 Herning), mangler ved et tegltag, hvor restlevetid og et eventuelt afslag males mod ordningens
bagatel-/mindstegraense, jf. § 15, nr. 1 om bagatelagtige forhold. Kebers eventuelle mangelskrav mod szelger —

afgreenset fra kravet mod den sagkyndige — behandles i koebsalgsfast-ejendom-mangler.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 15

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1

PRAKSTs Hpojesteret - Kobers ret til forholdsmaessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en 23.06.2020
ejendomshandel
Hojesteret - Szlgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 30.08.2013
Hojesteret - Saelger af fast ejendom hafter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 30.08.2013
Landsretten - Seelgere frifundet for ophavelse af ejendomshandel men demt til at betale 27.02.2025

forholdsmaessigt afslag for skjulte tagskader

Landsretten - Dom om fejlagtig oplysning i tilstandsrapport ved ejendomskeb 12.10.2012

s s Sammenfatning af naevnets linje i tagsager

Tagsager ved Disciplinzr- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige afgeres i et fast menster, der kan

sammenfattes saledes:

+ Malestokken er et intakt tag af samme alder, ikke et nyt tag, jf. § 13. Seedvanligt slid og zlde, der er normalt

for tagets alder, falder uden for ansvaret, jf. § 15, nr. 6.

« Gennemgangen er visuel og uden destruktive indgreb (§ 14). Skjulte forhold i undertag, leegter og speer

udleser kun kritik, nar der ved eftersynet var synlige tegn pa skaden.

« Tagrummet skal besigtiges, nar en tagluge gor det muligt, og bygningsdele, der ikke kunne efterses, skal

udtrykkeligt angives (§ 15, nr. 2).

+ Synlige defekter i tagbeleegning, inddsekninger, skotrender, tagrender og nedleb skal registreres som skade

eller tegn pa skade (§ 13).
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» Restlevetiden pa taget er en selvstaendig oplysning, og en klart forkert angivelse er en ansvarspadragende
fejl (§ 2 a, stk. 2, § 3).
» Klageafgorelsen er bindende, medmindre den sagkyndige framelder sig inden 30 dage (§ 11, nr. 14), og den

5-/6-arige reklamationsfrist i § 3, stk. 2 afgreenser adgangen.

Domstolene har bekraeftet denne sondring mellem positivt forkerte oplysninger (ansvar) og forventelig
nedslidning (intet ansvar), jf. BS-2506/2011-VLR og BS-11274/2024-VLR. Oversigten afgraenses fra
karaktergivning og noter, fra fugt, skimmel og vadrum, fra fundament, revner og seetningsskader, fra stormskade

og bygningsforsikring samt fra kebers mangelskrav mod selger.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 13

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3

PRAKSIs Landsretten - Szlgere frifundet for ophaevelse af ejendomshandel men demt til at betale 27.02.2025
forholdsmaessigt afslag for skjulte tagskader
Landsretten - Dom om fejlagtig oplysning i tilstandsrapport ved ejendomskeb 12.10.2012
REFERENCE LOVgrundlag 6 paragraffer
Bekendtggrelse om beskikkelse af Bekendtggrelse om beskikkelse af
bygningssagkyndige og udarbejdelse bygningssagkyndige og udarbejdelse
af tilstandsrapporter som led i af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 13 huseftersynsordningen § 14
Bekendtggrelse om beskikkelse af Lov om forbrugerbeskyttelse ved stk. 1
bygningssagkyndige og udarbejdelse erhvervelse af fast ejendom m.v. §
af tilstandsrapporter som led i 2

huseftersynsordningen § 15

Lov om forbrugerbeskyttelse ved Lov om forbrugerbeskyttelse ved

erhvervelse af fast ejendom m.v. § erhvervelse af fast ejendom m.v. §

2a 3
mareriate Citerede afgorelser 5 afgarelser
HAJESTERET - @BVERSTE INSTANS 3
23.06.2020  Kabers ret til forholdsmeessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en bs-47215-2019-hjr

ejendomshandel

30.08.2013  Selgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 108-2011
30.08.2013  Selger af fast ejendom hefter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 4993-6013
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 2
27.02.2025  Selgere frifundet for ophaevelse af ejendomshandel men demt til at betale 99091-11585

forholdsmeessigt afslag for skjulte tagskader
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12.10.2012 Dom om fejlagtig oplysning i tilstandsrapport ved ejendomskeb 2200-2622

FORARBEJDE Betaenkninger 1 reference

Betenkning om huseftersynsordningen

2010 - Justitsministeriet
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04 PRAKSISOVERSIGT + DISCIPLINAR- 0G KLAGENAVNET FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE

Praksisoversigt over forsikringsselskabets regres
mod den bygningssagkyndige

Samspillet mellem ejerskifieforsikring, husforsikring og den bygningssagkyndiges
professionsansvarsforsikring — set fra DKBB og domstolene

Version 1  Opdateret 30. maj 2026 7 afggrelser - 2013-2024 Les online

INTRODUKTION

Denne praksisoversigt behandler forsikringsselskabets regres mod den beskikkede bygningssagkyndige
og samspillet mellem ejerskifteforsikring, husforsikring og den sagkyndiges lovpligtige
professionsansvarsforsikring. Disciplineer- og Klagenaevnet for Beskikkede Bygningssagkyndige (DKBB)
prover, om en tilstandsrapport lider af en fejl, der »burde have staet i rapporten« efter lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom § 3 — men selve regreskravet og fordelingen

ved dobbeltforsikring afgeres af domstolene efter forsikringsaftalelovens §§ 41-44. Oversigten kobler
neevnets provelsesgrundlag og det lovpligtige ansvarsforsikringskrav sammen med den parallelle
domstolspraksis, navnlig @stre Landsrets dom i BS-24997/2020-OLR om regres mellem hus- og
ejerskifteforsikring efter Dobbeltforsikringsaftalens opher den 20. april 2018. Oversigten behandler
ikke selve ejerskifteforsikringens deekning over for keber (ejerskifteforsikring), bygningsforsikringens
skadesopgerelse (bygningsforsikring), den generelle regresleere (subrogation-regres-forsikring) eller

kebers direkte krav mod den sagkyndige (tilstandsrapport-mangler).

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 DKBB proveralene, om tilstandsrapporten lider af en fejl, der »burde have stdet i rapporten« efter LEFE §
3 —navnet afgor derimod ikke selve regreskravet eller dobbeltforsikringsfordelingen mellem selskaberne,

som henherer under domstolene (og ejerskifteforsikringens deekning under Ankenzevnet for Forsikring).

()2 DKBB kraver, at en kritik af den bygningssagkyndige hviler pa en tilsideszttelse af de faglige normer for
huseftersynet — den sagkyndige »overtager« ikke szelgerens mangelsheftelse og heefter ikke for skjulte
fejl, der ikke ud fra de faglige normer burde have varet opdaget.

(03 DKBB accepterer, at den sagkyndiges undersegelsespligt er begraenset til bygningens fysiske tilstand
(skader, tegn pa skader og neerliggende risiko for skader); forhold som boligareal, BBR-oplysninger og rent
retlige forhold falder uden for det, der »burde have stéet i rapporten« (Hgjesteret).

(4 DKBB's afgorelser er som udgangspunkt bindende for den bygningssagkyndige, medmindre denne

inden 30 dage efter forkyndelsen meddeler navnet, at vedkommende ikke ensker at vaere bundet

(tilslutningsordningen i beskikkelsesbekendtgerelsens § 11).
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(5 DKBB/Sikkerhedsstyrelsen kreaever, at den bygningssagkyndige er deekket af en lovpligtig
professionsansvarsforsikring (mindst 5 ar efter overdragelsen, dog leengst 6 ar fra rapportens datering)

og underretter Sikkerhedsstyrelsen, nar der rejses krav efter LEFE § 3.

(06 Enskjult skade, der ikke er naevnt i tilstandsrapporten, kan vere dekningsberettiget under bade
husforsikring og ejerskifteforsikring og dermed udlgse dobbeltforsikring efter forsikringsaftalelovens §§
41-44; enallerede karaktergiven skade er derimod som udgangspunkt undtaget fra ejerskifteforsikringens

deekning.

(7 Efter Dobbeltforsikringsaftalens opher den 20. april 2018 fordeles udgifterne mellem hus- og
ejerskifteforsikring efter forsikringsaftalelovens almindelige regler, og der ses en stigende tendens til

regreskrav mellem selskaberne.

(8 Forsikringsselskabet kan efter almindelige forsikringsretlige principper indtraede (regres) i keberens krav
mod den ansvarlige bygningssagkyndige, og tabet baeres i den indbyrdes fordeling som udgangspunkt af

den ansvarsforsikrede sagkyndige, jf. erstatningsansvarslovens regler om flere skadevoldere.

Retsgrundlaget: den bygningssagkyndiges professionsansvar bag
s 1 forsikringsregressen

Huseftersynsordningen hviler pa en kaede af ansvarssubjekter, som regressen folger. Selger fritages

for mangelsheftelse, nar keber har modtaget tilstandsrapport, elinstallationsrapport og tilbud om
ejerskifteforsikring, jf. LEFE § 2, stk. 1. Keber kan til gengzld rette krav direkte mod den bygningssagkyndige
for fejl i rapporten, jf. LEFE § 3:

»Kaberen kan over for den person, der har udarbejdet tilstandsrapporten, (...) fremscette krav om skadeserstatning
for fejl, der burde have veeret omtalt i rapporten. Har scelgeren mdttet betale et belob til koberen pad grund af fejl, der

burde have veeret omtalt 1 tilstands- eller elinstallationsrapporten, tilkommer der scelgeren en rimelig godtgorelse.«

Det er dette krav — keberens (og afledet heraf szlgerens og forsikringsselskabets) krav mod den sagkyndige
— der danner grundlag for forsikringsregressen. Den sagkyndiges ansvar er et professionsansvar, ikke en
overtagelse af saelgerens mangelshaeftelse. Det fremgar udtrykkeligt af forarbejderne til § 3 (revisionen af

huseftersynsordningen i 2011):

»Der er dermed ikke tale om, at den pdgeeldende »overtager« scelgerens mangelsheeftelse og dermed hcefier for skjulte

fegl, som ikke ud fra de faglige normer burde have vceret opdaget af den sagkyndige.«

Forsikringsleddet er todelt. Ejerskifteforsikringen tegnes af keber og skal efter LEFE § 5 i mindst 5 ar

(med mulighed for forleengelse til i alt mindst 10 ar) daekke fejl ved bygningens fysiske tilstand, som ikke

er naevnt eller er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten; det nermere deekningsomfang fastsattes efter
LEFE § 5, stk. 3 i bekendtgerelsen om deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer (BEK nr. 13 af 12.
januar 2012). Den sagkyndige skal pa sin side veere deekket af en lovpligtig professionsansvarsforsikring, jf.
beskikkelsesbekendtgorelsens § 4, stk. 1, nr. 5, der »daekker i mindst 5 ar efter overdragelsen (..., dog leengst
16 ar fra rapportens datering«. Nér ejerskifteforsikringen har dekket en skjult skade, der burde have staet i

rapporten, er det den sagkyndiges professionsansvarsforsikring, regressen i sidste ende rettes mod.
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LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 5, stk. 3

DKBB's provelseskompetence: hvad navnet kan — og ikke kan —
s » afgore

DKBB's provelse er afgraenset til kerneproblemstillingen i regressagerne: om tilstandsrapporten lider af en fejl,
der burde have staet i rapporten, og om den bygningssagkyndige derved har handlet ansvarspadragende eller
disciplineert kritisabelt. Neevnet kan pa den baggrund give kritik, tildele advarsel eller bade og — ved alvorlige
eller gentagne fejl — inddrage eller frakende beskikkelsen, ligesom det 1 klagesager kan tage stilling til keberens
erstatningskrav efter LEFE § 3.

Nevnet afger derimod ikke de spgrgsmal, som regressagerne reelt strander pa mellem selskaberne:

« Fordelingen ved dobbeltforsikring mellem hus- og ejerskifteforsikring efter forsikringsaftalelovens §§
41-44 afgeres af domstolene — eksemplificeret ved BS-24997/2020-OLR, hvor parterne netop var to
forsikringsselskaber, ikke den sagkyndige.

« Selve ejerskifteforsikringens deekning over for keber proves af Ankenzevnet for Forsikring og domstolene.

DKBB's vurdering af rapportens kvalitet er saledes forudsatningen for regreskravet, men det er
domstolene, der pademmer det skonomiske krav og dobbeltforsikringsfordelingen. Sammenhaengen sikres
reguleringsmaessigt ved, at den sagkyndige efter beskikkelsesbekendtgerelsens § 11, nr. 13 skal underrette
Sikkerhedsstyrelsen, »hvis der rejses krav mod den bygningssagkyndige i medfer af § 3, stk. 1,1 lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.« — dvs. netop nar et forsikringsselskab forfelger sit

regreskrav.

LoV Forsikringsaftaleloven § 41 Forsikringsaftaleloven § 44
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1

PRAKSIs Landsretten - Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade 17.03.2023

Bindende eller henstillende? Tilslutningsordningen,
s 5 ansvarsforsikringen og sagsgangen

For regressens praktiske gennemforelse er det afgerende, om DKBB's afgorelse binder den sagkyndige.
Udgangspunktet er, at afgerelsen er bindende, men med en opt-out: efter beskikkelsesbekendtgerelsens § 11,
nr. 14 skal den bygningssagkyndige

»tilslutte sig de afgorelser, som Ankencevnet for Huseftersyn og disciplincer- og klagencevnet for beskikkede
bygningssagkyndige treeffer, med mindre den pdagceldende bygningssagkyndige inden 30 dage efter forkyndelsen af

afgorelsen har meddelt det pdgeeldende ncevn, at vedkommende ikke onsker at veere bundet af kendelsen«.

Meddeler den sagkyndige (eller dennes ansvarsforsikringsselskab) inden for 30-dages-fristen, at man ikke

gnsker at veere bundet, ma kravet forfolges ved domstolene. Det er denne mekanisme, der ger, at de tungtvejende
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regressager — hvor ansvarsforsikringsselskabet bestrider »burde have staet i rapporten«-vurderingen eller

kravets storrelse — typisk ender i retten frem for ved endelig neevnsafgerelse.

De forsikringsmeessige rammer, DKBB-systemet bygger pa, fremgar i ovrigt af beskikkelsesbekendtgerelsen:
den sagkyndige skal veere deekket af professionsansvarsforsikring, jf. § 4, stk. 1, nr. 5, og skal straks underrette
Sikkerhedsstyrelsen om @ndringer i forsikringsforholdet. Keberens og dermed forsikringsselskabets adgang til
at gore kravet geeldende er undergivet reklamationsfristen i LEFE § 3: krav mistes, hvis der ikke reklameres
»inden 5 ar fra den overtagelsesdag, der er aftalt mellem keoberen og salgeren, dog senest 6 ar fra rapportens
datering« — medmindre den sagkyndige har givet garanti for et leengere tidsrum eller har handlet svigagtigt
eller groft uagtsomt. Fristen gaelder »for enhver (keber, saelger eller andre)«, herunder et regressegende

forsikringsselskab, der indtraeder i keberens krav.

Lov Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 2

»Burde have staet i rapporten«: hvad DKBB og domstolene leegger
s 4 vaegtpa

Det centrale bevistema — som DKBB og domstolene afggr efter samme kriterium — er, om forholdet burde have
varet omtalt i rapporten, dvs. om den sagkyndige har tilsidesat de faglige normer ved sin visuelle besigtigelse.

Vurderingen traekker pa flere faste hensyn:

+ Synlighed og erkendbarhed. Huseftersynet er en visuel gennemgang uden destruktive indgreb. Var skaden
eller tegnene pa skade tilgaengelige og erkendbare ved en normgerns besigtigelse, taler det for ansvar; var de
reelt skjulte, heefter den sagkyndige ikke, da professionsansvaret netop ikke omfatter »skjulte fejl, som ikke

ud fra de faglige normer burde have veret opdaget«.

» Korrektregistrering og karaktergivning. Det veegter, om en konstateret skade er registreret og karaktergivet
retvisende. Var et forhold slet ikke naevnt — som radskaden i BS-24997/2020-OLR — er det netop fraveeret,

der bade udlgser ejerskifteforsikringens deekning og kan begrunde ansvar.

» Afgransning af eftersynets genstand. Den sagkyndiges undersggelse omfatter bygningens fysiske tilstand.
Hojesteret fastslog i Sag 108/2011 og i BS-24/2012-HJR, at urigtige arealoplysninger ikke er en fysisk

mangel omfattet af ordningen:

»Det er ikke forudsat, at den bygningssagkyndiges undersagelse skal omfatte en kontrol af ejendommens boligareal.
En urigtig oplysning om en ejendoms boligareal kan ikke anses for at veere en mangel, der har en sddan relation til

bygningens fysiske tilstand, at den er omfattet af lovens § 2, stk. 1.«

Forhold som areal, BBR og rent retlige forhold falder dermed uden for det, der »burde have stdet i rapporten,
og kan ikke baere et regreskrav mod den sagkyndige — et princip Hejesteret videreforte i BS-47215/2019-HIJR.
Loven traekker selv greensen skarpt for skjulte forhold: efter LEFE § 2, stk. 6 kan keber paberabe sig forhold
ved stikledninger og kloakker, »medmindre forholdet pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse
havde manifesteret sig i sadanne fejl ved bygningen, at den bygningssagkyndige burde have omtalt forholdet

1 tilstandsrapporten.

Lov Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 6

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1
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PRAKSTs Hpojesteret - Kobers ret til forholdsmaessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en 23.06.2020
ejendomshandel
Hojesteret - Selgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 30.08.2013
Hojesteret - Selger af fast ejendom heefter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 30.08.2013
Landsretten - Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade 17.03.2023

Dobbeltforsikring mellem hus- og ejerskifteforsikring: Ostre
s s Landsrets domi1BS-24997/2020-OLR

Den ledende dom om regres pa omradet er BS-24997/2020-OLR. En radskade i et kekkengulv og de
underliggende traebjeelker var ikke beskrevet i tilstandsrapporten fra marts 2019 (rapporten naevnte kun
knirkende traegulve (K1) og nedslidt gulvbeleegning (K2)). Husforsikringsselskabet (Tryg) udbetalte erstatning
til husejeren og segte derefter forholdsmeessig regres hos ejerskifteforsikringsselskabet (Dansk Boligforsikring).
Tvisten rejste to spergsmal: om skaden var deekket af begge forsikringer, og om ejerskifteforsikringer

overhovedet er omfattet af dobbeltforsikringsreglerne.

Landsretten besvarede begge bekreaeftende:

»Landsretten fandt, at rddskaden i kokkengulvet og de underliggende bjcelker var deekningsberettiget under
bade Tryg Forsikrings husforsikring og Dansk Boligforsikrings ejerskifieforsikring, da skaden ikke var beskrevet
1 tilstandsrapporten. Retten fastslog, at ejerskifieforsikringer er omfattet af reglerne om dobbeltforsikring i

forsikringsaftaleloven.«

Reglerne fordeler ansvaret mellem selskaberne: hvert selskab haefter »som om det var eneforsikrer, jf. FAL §
41, og nar flere selskaber er ansvarlige, »fordeles ansvaret selskaberne imellem 1 forhold til de belgb, for hvilke
hvert af dem haefter, jf. FAL § 42; subsidiaritetsforbehold og forbehold om anden forsikring reguleres af FAL
§ 43, og underretningspligten af FAL § 44.

Afggrende for tidslinjen er Dobbeltforsikringsaftalens opher den 20. april 2018. Under sagen oplyste
Forsikring & Pensions Responsumudvalg, at branchen for og under den nu opherte aftale generelt erstattede
den slags skader over bygningsforsikringen, mens udgifterne efter opheret fordeles efter de almindelige regler 1
forsikringsaftaleloven — og at der efter opharet ses »en stigende tendens til regreskrav mellem selskaberne«. Det

er denne praksiseendring, der har gjort regres mellem hus- og ejerskifteforsikring til et selvsteendigt stridsfelt.

Den modstaende indsigelse — at ejerskifteforsikringen er subsidizer og undtager forhold daekket af

anden forsikring — knytter sig til de allerede karaktergivne forhold: ejerskifteforsikringsselskabet gjorde
geldende, at en K2-karakter (nedslidt gulvbelaegning) udelukkede deekning efter dets betingelser og
minimumsbekendtgerelsens undtagelse for forhold deekket af anden forsikring. Landsretten lagde dog vaegt pa,
at den egentlige radskade ikke var beskrevet, og at den derfor var dekningsberettiget under begge policer. Heri
ligger oversigtens kernemodszatning: »burde have staet i rapporten« treekker mod deekning og regres, mens

»allerede karaktergivet« treekker mod undtagelse.

LoV Forsikringsaftaleloven § 41 Forsikringsaftaleloven § 42 Forsikringsaftaleloven § 43
Forsikringsaftaleloven § 44
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 5, stk. 1

PRAKSTs Landsretten - Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade 17.03.2023
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Regres mod den sagkyndige og dennes ansvarsforsikring —
s » almindelige forsikringsretlige principper

Hvor det foregdende angik regres mellem forsikringsselskaber, angar dette regres mod den bygningssagkyndige.
Her gzelder, at et forsikringsselskab efter almindelige forsikringsretlige principper kan indtraede 1 den deekkedes
krav mod den ansvarlige. Hojesteret har senest understreget dette udgangspunkt i BS-34778/2023-HJR: det
»folger af almindelige forsikringsretlige principper, at et forsikringsselskab i denne situation som udgangspunkt

kan gore regres«, og det er ikke en forudsetning, at adgangen er udtrykkeligt aftalt i policen.

Regreskravet er et afledet krav: selskabet indtraeder ved udbetalingen i skadelidtes (her keberens) krav

mod skadevolderen og kan ikke opna mere, end skadelidte selv kunne. Det fremgar af Hojesterets

dom i1 BS-18176/2023-HIJR, hvor retten fastslog, at et regreskrav som afledet krav som udgangspunkt
forrentes pa samme made som det oprindelige krav. Overfort pa huseftersynsordningen indtreeder
ejerskifteforsikringsselskabet i keberens krav efter LEFE § 3 mod den sagkyndige, med den samme »burde have

staet i rapporten«-betingelse og den samme reklamationsfrist.

Forarbejderne til § 3 forklarer, hvordan byrden ender hos den ansvarsforsikrede sagkyndige i den indbyrdes

fordeling, nar bade szlger og den sagkyndige er ansvarlige:

»Der vil efter omstcendighederne kunne ske en indbyrdes fordeling af erstatningsbyrden, hvor der kan tages hensyn
til, at den virksomhed, der har udarbejdet [rapporten], er ansvarsforsikret, jf. erstatningsansvarslovens § 25, stk.

2, sammenholdt med § 19, stk. 2, nr. 1. Scelgeren vil have fuld regres mod den virksomhed, der har udarbejdet
[rapporten], sdfremt denne er ansvarsforsikret, og scelgerens ansvar alene beror pd, at scelgeren har givet en garanti

1 tillid til den fejlagtige rapport (...).«

Er den sagkyndige selv blevet insolvent, kan den skadelidte/regressegende efter FAL § 95, stk. 2 rette et
direkte krav mod professionsansvarsforsikringen. Hojesteret preeciserede i Sag 282/2011, at skadelidte herved
»indtreeder i den sikredes ret, saledes at selskabet kan gore de samme indsigelser geeldende, som det kunne
over for den sikrede — eksempelvis en aftalt selvrisiko. Den lovpligtige uafhangige ansvarsforsikring efter

beskikkelsesbekendtgorelsens § 4, stk. 1, nr. 5 sikrer netop, at der er en solvent modpart at fore regressen mod.

LoV Erstatningsansvarsloven § 19, stk. 2 Erstatningsansvarsloven § 25, stk. 2
Forsikringsaftaleloven § 95, stk. 2
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1

PRAKSTSs Hpojesteret - Forrentning af kommunale regreskrav for sygedagpenge efter erstatningsansvarslovens § 14 .p5.2024
16

Hojesteret - Forsikringsselskabs adgang til regres og tilbagebetaling ved urigtige risikooplysninger om 19 22024
bilens faste bruger

Hojesteret - Hojesterets afklaring af arbejdsgiverbegrebet i sygedagpengeloven og fortolkning af 'det 238 _g4.2013
fulde krav'i forsikringsaftaleloven

s » Sammenfatning: naevnets rolle og regressens vej gennem systemet

Regres mod den bygningssagkyndige forlgber ad to spor, der bgr holdes adskilt:
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1. Selskab mod selskab (dobbeltforsikring). Nér en skjult skade ikke er neevnt i rapporten, kan den vere
daekket af bade hus- og ejerskifteforsikring, og udgiften fordeles efter forsikringsaftalelovens §§ 41-44. Efter
Dobbeltforsikringsaftalens opher den 20. april 2018 er dette blevet et selvsteendigt og voksende tvistefelt,
jf. BS-24997/2020-OLR.

2. Selskab mod den sagkyndige (professionsansvar). Forsikringsselskabet indtraeder 1 keberens krav efter
LEFE § 3 og forfalger den sagkyndiges lovpligtige ansvarsforsikring efter almindelige forsikringsretlige
principper, jf. BS-34778/2023-HJR.

DKBB's rolle er knyttet til det andet spor og ligger forud for det skonomiske opger: nevnet vurderer,

om rapporten lider af en fejl, der burde have staet i rapporten, og om den sagkyndige har tilsidesat de

faglige normer — men navnet pademmer ikke dobbeltforsikringsfordelingen og ikke ejerskifteforsikringens
daekning over for keber. Det afgorende skel gar mellem en skade, der burde have veret beskrevet (som
treekker mod daekning og regres), og en allerede karaktergiven skade (som traekker mod undtagelse). Inden for
huseftersynsordningens genstand — bygningens fysiske tilstand — beaerer regressen; uden for den, fx ved arealfejl,
kan den ikke fores mod den sagkyndige. DKBB's afgorelser binder den sagkyndige via tilslutningsordningen i
beskikkelsesbekendtgorelsens § 11, nr. 14, medmindre vedkommende inden 30 dage frabeder sig at vaere bundet

— hvorefter sagen ma finde sin endelige afgerelse ved domstolene.

Lov Forsikringsaftaleloven § 41
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3

PRAKSTSs Hpojesteret - Forsikringsselskabs adgang til regres og tilbagebetaling ved urigtige risikooplysninger om 19 g2.2024
bilens faste bruger

Landsretten - Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade 17.03.2023
REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Forsikringsaftaleloven § 41 Forsikringsaftaleloven § 42
Forsikringsaftaleloven § 43 Lov om forbrugerbeskyttelse ved stk. 1
erhvervelse af fast ejendom m.v. §
2
Lov om forbrugerbeskyttelse ved Lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. § erhvervelse af fast ejendom m.v. §
3 5
mareriaLe Citerede afgorelser 7 afgorelser
HBJESTERET - @BVERSTE INSTANS 6
14.05.2024  Forrentning af kommunale regreskrav for sygedagpenge efter bs-18176-2023-hjr

erstatningsansvarslovens § 16

19.02.2024  Forsikringsselskabs adgang til regres og tilbagebetaling ved urigtige risikooplysninger bs-34778-2023-hjr
om bilens faste bruger
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23.06.2020  Kabers ret til forholdsmeessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en bs-47215-2019-hjr
ejendomshandel

30.08.2013  Selgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 108-2011

30.08.2013  Selger af fast ejendom heefter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 4993-6013

28.06.2013  Hojesterets afklaring af arbejdsgiverbegrebet i sygedagpengeloven og fortolkning af 282-2011
'det fulde krav'i forsikringsaftaleloven

LANDSRETTEN ANKEINSTANS 1

17.03.2023  Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade 2931-3474
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05 PRAKSISOVERSIGT + DISCIPLINAR- 0G KLAGENAVNET FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE

Praksisoversigt over fugt, skimmel og vadrum 1
tilstandsrapporter

DKBB's vurdering af den bygningssagkyndiges ansvar for oversete fugt-, skimmel- og
vdadrumsforhold

Version 1  Opdateret 30. maj 2026 34 afggrelser - 2002-2025 Les online

INTRODUKTION

Fugt, skimmel og vadrum er en af de tungeste klagekategorier ved Disciplinzr- og Klagenzevnet

for Beskikkede Bygningssagkyndige (DKBB) og det tidligere Ankenaevn for Huseftersyn. Naesten

alle sager drejer sig om, hvorvidt den bygningssagkyndige burde have set - og i tilstandsrapporten
enten karaktergivet eller anvist til neermere undersggelse (UN) - et fugt- eller skimmelangreb 1

keaelder, krybekelder, tagrum, yderveeg eller badeveerelse. Oversigten samler DKBB's egne afggrelser

og sammenholder dem med landsrettens domme om den sagkyndiges professionsansvar. Det
gennemgaende kriterium er, om forholdet var konstaterbart ved en visuel, ikke-destruktiv gennemgang
pa besigtigelsestidspunktet; retsgrundlaget er LEFE §§ 2-4, lov om beskikkede bygningssagkyndige og
huseftersynsbekendtgerelsen med tilhgrende Handbog for beskikkede bygningssagkyndige.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 DKBB legger afgerende vagt pd, om fugt- eller skimmelangrebet var konstaterbart ved en visuel,
ikke-destruktiv gennemgang pa besigtigelsestidspunktet — ikke om skaden senere viser sig at veere alvorlig

eller dyr.

(2 DKBBkraver,atdenbygningssagkyndige reagerer pa synlige fugtindikationer (fugtskjolder, misfarvning,
afskalning, saltudtraek, lostsiddende tapet, defekte fuger) ved at give en skadeskarakter eller anvise

undersogelse nermere (UN/farvekode).

(03 DKBB accepterer, at skader skjult bag fliser, tapet, forsatsvaegge eller opmagasinerede effekter ikke kan

kraeves opdaget, fordi huseftersynet er visuelt og uden destruktive indgreb.

(4 DKBB afviser klager, hvor klageren ikke kan sandsynliggere, at fugten eller skimlen var synlig pa
besigtigelsestidspunktet, eller hvor klageren ikke har lidt et dokumenteret gkonomisk tab.

(05 Etforbehold for manglende adgang fritager kun den sagkyndige, hvis det er fagligt berettiget og deekker

netop det omrade, hvor skaden sad; et uberettiget eller for bredt forbehold er i sig selv en fejl.
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(06 Vedvadrum kraever DKBB, at synlige forhold (manglende eller forkert fald mod afleb, defekte fuger,
lose/skrukke fliser, ulovligt gulvafleb) registreres, mens den skjulte vadrumsmembran som udgangspunkt

ikke kan bedemmes uden destruktive indgreb.

(7 DKBB kraver, at den bygningssagkyndige foretager fugtmaling, hvor Handbogen og synlige eller
lugtmeessige indikationer tilsiger det — en undladt fugtmaling i et vadrum kan 1 sig selv vaere

ansvarspadragende.
(8 DKBB's afggrelser er bindende for den bygningssagkyndige, medmindre denne inden 30 dage meddeler,

atvedkommende ikke vil veere bundet, hvorefter sagen kan indbringes for domstolene; krav foraeldes efter
LEFE's 5-/6-arsfrist.

s 1 Retsgrundlaget og DKBB's provelse af tilstandsrapporten

Huseftersynsordningen hviler pa lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom (LEFE). Efter
LEFE § 2 frigeres saelgeren som udgangspunkt for mangelsheftelse, nar keberen har modtaget tilstandsrapport,
elinstallationsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring, og efter § 3 kan keberen til gengeeld rette et
erstatningskrav direkte mod den bygningssagkyndige »for fejl, der burde have veeret omtalt i rapporten«. Det er

denne professionsansvarsnorm DKBB administrerer.

Tilstandsrapportens genstand er snaver. Efter LEFE § 2a geelder:

»Bygningsgennemgangen har til formdl at afklare, 1 hvilket omfang den gennemgdede bygnings fysiske tilstand er

ringere end tilstanden af tilsvarende intakte bygninger af samme alder.«

Rapporten skal efter § 4 udarbejdes af en beskikket bygningssagkyndig efter et godkendt skema, og de neermere
regler er fastsat i bekendtgerelsen om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter
(oprindeligt den samlede bekendtgerelse om huseftersynsordningen fra 2015, nu opdelt). Ordningen forvaltes
af Sikkerhedsstyrelsen, og den bygningssagkyndige skal efter § 11 folge Sikkerhedsstyrelsens retningslinjer, dvs.
Handbog for beskikkede bygningssagkyndige.

Metoden er kernen i hele klageomradet. Allerede beteenkning nr. 1276/1994 forudsatte, at gennemgangen sker

visuelt og uden destruktive indgreb, men med en sikkerhedsventil, jf. beteenkning nr. 1520/2010s. 211:

»Viser undersagelsen, at der er en for den bygningssagkyndige kendelig risiko for fejl, der ikke kan afslores ved den
foretagne undersogelse, skal dette imidlertid fremga af rapporten.«

Handbogen omsetter dette til et karaktersystem. I den dagaeldende udgave, gengivet i beteenkning nr.
1520/20105.433, opereres med KO (kosmetiske), K1 (mindre alvorlige), K2 (alvorlige), K3 (kritiske) og UN (ber
undersoges naermere) - ved Handbogens revision i 2020 aflgst af farvekoder (gra/gul/red), jf. DKBB's brug af’
karakteren »GUL« i nyere sager. Om UN hedder det:

»Denne karakter skal forstds som en advarselslampe, der tcendes. Her er noget, som krcever en ncermere undersogelse,

end eftersynet har mulighed for.«

DKBB's provelse gar herefter ud pa, om rapporten lever op til kravene i bekendtgerelsen og Handbogen - ikke

pa at omgore szlgers mangelsansvar eller forsikringens deekning. Klageadgangen folger af lov om beskikkede
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bygningssagkyndige § 6, hvorefter bade keber og salger kan klage, og naevnet kan tilkende klageren en
erstatning. Hojesteret har afgreenset rapportens genstand i BS-24/2012-HJR (U.2013.3175), hvor en forkert
arealangivelse ikke blev anset for en mangel »der har en sadan relation til bygningens fysiske tilstand«, at den var
omfattet af § 2 - tilstandsrapporten deekker netop skader, tegn pa skader og risici for skader, dvs. fugt-, skimmel-

og vadrumsforhold.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 11

Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 6

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2a
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 4

PRAKSTIS Hpojesteret - Salger af fast ejendom hafter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 30.08.2013

s » Kernekriteriet: konstaterbar fugtindikation versus skjult skade

Det gennemgaende spergsmal i DKBB's fugtsager er, om forholdet var visuelt konstaterbart pa

besigtigelsestidspunktet. Forarbejderne formulerer normen sadan, jf. beteenkning nr. 1520/2010 s. 216:

»Allerede efier geeldende ret skal den bygningsagkyndige sdledes angive i tilstandsrapporten, hvis der er visuelt
tilgeengelige indikationer pd, at der foreligger en skjult skade.«

DKBB laegger derfor veegt pa, om fugten manifesterede sig synligt (fugtskjolder, misfarvning, afskalning,
lostsiddende tapet, lugt), og bevisbyrden for, at indikationerne var til stede ved besigtigelsen, pahviler klageren.
125/04355 blev den sagkyndige frifundet, selv om naevnet fandt rapportens forbehold om krybekaelderen
uberettiget: det var ikke »tilstraekkelig sandsynliggjort, at der ved besigtigelsen var synlige tegn pa fugt

eller skimmel. Samme bevisproblem afgjorde Journalnr. 4222, hvor det ikke kunne fastslas, hvornar huller i

badeverelsesgulvet var opstaet.

Modstykket er kravet om, at den sagkyndige reagerer, nar der er synlige tegn. Det illustreres tydeligt af

21/11105, hvor naevnet foretog en differentieret vurdering af fugt i tre vaegge:

« Skillevaeg mellem entré og stue (fri, med lostsiddende tapet som synlig indikation): fejl - burde have veeret

registreret. Erstatning 30.000 kr.
+ Stuevagge dekket af mobler: ikke fejl - den sagkyndige har ikke pligt til at flytte mobler.
+ Ydervaegge med fugt skjult bag forsatsvaegge: ikke fejl - opdagelse kreevede destruktivt indgreb (boring).

Graensen mod den skjulte skade bekreeftes af 24/00442, hvor fugt forst kunne males efter boring i murverket,
og en lav sokkelhgjde »som udgangspunkt ikke skal registreres som en skade«, medmindre der er synlige
felgevirkninger. I Journalnr. 6067 frifandtes den sagkyndige for indvendig fugt, der ikke var synlig nok til at
give anledning til yderligere undersogelser, men blev palagt ansvar for udvendigt synlige forhold (manglende

sokkelpuds og terreenfald ind mod huset).

Lov
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Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3
PRAKSsTIs Disciplinar- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 12 112025
for ansvar trods uberettiget forbehold om krybekaelder

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningssag mod 14.08.2024
bygningssagkyndig vedrerende terrasse over sokkelniveau og fugt i murveerk

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig 25.04.2022
erstatningsansvarlig for manglende registrering af fugt i skilleveeg

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende 15.08.2006
anmerkninger om fugt og sokkelforhold i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende 18.03.2005
anmeerkninger om fugt og huller i gulv i tilstandsrapport

Hvad DKBB legger vaegt pa ved fugt og skimmel i kaelder,
s 5 Kkrybekalder og tagrum

Keelder, krybekalder og tagrum er overrepreesenteret i klagerne, bl.a. fordi disse rum normalt ikke er godkendt
til beboelse og derfor falder uden for ejerskifteforsikringens fugtdekning, jf. beteenkning nr. 1520/2010 s.
119-120. DKBB laegger her vagt pa fire tilbagevendende forhold:

1. Alders- og typerelativ vurdering. Fugt vurderes ikke mod et nyt hus, men mod tilsvarende zldre huse. I
Handbogen hedder det (beteenkning nr. 1520/2010 s. 433):

»Huvis der feks. er fugt i keelderen pd et celdre hus, vil det kun blive ncevnt i tilstandsrapporten, hvis fugten giver

neerliggende risiko for skader pa bygningen.«

Derfor frifandt DKBB den sagkyndige 1 22/00145 om en ejendom fra 1847 - skimmel skal kun registreres, hvis

den er visuelt konstaterbar og overstiger det forventelige for alderen.

2. Tilgaengelighed og forbehold. Et forbehold skal vere berettiget og deekke netop det sted, hvor skaden
sad.123/14518 frifandtes den sagkyndige, fordi rapporten klart anforte, at »krybekeelderen udelukkende

er besigtiget fra det nordvestlige hjerne grundet ror«, og skaden ikke var synlig derfra. Omvendt holdt
forbeholdet ikke i den ledende zeldre sag Journalnr. 066-02: en del af krybekaelderen under adgangslemmen
var tilgeengelig og viste tydelig fugt, sa forbeholdet ikke kunne medfere ansvarsfrihed (erstatning 37.000 kr.;
efterfglgende stadfzestet ved dom). Samme linje folges i Journalnr. 8171, hvor den sagkyndige burde have taget
et specifikt forbehold ved staerkt begraensede adgangsforhold i stedet for blot at give K1, og125/05730, hvor
en teglforsatsvaeg i et fyldt fyrrum var utilgengelig.

3. Korrekt karakter og note ved synlige tegn. Fugtskjolder og afskallet puds skal registreres. I Journalnr. 10032
fandt neevnet, at vand pa kaldergulvet burde have faet UN frem for K2, og at der burde have varet en note om
forventelige skjulte skader bag treebekleedning i et fugtigt keeldermiljg; derimod var skjulte skader i en lukket

flad tagkonstruktion ikke en fejl. I Journalnr. 4069 (tidligere vandmelle med blankt vand i krybekealderen og 36

% fugt i treeveerket) var den manglende anmeerkning klart ansvarspadragende.

4. Tidligere oplysninger om huset. DKBB laegger veaegt pa husets fugthistorik. I Journalnr. 5050 var det en
forsgmmelse, at en ny rapport — hvor krybekealderen fremstod tor pga. en affugter - ikke naevnte, at en tidligere

rapport havde konstateret fugt og skimmel og givet UN.
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Forer forholdet ikke til et tab, afvises sagen. I Journalnr. 15106 afvistes en klage om fugtig krybekaelder,

dels fordi firmaet tilbed at deekke selvrisikoen (intet tab), dels fordi et omfangsdreen ligger uden for

huseftersynsordningen.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 11

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3

PRAKSIS

s « Vadrum: synlige tegn, fald mod afleb og den skjulte membran

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Sag om bygningssagkyndiges
ansvar for registrering af forsatsvaegge og fugtforhold i keelderrum og stueplan

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Frifindelse af
bygningssagkyndig for manglende registrering af skimmelsvamp i sveert tilgeengelig krybekeelder
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet
for ansvar vedrerende skimmelsvamp i krybekaelder

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over
manglende bemaerkninger om fugtig krybekeelder i tilstandsrapport

Disciplinzar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over bygningssagkyndigs
tilstandsrapport vedrerende skimmelsvamp og fugt i tagkonstruktion og keelder

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende
anmeerkninger om skimmelsvamp i krybekeelder og rad i vinduer i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende
anmerkning om fugt i krybekaelder i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende
anmeerkninger om fugt i tilstandsrapport for tidligere vandmelle

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Manglende beskrivelse af fugt
i krybekeelder i tilstandsrapport
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For badevarelser skelner DKBB skarpt mellem det synlige og det skjulte. Den skjulte vadrumsmembran kan

som udgangspunkt ikke bedgmmes uden destruktive indgreb og er derfor ikke kritisabel at undlade. I Journalnr.

16092 frifandtes den sagkyndige, fordi en kontrol af vadrumsmembranen og en skjult ulovlig rerfering »ville

kraeve destruktive indgreb i veegge og gulve«, hvilket falder uden for ordningen.

De synlige forhold skal derimod registreres. DKBB leegger navnlig veegt pa fald mod afleb, fuger og fliser:

« Manglende/forkert fald. I 21/01086 lgb vand fra brusenichen mod toilettet; kombinationen af forkert

fald, mangelfuld flisevedheaeftning og aflebsproblem skulle have udlest K3 i stedet for K1 (erstatning

21.000 kr.). 1 23/08914 fastslog navnet, at en korrekt udfert kugletest ville have afslgret bagfald uden for

brusenicherne, og at forholdet burde have faet karakteren »GUL« (erstatning ca. 30.000 kr. pr. badevaerelse

med forbedringsfradrag).

« Fliser og fuger. [ Journalnr. 6031 skulle skrukke fliser have faet K1 og en revne i brusenichen K3 - mens

fugtskade i naboveerelset, som var skjult bag mebler ved besigtigelsen, ikke kunne bebrejdes den sagkyndige.

« Ulovligt gulvafleb. [ Journalnr. 15009 blev et ikke VA-godkendt gulvaflgb anset for et K3-forhold (erstatning

5.000 kr.), ligesom synlige fugtskjolder pa facademuren (K1, 5.000 kr.).
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De samme synlige funktionsmangler ved badeveerelser gar igen i domstolspraksis, jf. BS-1408/2022-OLR, hvor

revner og afskalninger blev anset for funktionelle mangler, der berettigede et forholdsmaessigt afslag.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2a
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3

PRAKSIs Landsretten- Dom om mangler ved badeverelse i ejerlejlighed stadfaestes 16.02.2023

Disciplinar- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over bygningssagkyndigs 12.91.2024
vurdering af fald i badeveerelsesgulve

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende 20.08.2021
anmerkning af forkert fald pa badevarelsesgulv i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over huseftersynsrapport 21.11.2016
vedrerende VVS-installationer og vadrumskrav i en tilbygning

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport: 24.08.2015
Manglende anmerkninger om fugt i murveerk og ulovligt gulvafleb

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende 16.06.2006
anmeerkning af skrukke fliser og fugtskade i badeveerelse i tilstandsrapport

s s Fugtmaler og greensen for den ikke-destruktive metode

Fugtmaleren er det centrale hjeelpemiddel, men den er ikke et trylleredskab. I beteenkning nr. 1520/2010 s.
422 beskrives, at den sagkyndige anvender indstiksmaler i tree og kapacitetsmaler (fx en Gann-maler) i gvrige

materialer, men at malingen kun giver et »gjebliksbillede«:

»Det betyder, at en fugtmdling aldrig vil std alene.«

DKBB laegger vaegt pa, at den sagkyndige foretager maling, hvor Handbogen og synlige eller lugtmeessige
indikationer tilsiger det. At undlade dette kan i sig selv veere en fejl: 1 20/09988 burde den sagkyndige have
foretaget fugtmaling i badeveerelset i overensstemmelse med Handbogen; en maling ville have afslaret forhejet
fugt under handvasken, og forholdet skulle have varet beskrevet som UN med note om, at arsagen ikke var
synlig og kraevede neermere undersogelse. Tilsvarende fandt naevnet i Journalnr. 8171, at den sagkyndige burde
have foretaget stikprovevise fugtmalinger og indstik i treeveerk, der trods nymalede overflader ville have afsloret

radskader.

Maleren skal dog ikke bruges til at finde det, der reelt er skjult. Hvor fugt sidder bag fliser, tapet eller forsatsvaegge
og kun kan pavises ved boring eller demontering, falder forholdet uden for den ikke-destruktive metode, jf.

24/00442 0g 21/11105. DKBB legger saledes vaegt pa, om der forela et synligt eller lugtmeessigt fareSignal, der
burde have udlest maling eller en UN-anvisning - ikke pa, om en tilbundsgidende (ofte destruktiv) undersogelse

1 bagklogskabens lys ville have fundet skaden.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3
PRAKSTIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningssag mod 14.08.2024
bygningssagkyndig vedrerende terrasse over sokkelniveau og fugt i murveerk

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig 25.04.2022
erstatningsansvarlig for manglende registrering af fugt i skilleveeg

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over bygningssagkyndigs 12.p4.2021
vurdering af misfarvninger og manglende fugtmaling i badevarelse
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Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende 22.09.2009
anmeerkninger om skimmelsvamp i krybekalder og rad i vinduer i tilstandsrapport

Karaktervalg, bevis og afgreensning mod det
s » vedligeholdelsesmaessige

En stor del af sagerne handler om, hvorvidt det rette karaktertrin er valgt, og om en hgj karakter

(eller UN) er pakraevet. DKBB laeegger vaegt pa den faktiske risiko pa besigtigelsestidspunktet og advarer

mod overdramatisering. [ Journalnr. 16066 fastholdt naevnet, at en K2 for seetningsrevner var korrekt pa
besigtigelsestidspunktet, og at en UN »ville have vaeret en unedig dramatisering; de senere alvorlige skader
skyldtes paeleramning pa nabogrunden - en uforudsigelig efterfalgende heendelse. I Journalnr. 6050 blev K1 for
et skum-understroget tag tiltradt, fordi der ikke kunne males fugt, og vand-/fygesnesindtrengning blev anset

for et vedligeholdelsessporgsmal.

Omvendt kan flere mindre fugt-/fugtrelaterede forhold tilsammen udlese ansvar, selv om hvert enkelt ligger
under navnets mindstegraense: i Journalnr. 15019 blev det samlede antal oversete tagskader anset for en

vaesentlig mangel (erstatning 61.500 kr.).

Nyere praksis viser ogsa greenserne for, hvad navnet overhovedet kan preve. [ 25/05477 udtalte naevnet sin

faste praksis:

»Huis et forhold i det veesentlige er cendret eller udbedret for skonsforretningen, vil det normalt ikke veere muligt

gennem syn og skon at konstatere, hvordan tilstanden var, da den bygningssagkyndige besigtigede ejendommen.«

I samme sag frifandtes den sagkyndige, fordi undertagets levetid ifelge rapporten var udlebet i 1999, hvorfor
kaberen ikke kunne have en berettiget forventning om et funktionsdygtigt undertag — der var dermed intet

erstatningsberettiget tab.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3
PRAKSTIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet g5 12 2025
for erstatningsansvar vedrerende udtjent undertag og skjulte mangler ved vinduesinddaekninger

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over karakter for 31.10.2016
seetningsrevner i tilstandsrapport afvist efter skadeforvaerring fra nabobyggeri

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 24.08.2015
bygningssagkyndig grundet adskillige mangler ved tag i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over karakter K1 fortag 15.938.2006
understroget med skum i tilstandsrapport

s » Klagebehandling, provelse og bindende virkning ved DKBB

Klageadgangen folger af lov om beskikkede bygningssagkyndige § 6:

»Klage over en tilstandsrapport kan indbringes af koberen eller scelgeren af den ejendom, som tilstandsrapporten
vedrorer. ... Neevnet kan ved klage over en tilstandsrapport tilkende klager en erstatning. Neevnet kan opkreeve et

gebyr for at fa behandlet en klage.«
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Sagerne oplyses typisk ved syn og sken, hvis erklering neevnet i vidt omfang folger; taber klageren, paleegges

denne ofte skensomkostningerne, og klagegebyret tilbagebetales ikke (se fx 23/14518 og 25/04355).
DKBB laegger desuden vagt pa to adgangsbetingelser, der ofte afger fugtsager:

« @konomisk tab. Navnlig en klagende szlger skal kunne dokumentere et tab. Klager afvises, hvor
ejendommen endnu ikke er solgt, jf. Journalnr. 11030 og Journalnr. 8120, eller hvor tabet er deekket pa anden
vis, jf. Journalnr. 15106.

» Bevisma®ssig egnethed og mindstegranse. Sager med modstridende forklaringer afvises som uegnede,
jf. Journalnr. 6151, og enkeltforhold under naevnets mindstegraense afvises efter bekendtgorelsen om

disciplineer- og klagenaevnet § 10, stk. 2.

Nevnets afgorelse er bindende for den bygningssagkyndige med en frakoblingsmulighed. Efter
beskikkelsesbekendtgerelsen § 11 skal den sagkyndige

»tilslutte sig de afgorelser, som Ankencevnet for Huseftersyn og disciplincer- og klagencevnet for beskikkede
bygningssagkyndige treeffer, med mindre den pdgceldende bygningssagkyndige inden 30 dage efter forkyndelsen af

afgorelsen har meddelt det pdgeeldende ncevn, at vedkommende ikke onsker at veere bundet af kendelsen«.

Meddeler den sagkyndige dette, ma klageren sgge kravet gennemfort ved domstolene. Endelig gaelder en absolut
reklamationsfrist efter LEFE § 3: krav skal rejses inden 5 ar fra overtagelsesdagen, dog senest 6 ar fra rapportens

datering, medmindre den sagkyndige har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 11

Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 6
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3
PRAKsIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 12 11,2025
for ansvar trods uberettiget forbehold om krybekelder

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Frifindelse af 18.03.2024
bygningssagkyndig for manglende registrering af skimmelsvamp i sveert tilgeengelig krybekeelder

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 14.09.2015
manglende bemaerkninger om fugtig krybekeelder i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 15.06.2011
UN-karakter for seetningsrevner i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 22.08.2008
UN-karakter for seetningsskader i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Ansvar for handskrevet note 27 992006
om udbedret ventilation i tilstandsrapport

s s Sammenhaeng med domstolspraksis

DKBB's afgerelser indgar i et storre billede, hvor domstolene afger samspillet mellem den sagkyndiges
professionsansvar, seelgers mangelsansvar og forsikringernes deekning. Domstolsprevelsen sker navnlig ved by-
oglandsret; Hojesteret har afgreenset tilstandsrapportens genstand (jf. BS-24/2012-HJR ovenfor), men ses ikke
at have taget direkte stilling til den sagkyndiges ansvar for oversete fugt-/skimmelforhold.
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Salgers grove uagtsomhed s®tter rapportens forbehold i relief. I BS-7037/2024-VLR havde szlgerne

i tilstandsrapporten kun oplyst om begrenset vandindtreengen i keelderen, »formodet udbedret, selv om
vandstanden tidligere havde naet 40 cm. Landsretten fandt, at seelgerne havde handlet groft uagtsomt efter
LEFE § 2, stk. 5, og demte dem til at betale 145.625 kr. Tilsvarende blev en murer-szlger, der selv havde udfert
ulovligt dreen, anset for groft uagtsom i BS-2534/2011-VLR om skjulte fugtproblemer i en keelder.

Den sagkyndiges parallelle ansvar. I BS-1989/2007-VLR heftede szlgere og bygningssagkyndig solidarisk

(50/50) for revne- og funderingsskader, fordi den sagkyndige havde tilsidesat sin pligt til at indhente tidligere
tilstandsrapporter. I BS-2506/2011-VLR var en urigtig oplysning om »ny tagbelaegning« - trods registrerede

fugtskjolder - ansvarspadragende for den byggesagkyndige.

Forsikringssamspillet. At en fugt-/radskade ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, har ogsa

forsikringsretlige folger. I BS-24997/2020-OLR var en radskade i et kekkengulv, som ikke fremgik af
rapporten, dekningsberettiget under bade husforsikring og ejerskifteforsikring, og landsretten anvendte
forsikringsaftalelovens regler om dobbeltforsikring (§§ 41-44) pa regres mellem selskaberne. Endelig viser
BS-53307/2019-VLR (skimmel og et ulovligt indrettet badevzrelse i en bolig), at de forhold, DKBB vurderer

i tilstandsrapporten, gar igen i landsrettens mangelssager.

Omradet falder uden for de praksisoversigter, der serskilt behandler ejerskifteforsikringens deekning af skjulte
fugtmangler, skimmelsvamp i lejebolig og huslejenedszttelse, vandskade/skybrud som forsikringsbegivenhed

og DKBB's karaktergivning og noter.

LoV Forsikringsaftaleloven § 41
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 5

PRAKSTIS Hpojesteret - Salger af fast ejendom hafter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 30.08.2013

Landsretten - Landsretten stadfaester erstatningsdom mod szelgere grundet grov uagtsomhed i 17.01.2025
forbindelse med manglende oplysning om vandindtreengen i kaelder

Landsretten - Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade 17.03.2023
Landsretten - Erstatningsansvar ved mangelfuld drening og skjulte fugtproblemer ved boligsalg 18.10.2012
Landsretten - Dom om fejlagtig oplysning i tilstandsrapport ved ejendomskeb 12.10.2012

Landsretten - Solidarisk ansvar og ligedeling af erstatning mellem szlgere og bygningssagkyndigved 14.12.2008
mangelfuld fundering

s o Sammenfatning

DKBB's praksis om fugt, skimmel og vadrum kan koges ned til et konstaterbarhedskriterium: den
bygningssagkyndige haefter for det, der var synligt eller gav synlige/lugtmaessige indikationer pa

besigtigelsestidspunktet, men ikke for det skjulte.

« DKBB kraver, at synlige fugtindikationer (fugtskjolder, misfarvning, afskalning, lgstsiddende tapet, defekte
fuger, forkert fald) registreres med korrekt karakter eller anvises til neermere undersogelse (UN/farvekode),

og at der foretages fugtmaling, hvor Handbogen og indikationerne tilsiger det.

» DKBB accepterer, at skader skjult bag fliser, tapet, forsatsvaegge eller 1 utilgaengelige krybekzldre og
tagrum ikke opdages ved den visuelle, ikke-destruktive metode, og at den skjulte vidrumsmembran som

udgangspunkt ikke kan vurderes.
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DKBB afviser klager, hvor det ikke er sandsynliggjort, at forholdet var synligt ved besigtigelsen, hvor skaden

er udviklet eller udbedret senere, eller hvor klageren ikke har lidt et dokumenteret tab.

« Et forbehold for manglende adgang frifinder kun, nar det er fagligt berettiget og deekker netop skadestedet.

» Domstolene supplerer billedet: szelgers grove uagtsomhed kan udlgse mangelsansvar trods rapportens

forbehold, den sagkyndige kan heefte solidarisk, og en ubeskrevet skade far betydning for forsikringernes

deekning og regres.

For den bygningssagkyndige er den praktiske lere, at det sjeeldent er selve den skjulte fugtskade, men derimod

den manglende reaktion pa et synligt fareSignal - eller et uberettiget forbehold - der forer til kritik og erstatning.

Lov

PRAKSIS

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3
Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet
for ansvar trods uberettiget forbehold om krybekeelder
Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over bygningssagkyndigs
vurdering af fald i badeveerelsesgulve
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig
erstatningsansvarlig for manglende registrering af fugt i skilleveeg

Disciplinar- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over bygningssagkyndigs
vurdering af misfarvninger og manglende fugtmaling i badeveerelse

12.11.2025

12.01.2024

25.04.2022

12.04.2021

REFERENCE Lovgrundlag

Bekendtggrelse om beskikkelse af Lov om beskikkede bygningssagkyndige
bygningssagkyndige og udarbejdelse m.v. § 6

af tilstandsrapporter som led i

huseftersynsordningen § 11

Lov om forbrugerbeskyttelse ved Lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. § erhvervelse af fast ejendom m.v. §
2 2a

Lov om forbrugerbeskyttelse ved Lov om forbrugerbeskyttelse ved

erhvervelse af fast ejendom m.v. §

3

erhvervelse af fast ejendom m.v. §
4

6 paragraffer

wateriaLe Citerede afgﬂrelser

HOJESTERET - @VERSTE INSTANS

30.08.2013

Seelger af fast ejendom haefter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS

17.01.2025

17.03.2023

16.02.2023

Landsretten stadfzester erstatningsdom mod szlgere grundet grov uagtsomhed i
forbindelse med manglende oplysning om vandindtraengen i kaelder

Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade

Dom om mangler ved badevaerelse i ejerlejlighed stadfzestes
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34 afggrelser

1

4993-6013

6

10233-12014

2931-3474

4674-5613
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Disciplincer- og Klagencevnet for Beskikkede Bygningssagkyndiges praksis om
scetningsrevner, funderingssvigt og UN-anvisning
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INTRODUKTION

Fundament-, revne- og setningssager er de gkonomisk tungeste klagesager ved Disciplinar- og
Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige (DKBB), fordi funderingssvigt i yderste konsekvens
forer til efterfundering eller nedrivning. Praksisoversigten kortleegger, hvornar nevnet anser den
bygningssagkyndige for at have begaet en ansvarspadragende fejl efter lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1, sammenholdt med registreringspligten i
huseftersynsbekendtggrelsens § 13 og omhugskravet i § 14. Hovedmenstret er, at DKBB sjzeldent
bebrejder den sagkyndige den enkelte revne, men konsekvent statuerer ansvar, nar et samlet
skadesbillede — revnet sokkel, skeeve gulve, klemmende dere og forskudte vinduespartier — ikke

er sammenkadet og udmentet i en UN-anvisning. Oversigten inddrager tillige den parallelle
domstolspraksis, hvor byret og landsret har fastholdt og skerpet naevnets linje om undersogelsespligt

og solidarisk haftelse med salger.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 DKBB kraver, at den bygningssagkyndige foretager en helhedsvurdering af flere saetningstegn — revnet
sokkel, lunker i gulv, skeve vaegge og klemmende dore — og beskriver dem som ét samlet seetningsproblem

frem for som isolerede, lavt karaktersatte enkeltforhold.

(02 DKBBkraver karakteren »UN« (Undersegges Naermere), nér sokkelrevner har forleb op i murvaerket, eller
nar det ikke kan vurderes, om satningerne er i ro; en beskrivelse som »K1 — enkelte mindre revner i

sokler« er da en ansvarspadragende fejl.

()3 DKBB accepterer, at den bygningssagkyndige frifindes, nar UN-anmarkningen faktisk er givet med en
note om, at arsag og omfang ber underseges neermere — ogsa selv om det senere viser sig, at funderingen

er gennemgribende mangelfuld.
()4 DKBB afviser, at den bygningssagkyndige hafter for funderingsforhold, der kun kunne afdaekkes

ved geoteknisk undersggelse, nar de visuelt konstaterbare tegn var beskedne og alderssvarende —

bygningsgennemgangen er visuel og uden destruktive indgreb.
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(5 DKBB kraver, at simple tekniske hjelpemidler som vaterpas anvendes, nar der er synlige indikationer pa

setning; en undladelse heraf er forsgmmelig, selv om skeevheden er sveer at se med det blotte gje.

(06 DKBB afviser klager som bevismassigt uegnede, nar det pdklagede forhold er udbedret inden syn og sken,
fordi det da ikke kan fastslas, hvordan tilstanden var pa besigtigelsestidspunktet.

()7 Sondringen mellem gul og red skade beror efter DKBB's praksis pa en konkret vurdering af det forventede
tidspunkt for svigt eller vaesentlig forverring af bygningsdelens funktion — ikke pa skadens senere

udvikling.

(8 Fotodokumentation fra selve besigtigelsen er i DKBB's praksis det steerkeste bevismiddel for, hvad der var

synligt, og kan alene baere en frifindelse, nar skaden senere er forverret.

(09 Denbygningssagkyndiges pligt til at inddrage tidligere rapporter raekker efter naevnets praksis kun til den
seneste tilstandsrapport udarbejdet inden for de seneste 6 ar; men er den sagkyndige faktisk bekendt med

tidligere registrerede saetnings- eller funderingsforhold, skal forholdet underseges og anfores.

7 Erstatning forudszetter, at udbedringsomkostningerne overstiger naevnets mindstegraense, som anvendes

pr. forhold; flere revneskader pa samme bygningsdel kan dog sammenlagges, sa greensen overskrides.

77 Domstolene opger tabet i grove funderingssager som varditab (kebspris minus handelsverdi med
manglerne) og lader bygningssagkyndig og selger haefte solidarisk, med intern fordeling der tager hensyn

til seelgers grove uagtsomhed og den sagkyndiges ansvarsforsikring.

Retsgrundlaget: professionsansvaret efter LEFE § 3 og
s 1 registreringspligten for revner og deformeringer

Keberens krav mod den bygningssagkyndige hviler pa lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v. § 3, stk. 1, hvorefter keberen kan fremseette krav om skadeserstatning »for fejl, der burde have
vaeret omtalt 1 rapporten«. Bestemmelsen star selvsteendigt ved siden af seelgerens ansvarsfritagelse efter § 2,
stk. 1 og geelder, uanset om szlger er fritaget. Kravet skal rejses inden 5 ar fra den aftalte overtagelsesdag, dog

senest 6 ar fra rapportens datering, jf. § 3, stk. 2.

Ansvarets karakter er preeciseret i forarbejderne til revisionen af huseftersynsordningeni2011, hvor det om den

sagkyndiges ansvar hedder:

»Ansvaret for den autoriserede elinstallatorvirksomhed, der har gennemgdet ejendommens elinstallationer, er -

pd samme mdde som den bygningssagkyndiges ansvar - et professionsansvar. Der er dermed ikke tale om, at den
pageeldende »overtager« scelgerens mangelshcefielse og dermed heefter for skjulte fejl, som ikke ud fra de faglige normer
burde have veeret opdaget af den sagkyndige.«

Denne sondring mellem professionsansvar og mangelsheefielse er selve neglen til DKBB's praksis i
funderingssager: naevnet sporger aldrig, om ejendommen er mangelfuld, men alene om den sagkyndige —

bedemt ud fra de faglige normer — burde have registreret og karaktersat de synlige tegn.
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Den faglige norm er udmentet i huseftersynsbekendtgerelsen. Efter § 13 har bygningsgennemgangen til
formal at afdeekke, 1 hvilket omfang bygningens fysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte
bygninger af samme alder, og bestemmelsen naevner udtrykkeligt deformeringer, svcekkelser og revnedannelser
som skader eller tegn pa skader — herunder forhold, der giver »nzrliggende risiko for skader«. Efter § 14 skal
gennemgangen foretages »med professionel omhu og med brug af den indsigt og erfaring, som kan forventes
af bygningssagkyndige«, og den skal veere visuel med brug af enkle tekniske hjelpemidler (handredskaber)

og orienterende malinger, men uden destruktive indgreb. Samme bestemmelse palegger den sagkyndige at
undersoge, om der inden for de seneste 6 ar er udarbejdet en tilstandsrapport, og i givet fald at fremskaffe den

seneste.

Negativt afgreenses pligten i § 15, hvorefter bl.a. bagatelagtige forhold, bygningsdele der ikke kunne efterses,
og »saedvanligt slid og zlde, som er normalt for bygninger af den pageldende alder«, falder uden for
gennemgangen. Endelig skal den sagkyndige efter § 16 anmode ejeren om foreliggende skriftligt materiale sésom
tegninger og beskrivelser — en anmodningspligt, ikke en fremskaffelsespligt, hvilket naevnet har lagt veegt pé i
23/07205, hvor det blev fastslaet, at den sagkyndige ikke er forpligtet til selv at fremskaffe gamle tegninger, som
seelger ikke har fremlagt.

Ordningens formal og udvikling er beskrevet 1 Betaenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen
(Justitsministeriet), hvor det fremhaves, at hovedformalet er at give keberen »et fyldestgerende
beslutningsgrundlag med hensyn til eventuelle mangler ved ejendommen, for der handles«. Netop dette
formalshensyn — beslutningsgrundlaget for handlen — er den tilbagevendende begrundelse, nar DKBB statuerer

ansvar for manglende UN-anvisning.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 13

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 14

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 15

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 16

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1, 2

PRAKSTs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndiges ansvar  1g.10.2023
for manglende anmerkninger om sokkel, slagger og fugt i tilstandsrapport

Naevnets provelseskompetence og provelsesintensitet i funderings-
s » Og satningssager

DKBB prover udelukkende, om den bygningssagkyndige har begaet fejl eller forsemmelser ved udarbejdelsen
af tilstandsrapporten — ikke om ejendommen er mangelfuld, og ikke szlgers ansvar. Naevnet afviser derfor
klager over forhold uden for huseftersynsordningen, herunder energimeerket, jf. Journalnr. 4027, og udvendige

aflebsanleeg, jf. Journalnr. 7161.

Processuelt lgber der to spor ved siden af hinanden:
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« Klagesporet (erstatning til keber efter LEFE § 3), hvor naevnet efter syn og sken tager stilling til ansvar og
belob.

« Disciplinarsporet efter lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 3, stk. 2, hvor neevnet kan tildele
patale eller advarsel eller paleegge bade pa maksimalt 100.000 kr., og efter § 3, stk. 3 frakende retten til at

virke som bygningssagkyndig i 6 maneder til 3 ar eller indtil videre.

De to spor er selvsteendige. [ 25-11343 palagde naevnet erstatningsansvar for ét af seks forhold, men afviste
samtidig at indlede disciplinersag, fordi rapporten ikke var fejlbeheeftet i et omfang, der kunne antages at
medfore en sanktion. Omvendt besluttede nevnet 1 22/08073 af egen drift at indlede seerskilt disciplinaersag,
fordi rapporten var sa fejlbehzftet. Teersklen for at indlede disciplinersag efter anmodning er formuleret i
21/0082.2: det skal vaere dokumenteret eller sandsynliggjort, at den sagkyndige har begaet faglige fejl af en
sadan karakter og 1 et sadant omfang, at det ma antages at kunne medfore en sanktion — og det er ikke opfyldt,

blot fordi en senere tilstandsrapport for samme ejendom afviger markant.

Provelsesintensiteten er hgj i faktum, men tilbageholdende i den byggetekniske skensudevelse. Neevnet
leegger som altovervejende hovedregel skensmandens vurdering til grund, men er ikke bundet af den. I
23/07205 fraveg naevnet udtrykkeligt skensmanden: hvor skensmanden mente, at skimmel bag et skab burde
have veeret anfort som red skade, fandt naevnet det ikke tilstraekkeligt sandsynliggjort, at misfarvningerne

var synlige ved besigtigelsen — bl.a. fordi der var tale om en merk spalte pa 1,5 cm bag et indbygget

skab, og fordi selger gennem 23 &r ikke havde kendskab til fugtproblemer. Tilsvarende justerede naevnet
skensmandens fejlveegtninger i de tekniske revisioner 21-01-2013-afgerelsen og 11-01-2021-afgerelsen, hvor

enkelte fejlangivelser blev annulleret eller nedjusteret.

Derimod holder navnet sig bevidst uden for udbedringsteknikken: i 25-11343 fastslog nevnet udtrykkeligt,
at det ikke tog stilling til den konkrete udbedringsmetode. Det er en klar afgreensning i tunge funderingssager,

hvor valget mellem undermuring, minipzele og nedrivning er skonomisk afgerende.

LoV Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 3, stk. 2-3
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1

PRAKSIs Discipliner- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig idemt 22.04.2026
erstatning for manglende beskrivelse af utzette grundmursplader - frifundet for fem ovrige
klagepunkter om fugt og fundering
Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndiges ansvar  1p9.1p.2023
for manglende anmerkninger om sokkel, slagger og fugt i tilstandsrapport
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatning for fejl i 20.02.2023
tilstandsrapport vedrerende skimmel, ventilation og manglende redningsabninger
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af anmodningom  g1.p3.2021
disciplinzrsag mod bygningssagkyndig vedrerende fejl i tilstandsrapport
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Advarsel til bygningssagkyndig 11.p91.2021
for alvorligt fejlbehaeftet tilstandsrapport
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Skaerpet sanktion til 21.01.2013
bygningssagkyndig for udeladelse af udbygninger og mangelfulde skadesbeskrivelser
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapports  14.91.2008
vurdering af baerende konstruktioner og murveerk
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangler i 22.04.2004
tilstandsrapport afvist grundet manglende syn og sken
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Hvad DKBB legger vagt pa: det samlede skadesbillede frem for den
s 3 enkelte revne

Det mest markante og gennemgaende monster i navnets praksis er, at DKBB lagger afgorende vagt pa,
om den bygningssagkyndige har sammenkadet de enkelte observationer til ét setningsbillede. Ansvaret
udleses sjeldent af den enkelte oversete revne, men af at flere indbyrdes forbundne tegn er registreret hver for

sig med lave karakterer — eller slet ikke — hvorved keberen ikke gores opmarksom pa skadens reelle alvor.

Den mest udfoldede formulering findes i 24/08815, hvor skensmanden konstaterede synlige og maerkbare
lunker i gulvet i to stuer, revnedannelser i klinkegulvet, manglende vedhaeftning pa klinker, en revnet og
heeldende halvveeg mellem stuerne, en gennemgaende revne mellem stue og bryggers samt revnedannelse 1

soklen. Neevnet fandt, at den sagkyndige

havde forsemt sin pligt til at foretage en helhedsvurdering af de mange tegn pd scetninger, herunder revner i gulv,
veegge og sokkel. Ved ikke at sammenholde disse observationer blev kaber ikke gjort tilstreekkeligt opmeerksom pd

skadernes alvor og omfang.

Neevnet tilfgjede, at det er den sagkyndiges opgave ikke blot at beskrive de forhold, der ses, men ogsa at komme
med en bemerkning om arsagen, nar dette skennes nedvendigt. Betegnelsen »ujeevnheder« var utilstraekkelig,

nar der reelt var tale om lunker.

Samme menster ses i Journalnr. 9107, hvor skensmanden opregnede de forhold, der samlet burde have fort til

en skeerpet bedemmelse:

+ det store omfang af revnedannelser i sokkel og facademur,

+ ny revnedannelse i tidligere reparerede revner,

- en synlig vandret forskydning i en revne, der indikerer bevegelse,

o tydelige seetninger i murverket pa flere facader (fald i skiftegangen op til 12 mm pr. meter),
+ en betydelig revne i et skunkrum,

» kontekstuelle forhold som beliggenhed nzer en so og ved en vej med »baek« i navnet.

Konklusionen var, at rapporten burde have opfordret til en neermere undersggelse af bygningens fundering eller

klart have tilkendegivet, at huset havde setningsskader under fortsat udvikling.

[ Journalnr. 9151 accepterede naevnet, at K3-karakteren for én revne var korrekt begrundet, men fandt alligevel
et fejlskon, fordi den sagkyndige havde udeladt den revnede sokkel foran terrassepartiet, den sunkne lysning ved
vinduespartiet, den skaevvredne termorude og indvendige revner i tidligere reparerede samlinger. Udeladelserne

gjorde konklusionen om, at setningsrevnerne var »uden betydning for ejendommens stabilitet, forkert.

En beslaegtet fejltype er den misvisende note. I Journalnr. 7119 var revnerne i nord- og sydfacaden korrekt
beskrevet og karaktergivet, men noten om, at der matte paregnes »lobende vedligeholdelse«, blev anset for
misvisende, da den geotekniske rapport viste, at fundamenterne ikke var fort ned til beeredygtig bund, og at
revnerne ville fortsztte. Det var samtidig en fejl, at rapporten navnte setningsrevner pa en gavl, hvor der ingen

var.

Endelig statuerede naevnet i 18/03647 ansvar pa 290.000 kr. — et af de hgjeste belgb i naevnets
funderingspraksis — fordi revner i murverk og sokkel var karakteriseret som K1 og betegnet som svindrevner,

selv om der var tale om potentielt alvorlige seetningsrevner, og fordi veesentlige revner i facaderne mod nord
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og vest var helt udeladt. Neevnet fremhaevede, at fejlene tilsammen gav »et misvisende billede af ejendommens

reelle tilstand«.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 13

PRAKSIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 19.02.2025
tilstandsrapport vedrerende seetningsskader, kuldebro og manglende salgeroplysninger

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Mangelfuld tilstandsrapport:  18.91.2019
Fejl i vurdering af seetningsrevner i sokkel og facader

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Mangelfuld vurdering af 26.05.2010

seetningsskader i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 07.04.2010
beskrivelse af saetningsskader 1 tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 18.06.2008
beskrivelse af saetningsskader i tilstandsrapport

s « UN-anvisningen som pligtens omdrejningspunkt

I funderingssager er »UN« (Undersoges Neermere) den centrale retlige figur. Anvisningen er den mekanisme,
der giver keberen mulighed for at kreeve en geoteknisk undersegelse, inden handlen afsluttes — og det er netop

tabet af denne mulighed, naevnet erstatter.

Princippet blev slaet fast allerede i Journalnr. 004-00, hvor et flertal fandt, at den sagkyndige handlede
ansvarspadragende ved ikke at give en saetningsrevne under et kekkenvindue karakteren K3 eller UN. Flertallet
lagde veaegt pa, at Handbog for beskikkede bygningssagkyndige netop fremhaver saetningsrevner som eksempler
pa skader, der kreever en sadan karakter, og at den sagkyndige derved fratog keberen muligheden for at

kraeve en undersggelse for handlen. Konsekvensen var, at den sagkyndige skulle deekke udgiften til kebers
geotekniske undersagelse pa 13.625 kr. — uagtet at undersggelsen viste, at revnen ikke var alvorlig. Flertallet
fastslog samtidig, at bygningssagkyndige som udgangspunkt skal folge handbogens anvisninger eller begrunde
fravigelser herfra. Et mindretal fandt derimod, at der var tale om et korrekt fagligt sken, da revnen var gammel

ogiro, og at det var urimeligt at paleegge ansvar for en undersggelse, der blot bekraftede vurderingen.

Neevnets praksis for, hvornar UN er pakravet, kan sammenfattes i nogle konkrete udlgsere:

Observation Navnets/skensmandens krav til Afgorelse
karakter

Sokkelrevner med forleb op i murveerket =~ UN eller K3, med note om at det ikke kan = Journalnr. 17161
vurderes, om satningerne er i ro

Revner i sokkel betegnet som UN 18/03647
»svindrevner«, men reelt saetningsrevner

Heldende gulve/vagge + kendskab UN med anbefaling af geoteknisk Journalnr. 17159
til zeldre rapport om satninger + undersogelse

nyistandsatte facader

Malbar hezldning pa ydermur + revne i UN Journalnr. 7207
lodret fuge + finrevne i klinkegulv ved
tilbygning
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Fjernede baerende stolper i UN Journalnr. 4242,
spaerkonstruktion

[ Journalnr. 17161 formulerede skensmanden endog den korrekte ordlyd, som rapporten burde have indeholdt:

»UN. Mod ost er der 2 scetningsrevner og mod nord er der 1 scetningsrevne, alle med forleb op i murvcerket. Note:

Det kan ikke vurderes, om scetningerne er i ro.«

Ejendommen viste sig funderet kun 50 cm under terraen pa fedt, plastisk ler, med en satning pa ca. 4 cm i det

nordestlige hjerne og udbedringsomkostninger pa 390.000 kr. til understgbning af sokkel og nyt draen.

Metodekravet. DKBB krever, at den sagkyndige faktisk benytter de enkle tekniske hjelpemidler, som § 14
forudsaetter. I Journalnr. 7207 fandt naevnet det forssmmeligt, at der ikke var anvendt vaterpas: selv om
heeldningerne var vanskelige at vurdere visuelt, kunne problemet have veeret identificeret »ved brug af simple

hjelpemidler som et vaterpas, som beskrevet 1 handbogen for bygningssagkyndige«.

UN virker omvendt ansvarsbefriende. Journalnr. 5258 er den ledende afggrelse herom: huset var

opfort pa terve-/mosejord, manglede fundamenter under de indvendige skillerum og var »knaekket«, med
udbedringsalternativer pa 133.000 kr. henholdsvis 1.440.000 kr. ved nedrivning og genopforelse. Den
sagkyndige blev alligevel frifundet, fordi faldet pa kekkengulvet var karaktersat UN med noten »Arsag og
omfang ber undersoges nermere«. Havde keber fulgt anbefalingen, ville funderingsproblemerne vere blevet

opdaget. Afgorelsen viser, at det er anvisningen — ikke den korrekte diagnose — der er pligtens indhold.
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PRAKSTIs Disciplinar- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Mangelfuld tilstandsrapport: 18 91.2019
Fejl i vurdering af seetningsrevner i sokkel og facader

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Mangelfuld beskrivelse af 23.05.2018
seetningsskader 1 tilstandsrapport

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

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 16.01.2008
tilstandsrapport vedrerende fundering og tagkonstruktion

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende 28.04.2006
beskrivelse af funderingsforhold i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende 18.03.2005
anmerkning i tilstandsrapport vedrerende andret spaerkonstruktion i ladebygning

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 23.01.2001
bygningssagkyndig grundet mangelfuld tilstandsrapport vedrerende saetningsrevne og tagskader

s s Qraensen nedad: alderssvarende revner, skader i ro og skjulte forhold

Nevnets praksis er langtfra ensidigt keberbeskyttende. En betydelig del af funderingsklagerne ender med

frifindelse, og mensteret i frifindelserne er lige sa fast som i ansvarssagerne.

Bygningens alder og revnernes omfang. [ 20/04526 konstaterede skensmanden skra trapperevner i

murvearket pa nordgavlen og revner i pudslaget, men fandt forholdene tilstreekkeligt beskrevet: revnerne var af
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begraenset omfang set i lyset af bygningens 50-arige alder og den begraensede visuelle forskydning, og gulvene
blev skennet generelt at vere i vatter. Tilsvarende blev revner i indvendige veegge 1 19/03450 anset for noget,
der burde have vaeret registreret »set i lyset af ejendommens alder«, men uden erstatning, fordi udbedringen la

under mindstegransen.

Jevne saetninger uden markante synlige tegn. Journalnr. 9135 er den klareste frifindelse: huset var delvist
bygget pa setningsgivende aflejringer teet pa en skreent og havde sat sig op til 66 mm, men seetningerne var sket
jeevnt over tid, og de synlige tegn — mindre revner og skaevheder — var ikke useedvanlige for en bygning fra 1969.
Neevnet lagde afgerende veegt pa, at de alvorlige funderingsproblemer var skjulte og kun kunne afdekkes ved
geoteknisk undersggelse, »som en bygningssagkyndig ikke er forpligtet til at foretage«. Beskrivelsen »Enkelte

mindre revner og pudsskader« under sokkelpunktet var dekkende for de synlige forhold.

Skader, der eriro eller udbedret. I 23/07205 fandt skensmanden udbedrede revner i soklen og vurderede, at
de sandsynligvis var i bero og derfor ikke skulle anfores. Neevnet tiltradte dette. Det stemmer med den generelle
regel, neevnet formulerede 1 26-01750: reparationer af tidligere skader skal normalt ikke registreres, medmindre
det er synligt, at reparationerne ikke er tilstreekkelige — er tidligere reparerede revner brist pa ny, udger det

derimod en ny skade, der skal registreres.

Skader skjult af overflader, indbo eller efterfolgende arbejder. | Journalnr. 12096 blev gennemgaende
seetningsrevner med en vidde pa 10-12 mm ferst synlige, efter at klageren havde fjernet glasvaevstapet;
skensmanden anerkendte, at revnerne ville have faet UN, hvis de havde vaeret synlige, men frifandt, fordi de
ikke var det. Neevnet accepterede samtidig, at brugen af ordet »revne« frem for »saetningsrevne« ikke i sig selv
er en fejl. I afggrelsen af 18. december 2018 fandt neevnet, at nye revner konstateret under skensforretningen
ikke kunne leegges den sagkyndige til last, fordi keberens efterfelgende udskiftning af tagbeleegning og
etablering af omfangsdreen kunne have pavirket ejendommens stabilitet — med den principielle tilfgjelse, at
en tilstandsrapport skal afdaekke aktuelle skader og naerliggende risici pa besigtigelsestidspunktet og ikke tage

hejde for risici ved fremtidige renoveringer.

Gul kontra red skade. Den nyere afgerelse 25-05898 praciserer selve karakterskellet:

Neevnet bemcerker, at sondringen mellem rod og gul skade i tilfcelde som det foreliggende beror pad en konkret

vurdering af det forventede tidspunkt for svigt eller veesentligt forveerring af bygningsdelens funktion.

Afggrelsen er samtidig et eksempel pa, at eksterne, efterfolgende arsagsfaktorer kan bare en frifindelse.
Skensmanden lagde vagt pa, at de torre somre 1 2022 og 2023 havde givet en del torkeskader, idet »fed lerjord
og plastisk ler er serlig udsat for disse bevaegelser, og at fjernelse af beplantning teet pa huset havde reduceret
vandoptaget i jorden. Vurderingen fra 2021 var dermed korrekt, selv om revnen i det sydlige hjerne siden var
tydeligt forveerret. Samme linje ses 1 25-11343, hvor revnedannelser ved dere og vinduer — vurderet at skyldes
eldre saetninger fra normale terreenforskydninger og varierende grundvandsstand — var tilstreekkeligt deekket

af en gul skade, mens hovedparten af de nu synlige funderingsforhold havde varet skjult bag forsatsvaegge og
klinker.
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Disciplinar- og Klagen@vnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 27 p5.2026
for erstatningsansvar for manglende advarsel om funderingsforhold

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig idemt 22.04.2026
erstatning for manglende beskrivelse af utzette grundmursplader - frifundet for fem gvrige
klagepunkter om fugt og fundering

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 21 .91.2026
for erstatningsansvar - revner i facademur korrekt vurderet som gul skade

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndiges ansvar  1p9.1p.2023
for manglende anmerkninger om sokkel, slagger og fugt i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over vurdering af revner g1.1p.2020
1 sokkel og facade i tilstandsrapport

Disciplinzar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport: 30.09.2019
Bygningssagkyndig ansvarlig for manglende registrering af afskalninger pa facade

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig ikke 18.12.2018
erstatningsansvarlig for seetningsskader anfert i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over vurdering af 14.11.2012
seetningsrevner i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende 26.05.2010
anmerkninger om alvorlige funderingsfejl i tilstandsrapport

Tidligere tilstandsrapporter og geotekniske rapporter —
s » undersogelsespligtens raeekkevidde

Et selvsteendigt stridspunkt i funderingssager er, hvor langt den sagkyndiges pligt til at reagere pa aeldre
dokumentation reekker. Udgangspunktet er § 14: den sagkyndige skal via henvendelse til Sikkerhedsstyrelsen
undersoge, om der inden for de seneste 6 ar er udarbejdet en tilstandsrapport, og i givet fald fremskaffe den

senest udarbejdede rapport, sa den kan indga i grundlaget for eftersynet.

Den mest preacise afgrensning af pligten findes 1 26-01750, hvor neevnet — uden syn og sken — opstillede fire

regler:

« Der skal fremskaffes den seneste tilstandsrapport udarbejdet inden for de seneste 6 ar.
+ Der er ikke krav om at inddrage andre tidligere tilstandsrapporter end denne.

» Reparationer af tidligere skader skal normalt ikke registreres, medmindre det er synligt, at reparationerne

ikke er tilstraekkelige.

» Den sagkyndige skal ikke i rapporten beskrive, om der er udvist seerlig opmeerksomhed ved bestemte

bygningsdele, men alene angive, om der er konstateret skade eller neerliggende risiko herfor.

Pa den baggrund blev den sagkyndige frifundet, selv om tidligere tilstandsrapporter havde registreret »UN«
pa baggrund af en geoteknisk undersegelse. Afgerelsen indeholder tillige en processuel pointe: navnet afviste
ansvarsforsikringens indsigelse om, at kravet var foreldet efter foreeldelsesloven § 3, stk. 1, fordi klagers

egen geotekniske undersogelse 1 2022 ikke 1 sig selv indikerede, at tilstandsrapporten fra 2021 kunne veare

mangelfuld.

Er den sagkyndige derimod faktisk bekendt med tidligere registrerede seetningsforhold, skaerpes pligten
markant. Journalnr. 17159 er den ledende afggrelse: en tilstandsrapport fra 2001 anforte, at »gulvene halder
som folge af, at ejendommen pa et tidspunkt har sat sig«. Den nye sagkyndige, der var bekendt hermed, undlod

at nevne skevhederne. Skensmanden malte haldninger pa 1,3-1,5 cm pr. meter i gulvene og veegge ca. 1 cm
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ude af lod pr. meter, og en badevearelsesdor lukkede af sig selv. Det afggrende var, at facaderne var nyistandsatte,
sa den sagkyndige ikke kunne vide, om seetningerne var stoppet — forholdet burde derfor have veret angivet
med UN og en anbefaling om geoteknisk undersggelse. Udbedringen (minipzele og genopretning af gulve) blev
anslaet til 600.000 kr. inkl. moms.

Modsat frifandt naevnet i 25/02150, hvor den sagkyndige havde givet en skilleveeg ude af lod karakteren

K2 med noten: »Der er tale om en celdre scetning, som dog ikke er alarmerende. (Se geoteknisk rapport af’
18-05-1989.)« Naevnet fandt, at K2-karakteren sammenholdt med den udtrykkelige henvisning til bade
seelgeroplysningerne og den geotekniske rapport var tilstreekkeligt informativ, og at det ikke var sandsynliggjort,
at der pa besigtigelsestidspunktet var indikationer pa nye setningsskader. Sammenholdt med Journalnr. 17159
tegner der sig et klart skel: henviser den sagkyndige til det aldre geotekniske materiale, er pligten opfyldt;

fortier han det, er den ikke.

Med hensyn til andet skriftligt materiale er pligten alene en anmodningspligt, jf. § 16.123/07205 fastslog
skensmanden med naevnets tilslutning, at den sagkyndige ikke er forpligtet til selv at fremskaffe dokumentation
som gamle tegninger, hvis selger ikke har fremlagt dem — hvilket blev afgerende for klagepunktet om slagger
under terreendeekket. Har den sagkyndige derimod faktisk haft adgang til tegninger, skal de bruges: i Journalnr.
7207 var den sagkyndige bekendt med, at tagbelaegningen var @ndret fra let til tungt tag, hvilket skulle have

skeerpet opmerksomheden pa den beerende konstruktion.

Endelig er salgeroplysningerne en integreret del af grundlaget. I 24/08815 ansa naevnet det for

en klar procedurefejl og en alvorlig forsemmelse, at den sagkyndige havde undladt at indhente
seelgeroplysningsskemaet uden begrundelse, néar seelger havde beboet ejendommen i ca. 30 ar — netop fordi
seelgers viden kan afdaekke skjulte fejl og mangler. Omvendt kan szlgers svar virke ansvarsbegraensende: i
Journalnr. 17114 havde salger udtrykkeligt afvist kendskab til skader under teepper, hvorfor den sagkyndige

ikke havde anledning til at undersoge de tildekkede arealer naermere.
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Barende konstruktioner: nedbgjning, fjernede understgtninger og
s - andret lastforudsaetning

Seetningsproblematikken har en tvillingesag i de baerende konstruktioner, hvor naevnet anvender samme

metode: synlige deformationer sammenholdt med kendte @endringer af lastforudsetningerne.

Nedbgjning som selvstendig ansvarsudleser. I Journalnr. 7161 blev der konstateret en markant nedbgjning
paca.20 mmien barende bjaelke og det overliggende loft i stuen; bjeelken var underdimensioneret, og det var en
ansvarspadragende fejl ikke at bemzrke og anfore forholdet (udbedring anslaet til 30.000 kr.). Samme afgorelse
illustrerer greensen: en garagetagkonstruktion, hvor en stolpe hvilede midt pa en betonbjaelke uden tilstreekkelig
understgtning, blev betegnet som »misteenksom«, men da der ikke blev fundet unormale nedbgjninger, var det
ikke en fejl at undlade at anfere forholdet. Endelig blev revner og defekte fuger i murvarket, som var beskrevet
med K1, anset for nedtonet og burde have haft mindst K2 — et selvsteendigt eksempel pa, at naevnet ogsa

korrigerer karakteren pa beskrevne forhold.

Fjernede bzrende dele. [ Journalnr. 4242 var de baerende stolperien ladebygnings spaerkonstruktion savet over
og fjernet, og spaerene forsynet med ekstra gittersteenger, sa de fremstod fritberende. En ingenigrberegning
bekreeftede behovet for afstivning. Neevnet fandt, at den sagkyndige burde have konstateret, at stolperne var

fjernet, og at forholdet skulle have veret beskrevet med UN.

Andret lastforudsatning. Journalnr. 7207 er den principielle afgerelse: udskiftning fra let tag til tungt
betontag kraever erfaringsmaessigt forsteerkning af spaerkonstruktionen. Da den sagkyndige havde adgang til
tegninger, der viste @ndringen, burde det have medfart skerpet opmaerksomhed pé den baerende konstruktion

og en UN-anmerkning om speerrenes bareevne.

Manglende barende konstruktion over abninger. I 24/10883 — der bl.a. angik manglende baerende
konstruktion over en abning samt gulvforhold — fandt naevnet den sagkyndige erstatningsansvarlig for flere
fejl og péalagde betaling af 48.000 kr., idet rapporten ikke havde givet et retvisende grundlag for at bedemme

ejendommens reelle tilstand.

En advarsel til klagere: i Journalnr. 132-02 blev en klage over en »hangende« barende konstruktion og en veeg,
der havde loftet sig 4 cm fra gulvet, afvist som bevismaessigt uegnet, fordi forholdet var udbedret, inden klagen

blev indbragt.
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Dokumentations- og beviskrav: syn og sken, fotos fra besigtigelsen
s s ogudbedrede forhold

Bevistemaet i enhver funderingssag er ét og samme: hvad var visuelt konstaterbart pa

besigtigelsestidspunktet? DKBB's dokumentationskrav er skarpt indrettet efter dette.

Syn og sken er hovedreglen. Neevnets faktumfastleeggelse hviler neesten uden undtagelse pa en skenserkleering.
Vil klageren ikke medvirke til syn og sken, afvises sagen som bevismeessigt uegnet — i Journalnr. 4027 fandt
neevnet, at indsendte fotos ikke var tilstraekkelige til at oplyse sagen. Neevnet kan dog undtagelsesvis afgere
sagen pa det foreliggende grundlag, nar tvisten er retlig snarere end byggeteknisk, jf. 26-01750, og et syn og
sken afholdt ved isoleret bevisoptagelse for byretten kan traede i stedet for naevnets eget, jf. 25/02150.

Udbedring for syn og sken er fatal for klagen. Efter neevnsbekendtgerelsens § 10, stk. 3 kan naevnet afvise
en klage, der bl.a. »pa grund af usikkerheden om bedemmelsen af de fremkomne oplysninger« skennes uegnet
til behandling. Neevnet anvender bestemmelsen konsekvent, nar forholdet er udbedret. Formuleringen géar igen

ordret:

»Da forholdene er udbedret, vurderer ncevnet, at det ikke vil veere muligt gennem syn og skon at konstatere, hvordan

tilstanden var, da den bygningssagkyndige besigtigede ejendommen.«

Sadani21/01813 og — med samme ordvalg — i 20/08618. Hverken billedmateriale eller den omstaendighed,
at udbedringen skete efter dialog med ejerskifteforsikringen, kan aendre resultatet. Praksis er gammel og stabil,
jf. Journalnr. 055-02 og Journalnr. 16150, og geelder ogsé for enkeltpunkter i en sterre klage, jf. 20/10157.
Praktisk konsekvens: i seetningssager, hvor keberen ofte har akut behov for at understebe eller pilotere, bor

syn og sken sikres inden indgrebet.

Den sagkyndiges egne fotos er det staerkeste forsvar. [ 25-05898 konkluderede skensmanden netop »pa
baggrund af fotobilagene fra besigtigelsen 1 2021« at karaktergivningen havde vaeret korrekt, og at der
siden var sket en tydelig forverring. Fotodokumentation lgser det bevisproblem, der ellers er indbygget i, at

skensforretningen ofte ligger flere ar efter besigtigelsen.

Bevisbyrden for synlighed. Naevnet kraever, at det sandsynliggeres, at forholdet var synligt ved besigtigelsen. Er
der plausible alternative forklaringer, falder klagen: nymalede eller nyistandsatte overflader, tapet, forsatsvegge,
klinker, faste teepper, mebler og indbo (Journalnr. 12096, 25-11343, 23/07205). Omvendt skaerper naevnet
kravene til den sagkyndiges egne forbehold: i afgerelsen af 31. august 2015 blev det fastholdt, at nar en
bygningsdel er utilgeengelig — dér pa grund af tet beplantning, der skjulte bl.a. langsgédende revner i en muret
hjernesgjle — skal dette anfores preecist for at afgreense besigtigelsens omfang, og et generelt forbehold er ikke

nok.
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Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig idemt 22.04.2026
erstatning for manglende beskrivelse af utette grundmursplader - frifundet for fem ovrige
klagepunkter om fugt og fundering

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet  21.p91.2026
for erstatningsansvar — revner i facademur korrekt vurderet som gul skade

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet g4 .99.2025
for ansvar for seetningsskader trods senere udvikling

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndiges ansvar  1p9.1p.2023
for manglende anmerkninger om sokkel, slagger og fugt i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 19.04.2021
bygningssagkyndig grundet udbedring af mangler for sagens behandling

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangler i 08.02.2021
tilstandsrapport vedrerende revner i murveerk og andre bygningsforhold

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 24.09.2020
bygningssagkyndig grundet udbedring af borebilleangreb for naevnets besigtigelse

Disciplinzar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over varmtvandsbeholder g5.12.201¢6
afvist pa grund af udbedrede mangler

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Advarsel til bygningssagkyndig 31.p8.2015
for alvorligt fejlbehaeftet tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over vurdering af’ 14.11.2012
seetningsrevner 1 tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangler i 29.04.2004
tilstandsrapport afvist grundet manglende syn og sken

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over mangler g4 .p6.2002
ved skorsten pa grund af bevismaessige udfordringer

Klagebehandling ved DKBB: mindstegranse, gebyr,
s o skensomkostninger og erstatningens ramme

Mindstegransen. Efter neevnsbekendtgerelsens § 10, stk. 2 kan naevnet afvise klager, hvor
udbedringsomkostningerne pa forhand skennes at falde under en af nevnet fastsat mindstegraense. I praksis
anvendes graensen tillige ved den endelige afgorelse, sa naevnet kan konstatere en fejl uden at tilkende
erstatning. Det er en tilbagevendende figur i revnesager: 1 20/10157 burde fem forhold — herunder
sokkelrevner og vinduer, der bandt — have varet anfort, men hvert enkelt forhold 14 under greensen; alene
skrarevner i murverket mod syd og est udlgste erstatning pa 12.000 kr. Tilsvarende 1 19/03450 og Journalnr.
087-02.

Greensen anvendes dog pr. forhold, ikke pr. revne: i 21/04181 blev seks klagepunkter om revner i pudsede
facader og sokkel behandlet samlet, og da de samlede facadeforhold beleb sig til 14.975 kr., blev greensen
overskredet. Den sagkyndiges anbringende om, at hvert enkelt forhold 1a under en reparationsgraense pa
4.000-6.000 kr., blev dermed forkastet.

Gebyr og skensomkostninger. Klagegebyret udger i den nyere praksis 275 kr. (tidligere 250 kr.) og refunderes
ved medhold — helt eller delvist — samt ved afvisning, men ikke ved frifindelse. Omkostningerne til syn og
sken fordeles efter udfaldet: ved frifindelse betaler klager typisk 3.500 kr. inkl. moms (20/04526, 25-05898,
23/07205), mens de ved delvist medhold deles med 3.500 kr. til klager og 3.750 kr. til den sagkyndige
(25-11343,19/03450).
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Samspillet med ejerskifteforsikringen. Er forholdet deekket af ejerskifteforsikringen, begraenses kravet mod
den sagkyndige typisk til klagers selvrisiko: 1 25-11343 blev erstatningen fastsat til 5.000 kr. svarende til
selvrisikoen. Er forholdet endnu ikke anmeldt, kan naevnet udsaette stillingtagen, indtil forsikringens afgerelse
foreligger, med adgang til genoptagelse — saledesi22/08073. Genoptagelse kraever nye, vaesentlige oplysninger
og afvises ellers, jf. Journalnr. 16039 og 20/10157.

Afgorelsens bindende virkning. Efter huseftersynsbekendtgerelsens § 11, nr. 14, skal den bygningssagkyndige
tilslutte sig naevnets afgerelser, medmindre vedkommende inden 30 dage efter forkyndelsen meddeler
neevnet, at han ikke gnsker at vaere bundet. Klagesagsafgorelsen er altsa i udgangspunktet bindende med

en opt-out-adgang, mens disciplinerafgerelser efter lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 11 kan
indbringes for retten af den sagkyndige inden 4 uger, ved sag anlagt mod naevnet ved retten i den kreds, hvor

den sagkyndige har forretningssted.

Disciplinarsporet og kvalitetskontrollen. Efter nevnsbekendtggrelsens § 12, stk. 1 udtager sekretariatet
arligt tilstandsrapporter til teknisk revision — pa baggrund af statistiske risikoparametre, tilfzeldigt, som

led i seerlige kontrolindsatser eller som folge af klager. Mangelfulde setnings- og sokkelbeskrivelser indgar
regelmaessigt i fejlkataloget: 1 afggrelsen af 21. januar 2013 blev det bl.a. kritiseret, at storre saetningsrevner

pa 3-5 mm og afskallet puds var ledsaget af en mangelfuld note om konsekvenserne. Sanktionen skeaerpes ved
gentagelse: i samme sag blev en patale skeerpet til advarsel som falge af to geeldende advarsler, og i afgerelsen af
3.juni 2013 skete tilsvarende skarpelse. En advarsel geelder 3 ar, offentliggeres, og medforer at en efterfolgende
rapport udtages til teknisk revision, jf. afgerelsen af 31. august 2015. Den samlede standard er, at rapporten
skal veere sa fejlbeheeftet, at den »kunne veere misvisende for en bruger, der handler i tillid til oplysningerne«
(afgorelsen af 19. december 2012).

De eneste vedtagne, men endnu ikke konsoliderede @ndringer af huseftersynsbekendtgerelsen angar
gebyrsatserne i § 23 (endringsbekendtgerelser med ikrafttreeden 1. juli 2024 og 1. marts 2025) og bergrer ikke

den materielle vurdering af fundering og revner.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 11

Bekendtggrelse om disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 2
Bekendtggrelse om disciplinazr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 12, stk. 1
Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 3, stk. 2 Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 11

PRAKSsIs Discipliner- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig idemt 22.04.2026
erstatning for manglende beskrivelse af utzette grundmursplader - frifundet for fem ovrige
klagepunkter om fugt og fundering
Disciplinzar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 21 g1.2026
for erstatningsansvar — revner i facademur korrekt vurderet som gul skade
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndiges ansvar  1g.10.2023
for manglende anmerkninger om sokkel, slagger og fugt i tilstandsrapport
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatning for fejl i 20.02.2023
tilstandsrapport vedrerende skimmel, ventilation og manglende redningsabninger
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 20.08.2021
mangelfuld beskrivelse af facade- og sokkelrevner i tilstandsrapport
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangler i 08.02.2021
tilstandsrapport vedrerende revner i murveerk og andre bygningsforhold
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Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over vurdering af revner g1.1p.2020
i sokkel og facade i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport: 30.09.2019
Bygningssagkyndig ansvarlig for manglende registrering af afskalninger pa facade

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afslag pa genoptagelse af 21.11.2016
klagesag vedrerende mangler ved et undertag

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Advarsel til bygningssagkyndig 31.98.2015
for alvorligt fejlbehaeftet tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Advarsel til bygningssagkyndig 3.p06.2013
for fejlbehzeftet tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Skaerpet sanktion til 21.01.2013
bygningssagkyndig for udeladelse af udbygninger og mangelfulde skadesbeskrivelser

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Advarsel til bygningssagkyndig 19 12.2p12
for alvorligt fejlbehaeftet tilstandsrapport

Disciplinzar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende 12.11.2002
beskrivelse af revner og gulvszetninger i tilstandsrapport

Sammenhzeng med domstolspraksis: solidarisk heeftelse,
s 10 undersogelsespligt og tabsopgerelse

Nevnets afgorelser er ikke endestation. I de tungeste funderingssager fores kravet ved domstolene — ofte
samtidig mod salger og den bygningssagkyndige — og her har byret og landsret bekraftet og pa visse punkter
skeerpet DKBB's linje.

Den ledende byretsdom om oversete setningsskader er BS-12684/2019-LYN. Keberne af et enfamiliehus
opdagede kort efter overtagelsen skaeve gulve, dere der &bnede og lukkede af sig selv, revner og en der pa 1.
sal, der ikke kunne lukke. Skensmanden beskrev et »meget alvorligt skadesbillede med op til 16 cm seetning«
og fandt fuldsteendig genopretning teknisk uforsvarlig og skonomisk sterre end ejendommens handlede vaerdi.

Om den bygningssagkyndiges ansvar udtalte retten:

Retten finder, at den bygningssagkyndige har handlet ansvarspddragende ved at tildele et klart forkert karakter (K1
1 stedet for UN) og ved ikke at anbefale yderligere geotekniske undersogelser. Det samlede skadesbillede, som den
bygningssagkyndige havde registreret, burde have fort til en skeerpet opmeerksomhed.

Dommen er dermed en direkte domstolsbekreftelse af naevnets to beerende krav: helhedsvurderingen

og UN-anvisningen. Tabet blev opgjort som verditab — kebspris 4.775.000 kr. minus handelsverdi som
byggegrund 2.570.000 kr. = 2.205.000 kr. — og szlger og bygningssagkyndig haeftede solidarisk, internt fordelt
med 2/3 til seelger og 1/3 til den sagkyndige, idet saelgerens grove uagtsomhed vejede tungest.

Undersogelsespligten over for geotekniske rapporter er skeerpet i BS-632/2006-RAN, hvor en geoteknisk
rapport fra 1987 om fundering pa fyldjord over moseaflejringer med differensseetninger pa op til 7 cm var fortiet
af seelgerne, og hvor tidligere tilstandsrapporter alle henviste til rapporten. Retten fandt, at den sagkyndige —
uanset at bygningsgennemgangen er visuel — havde pligt til at undersgge arsagen til de observerede revner, nar

det foreliggende materiale gav klar anledning hertil:

Vidne 1 har sdledes ikke udfort sit arbejde i forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapporten af 1. marts 2004
med den fornedne professionelle omhu og med brug af den indsig og erfaring, som kan kreeves af en beskikket

bygningssagkyndig.
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Ansvaret blev fastslaet efter LEFE § 3, stk. 1, mens saelgernes ansvar hvilede pa § 2, stk. 5 om grov uagtsomhed.

Vestre Landsret stadfaestede i BS-1989/2007-VLR og preaciserede pligtens hjemmel:

Da den bygningssagkyndige ikke, som han var forpligtet til efter § 10 i den dageeldende bekendtgorelse nr. 1120
af 12. december 2003, rekvirerede alle de tidligere udarbejdede tilstandsrapporter, hvilke ogsa ville have henledt
hans opmeerksomhed pad den mangelfulde fundering af huset og dermed drsagen til revnedannelserne i murvcerket

og soklen, ... tiltreedes det endvidere, at Appelindstcevnte A/S har handlet ansvarspddragende.

Landsretten aendrede den interne ansvarsfordeling til ligedeling (50/50) mellem szlgerne og den sagkyndige,
idet seelgernes grove uagtsomhed og berigelse blev afvejet mod den sagkyndiges betydelige uagtsomhed

og ansvarsforsikring, jf. principperne i erstatningsansvarsloven § 25. Landsretten fastslog samtidig, at
udbedringsarbejderne (pilotering, nyt keeldergulv) ikke medferte forbedringer eller foreget levetid, hvorfor
kravet kunne fastseettes fuldt ud uden fradrag. Bemeerk, at den dageeldende § 10-pligt til at rekvirere alle
tidligere rapporter i dag er aflest af den sneaevrere 6-ars-regel i § 14 — hvilket netop er baggrunden for navnets
afgreensning 1 26-01750.

Hgjesteret har hidtil primeert behandlet funderingsmangler pa szlgersiden og i tabsopgerelsen. I Sag
63/2011 fastslog Hojesteret, at et forholdsmeessigt afslag ved mangelfuld fundering af et fritidshus skal
fastsaettes skonsmessigt ud fra en hypotetisk handelspris og ejendommens faktiske anvendelighed —
ikke direkte ud fra udbedringsomkostningerne — og nedsatte afslaget til 125.000 kr. I Sag 108/2011
fastslog Hojesteret, at huseftersynsordningen ikke fritager saelger for ansvar for enhver mangel, idet urigtige
arealoplysninger ikke er omfattet af ansvarsfritagelsen efter LEFE § 2, stk. 1. Disse to domme rammer den
gkonomiske ramme, som naevnets erstatningsudmaling 1 seetningssager skal ses i lyset af. P4 byretsniveau
illustrerer BS-649/2008-ALB samspillet mellem geotekniske forhold, facadeudstivning og det keberetlige

erstatningsgrundlag ved omfattende revnedannelser.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 14

Erstatningsansvarsloven § 25
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 5

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1

PRAKSTS Hpojesteret - Selgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 30.08.2013
Hojesteret - Skonsmaessig fastsaettelse af forholdsmeessigt afslag ved mangelfuld fundering af 11.11.2012
fritidshus

Landsretten - Solidarisk ansvar og ligedeling af erstatning mellem szlgere og bygningssagkyndigved 14 .12.2008
mangelfuld fundering

Byretten - Huskebere far erstatning for seetningsskader grundet manglende oplysninger fra selger og 12 .92.2021
fejlagtig tilstandsrapport

Byretten - Sag om mangler ved ejendom grundet mangelfuld fundering 09.04.2014

Byretten - Erstatningsansvar for seetningsskader og fortielse af geoteknisk rapport ved 18.12.2007
ejendomshandel

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 27 g5.2p26
for erstatningsansvar for manglende advarsel om funderingsforhold

s 11 Sammenfatning: den praktiske prove i en funderingssag
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Prover man DKBB's praksis om fundament, revner og setningsskader igennem, tegner der sig en forholdsvis

fast beslutningsraekke.

1. Var tegnene synlige ved besigtigelsen? Er de senere konstaterede skader skjult bag tapet, forsatsvaegge,
klinker, faste teepper, indbo eller nyistandsatte overflader, frifindes den sagkyndige — Journalnr. 12096 og
25-11343. Er de derimod synlige, men forst dokumenteret efter en udbedring, afvises klagen som bevismaessigt

uegnet efter § 10, stk. 3.

2. Er de synlige tegn alderssvarende og i ro? Begraensede revnerien 50 ar gammel ejendom med gulve i vatter
er ikke ansvarspadragende (20/04526), og heller ikke jeevne satninger pa op til 66 mm uden markante ydre

tegn (Journalnr. 9135).

3. Peger tegnene tilsammen pa et setningsproblem? Her ligger tyngdepunktet i neevnets praksis. Revnet
sokkel med forleb op i murverket, nye revner i tidligere reparerede revner, vandret forskydning i revner, lunker
og haeldende gulve, skaeve halvveaegge, forskudte vinduespartier og klemmende eller selvlukkende dere skal
sammenkaedes til ét skadesbillede, jf. 24/08815, Journalnr. 9107 og Journalnr. 9151.

4. Er dergivet en UN-anvisning — elleri det mindste en retvisende note? Er UN givet med en note om, at arsag
og omfang ber undersoges narmere, frifindes den sagkyndige, selv om funderingen viser sig gennemgribende
mangelfuld Journalnr. 5258). Er der i stedet givet K1 med en beroligende note, statueres ansvar (Journalnr.
17161, Journalnr. 7119, 18/03647).

5. Er @ldre dokumentation handteret korrekt? Henvisning til en geoteknisk rapport i noten er tilstraeekkeligt
(25/02150); kendskab til en @ldre rapport om saetninger uden omtale i den nye rapport er ikke (Journalnr.
17159). Undersogelsespligten reekker efter 26-01750 kun til den seneste rapport inden for 6 ar.

6. Overstiger tabet mindstegraensen — og hvem baerer det? Erstatning forudseaetter, at udbedringen overstiger
neevnets mindstegranse pr. forhold, med mulighed for sammenlaegning inden for samme bygningsdel (-
21/04181). Er ejerskifteforsikringen indtradt, begraenses kravet ofte til selvrisikoen. Fores sagen for domstolene,
opgoeres tabet 1 de groveste sager som vearditab, og den sagkyndige heefter solidarisk med selger (-
BS-12684/2019-LYN, BS-1989/2007-VLR).

Sammenfattende beskytter DKBB ikke keberen mod skjulte funderingsfejl — det gor ejerskifteforsikringen —
men mod at blive frataget muligheden for at undersoge, inden handlen indgas. Den bygningssagkyndiges pligt

1 seetningssager er derfor primeert en anvisningspligt, ikke en diagnosepligt.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 13

Bekendtggrelse om disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 2-3
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1
PRAKSTS Landsretten - Solidarisk ansvar og ligedeling af erstatning mellem szelgere og bygningssagkyndigved 14 .12 .2008

mangelfuld fundering
Byretten - Huskebere far erstatning for seetningsskader grundet manglende oplysninger fra salger og 12 .92.2021
fejlagtig tilstandsrapport
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 97 p5.2026
for erstatningsansvar for manglende advarsel om funderingsforhold
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig idemt 22.04.2026
erstatning for manglende beskrivelse af utette grundmursplader - frifundet for fem ovrige
klagepunkter om fugt og fundering
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Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige
for ansvar for saetningsskader trods senere udvikling

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige
tilstandsrapport vedrerende setningsskader, kuldebro og manglende
Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige
mangelfuld beskrivelse af facade- og sokkelrevner i tilstandsrapport
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige
1 sokkel og facade i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige
Fejl i vurdering af seetningsrevner i sokkel og facader

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige
seetningsskader 1 tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige
manglende anmaerkning om skave gulve og vaegge i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige -

seetningsrevner i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige -

anmeerkninger om alvorlige funderingsfejl i tilstandsrapport

Disciplinzar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige -

seetningsskader i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige -

beskrivelse af saetningsskader 1 tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige -

beskrivelse af saetningsskader i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige -

beskrivelse af funderingsforhold i tilstandsrapport

- Bygningssagkyndig frifundet

- Klage over mangelfuld
saelgeroplysninger

- Erstatningsansvar for

- Klage over vurdering af revner
- Mangelfuld tilstandsrapport:

- Mangelfuld beskrivelse af

- Klage over bygningssagkyndigs
Klage over vurdering af

Klage over manglende
Mangelfuld vurdering af
Klage over mangelfuld

Klage over mangelfuld

Klage over manglende
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6 paragraffer

Bekendtggrelse om beskikkelse af Bekendtggrelse om heskikkelse af
bygningssagkyndige og udarbejdelse bygningssagkyndige og udarbejdelse
af tilstandsrapporter som led i af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 13 huseftersynsordningen § 14
Bekendtggrelse om disciplinzr- stk. 2-3 Lov om beskikkede bygningssagkyndige
og klagenavnet for beskikkede m.v. § 3

bygningssagkyndige § 10

Lov om forbrugerbeskyttelse ved stk. 1 Lov om forbr
erhvervelse af fast ejendom m.v. § erhvervelse
2 3
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48 afggrelser

Selgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen

Skensmeessig fastsattelse af forholdsmaessigt afslag ved mange
fritidshus
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LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 1

16.12.2008  Solidarisk ansvar og ligedeling af erstatning mellem szlgere og bygningssagkyndig ved 6605-7938
mangelfuld fundering

BYRETTEN - FOARSTE INSTANS 3

12.02.2021  Huskebere far erstatning for seetningsskader grundet manglende oplysninger fra 1756-2098
saelger og fejlagtig tilstandsrapport

09.04.2014  Sag om mangler ved ejendom grundet mangelfuld fundering 6580-7910
18.12.2007  Erstatningsansvar for seetningsskader og fortielse af geoteknisk rapport ved 6599-7930
ejendomshandel

DISCIPLINER- 06 KLAGENEVNET FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE - NEVN / KLAGEINSTANS 42

27.05.2026  Bygningssagkyndig frifundet for erstatningsansvar for manglende advarsel om 26-01750
funderingsforhold
22.04.2026  Bygningssagkyndig idemt erstatning for manglende beskrivelse af utatte 25-11343

grundmursplader - frifundet for fem gvrige klagepunkter om fugt og fundering

21.01.2026  Bygningssagkyndig frifundet for erstatningsansvar - revner i facademur korrekt 25-05898
vurderet som gul skade

04.09.2025 Bygningssagkyndig frifundet for ansvar for seetningsskader trods senere udvikling 25/02150

19.03.2025 Erstatningsansvar for bygningssagkyndig grundet fejl i tilstandsrapport vedrerende 24/10883
tag, facade og gulve

19.02.2025 Klage over mangelfuld tilstandsrapport vedrerende setningsskader, kuldebro og 24/08815
manglende szlgeroplysninger

10.10.2023  Bygningssagkyndiges ansvar for manglende anmaerkninger om sokkel, slagger og fugt 23/087205
1 tilstandsrapport

22.08.2023  Klage over bygningssagkyndig for manglende beskrivelse af seetningsrevne i 23/00145
tilstandsrapport

20.02.2023  Erstatning for fejl i tilstandsrapport vedrerende skimmel, ventilation og manglende 22/08073
redningsabninger

20.08.2021  Erstatningsansvar for mangelfuld beskrivelse af facade- og sokkelrevner i 21/04181
tilstandsrapport

19.04.2021  Afvisning af klage over bygningssagkyndig grundet udbedring af mangler for sagens 21/01813
behandling

01.03.2021  Afvisning af anmodning om disciplinaersag mod bygningssagkyndig vedrerende fejl i 21/00822
tilstandsrapport

08.02.2021 Klage over mangler i tilstandsrapport vedrerende revner i murveerk og andre 20/10157
bygningsforhold

11.01.2021  Advarsel til bygningssagkyndig for alvorligt fejlbeheaeftet tilstandsrapport

01.10.2020  Klage over vurdering af revner i sokkel og facade i tilstandsrapport 20/04526
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06 Fundament, revner og s@tningsskader i tilstandsrapporter
Afvisning af klage over bygningssagkyndig grundet udbedring af borebilleangreb for
neaevnets besigtigelse

Klage over tilstandsrapport: Bygningssagkyndig ansvarlig for manglende registrering
af afskalninger pa facade

Mangelfuld tilstandsrapport: Fejl i vurdering af seetningsrevner i sokkel og facader

Bygningssagkyndig ikke erstatningsansvarlig for seetningsskader anfort i
tilstandsrapport

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

Mangelfuld beskrivelse af seetningsskader i tilstandsrapport

Frifindelse af bygningssagkyndig for manglende bemarkning om udterringsrevner i
lamelparketgulv

Klage over varmtvandsbeholder afvist pa grund af udbedrede mangler

Afslag pa genoptagelse af klagesag vedrerende mangler ved et undertag

Advarsel til bygningssagkyndig for alvorligt fejlbehzeftet tilstandsrapport
Advarsel til bygningssagkyndig for fejlbeheaftet tilstandsrapport

Skaerpet sanktion til bygningssagkyndig for udeladelse af udbygninger og mangelfulde
skadesbeskrivelser

Advarsel til bygningssagkyndig for alvorligt fejlbeheeftet tilstandsrapport

Klage over vurdering af saetningsrevner i tilstandsrapport

Mangelfuld vurdering af saetningsskader i tilstandsrapport

Klage over manglende anmaerkninger om alvorlige funderingsfejl i tilstandsrapport
Klage over mangelfuld beskrivelse af seetningsskader i tilstandsrapport

Klage over mangelfuld beskrivelse af seetningsskader 1 tilstandsrapport

Klage over tilstandsrapports vurdering af baerende konstruktioner og murveark
Klage over mangelfuld tilstandsrapport vedrerende fundering og tagkonstruktion
Klage over manglende beskrivelse af funderingsforhold i tilstandsrapport

Klage over manglende anmaerkning i tilstandsrapport vedrerende @ndret
spaerkonstruktion i ladebygning

Klage over mangler i tilstandsrapport afvist grundet manglende syn og sken

Klage over manglende beskrivelse af revner og gulvsatninger i tilstandsrapport
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10.10.2002 Klage over manglende beskrivelse af baerende konstruktion i tilstandsrapport afvist Journalnr.:
grundet bevismessige arsager 132-02

04.06.2002  Afvisning af klage over mangler ved skorsten pa grund af bevismessige udfordringer Journalnr. :
055-02

23.01.2001  Erstatningsansvar for bygningssagkyndig grundet mangelfuld tilstandsrapport Journalnr. :
vedrorende saetningsrevne og tagskader 004-00

FORARBEJDE Betaenknlnger 1 reference

Betaenkning om huseftersynsordningen

nr. 1520 - 2010 - Justitsministeriet
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0: PRAKSISOVERSIGT -+ DISCIPLINAR- O0G KLAGENAVNET FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE

Praksisoversigt over karaktergivning og
notatpligt 1 tilstandsrapporter

Disciplincer- og Klagencevnet for Beskikkede Bygningssagkyndiges provelse af
karakterfastscettelse, manglende UN-markering og notatpligt

Version 2 Opdateret 8. sep. 2026 59 afggrelser - 2001-2026 Les online

INTRODUKTION

Kernen ilangt de fleste sager ved Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige
(DKBB) er, om den bygningssagkyndige har givet den rigtige karakter — og om karakteren er ledsaget
af en note, som en leegmand kan forsta. Praksis viser tre gennemgaende stridspunkter: FOR LAV
karakter (skaden fik K1/K2, men burde have haft K3), MANGLENDE registrering (skaden star slet ikke
i rapporten), og navnlig MANGLENDE UN-markering, nar et samlet skadesbillede burde have tilsagt
nermere undersegelse. Denne oversigt kortleegger, hvad DKBB laegger vaegt pa, hvor greensen for den
bygningssagkyndiges faglige skon gar, og hvordan byretten og landsretten har suppleret og skeerpet
naevnets linje — bl.a. 1 BS-12684/2019-LYN, hvor den sagkyndige blev fundet ansvarspadragende

netop ved ikke at give seetningsskaderne karakteren »UN«.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige prover karakterfastsattelsen fuldt
ud, men nzesten udelukkende pa grundlag af en syns- og skenserklaering — naevnet tiltreeder
som altovervejende hovedregel skensmandens byggetekniske vurdering og tilsidesatter den kun

undtagelsesvis.

(2 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige accepterer en faglig skensmargin i
grensefeltet mellem to nabokarakterer (typisk K1/K2), nar skaden faktisk ER naevnt i rapporten — det

afgerende er, at keber blev informeret om forholdet.

(3 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige kraever karakteren K3 (rgd), nar skaden
indebeerer risiko for skader pa ANDRE bygningsdele — dette er det baerende sondringskriterium mellem
K2 og K3.

(4 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige kraever karakteren UN, nar arsag,
omfang eller konsekvens ikke kan fastleegges pa et tilstraekkeligt sikkert grundlag ved den visuelle
gennemgang — typisk ved s@tnings- og funderingsforhold, hvor der skal anbefales geoteknisk

undersogelse.
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(5 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige kraever, at den sagkyndige
SAMMENKZDER enkeltobservationer (revnet sokkel, skeeve gulve, selvlukkende dere, revnede vaegge)
til ét samlet skadesbillede — at registrere hver enkelt observation for sig med lav karakter er ikke
tilstreekkeligt.

(6 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige kraever, at noten beerer karakteren: en
korrekt karakter med en for uprecis eller for byggeteknisk formuleret note kan veere ansvarspadragende,
fordi forholdets alvor ikke formidles til keber.

()7 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige afviser klager over karakteren, nar
rapporten — trods upraecis formulering — gav keber en tilstraeekkelig advarsel til at foretage yderligere

undersogelser.

(08 Selgeroplysninger, tidligere tilstandsrapporter og geotekniske rapporter skaerper den sagkyndiges
opmarksomhedspligt; undlader den sagkyndige at reagere pa dem, er karaktergivningen som regel

ansvarspadragende.

(09 En konstateret fejl i karaktergivningen udleser ikke automatisk erstatning: udbedringsudgiften skal
overstige naevnets mindstegraense, jf. nevnets forretningsorden § 10, stk. 2, og der fradrages forbedring

(nyt for gammelt) samt allerede udbetalt forsikringsdeekning.
70 Discipliner- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige afviser sager som bevismaessigt
uegnede, nar forholdet er udbedret eller ejendommen vaesentligt 2endret for skensforretningen — naevnet

leegger efter fast praksis ikke parternes eget billedmateriale til grund.

77 Klage over en tilstandsrapport skal indgives inden 5 ér fra den aftalte overtagelsesdag, dog senest 6 ar fra

rapportens datering, medmindre den sagkyndige har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

72 ByrettenhariBS-12684/2019-LYN gaet videre end navnet og statueret ansvar for »klart forkert karakter

(K11 stedet for UN)« kombineret med manglende anbefaling af geotekniske undersogelser.

s 1 Karaktersystemets retsgrundlag og DKBB's provelseskompetence

Tilstandsrapporten er efter Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. § 2 a, stk. 1 en
rapport, der skal afklare, »1 hvilket omfang den gennemgaede bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstanden
af tilsvarende intakte bygninger af samme alder«. Keberen kan efter § 3, stk. 1 rejse erstatningskrav mod den
bygningssagkyndige »for fejl, der burde have vaeret omtalt i rapporten«. Rapporten skal afgives pa et skema
godkendt af myndigheden, jf. § 4 og bekendtggrelsens § 19.

Selve karaktergivningen star IKKE 1 bekendtgerelsen. Den folger af det godkendte rapportskema og Handbog
for beskikkede bygningssagkyndige. Karakterskalaen er gengivet ordret i Beteenkning nr. 1520/2010 om

huseftersynsordningen, s. 448:

Karakter Definition

IB Ingen bemerkninger til bygningsdelen
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KO Kosmetiske skader uden betydning for funktionen

K1 Mindre alvorlige skader uden indflydelse pa funktionen, som ikke
udvikler sig

K2 Alvorlige skader — bygningsdelens funktion svigter inden for

overskuelig tid, men UDEN skader pa andre bygningsdele

K3 Kritiske skader — svigtet risikerer at medfore skader pa ANDRE
bygningsdele og/eller personer

UN Bor undersoges neermere — arsag/konsekvens kan ikke fastleegges
sikkert visuelt

Beteenkningen understreger pa s. 449, at karakteren er »en kortfattet konklusion pa den skadesregistrering, som
den bygningssagkyndige skal foretage«, og at registreringen skal indeholde »en nermere beskrivelse af skadens
art, omfang og konsekvenser«. Udvalget anbefalede udtrykkeligt pa s. 247, at sondringen mellem K2 og K3 blev
fastholdt, netop fordi det er »en relevant og vigtig forbrugeroplysning, om en skade mé antages at kunne »sprede
sig« til andre bygningsdele«. Efter det nye rapportskema, der fulgte i kelvandet pa bekendtgerelse nr. 1587
af 10. november 2020, anvendes i praksis farvebetegnelserne GRA, GUL og R@D skade — se fx 24/08815,
25/02247 og 24/11400. Vurderingskriterierne er dog uendrede, og sldre K-praksis anvendes fortsat.

Nevnets kompetence folger af Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 3, stk. 1 (disciplinaersager)
og § 6 (klager over tilstandsrapporter med adgang til at tilkende erstatning). Kompetencen er snaever: den
omfatter kun tilstandsrapporter udarbejdet under huseftersynsordningen. Neevnet afviste derfor en klage over

en »byggeteknisk rapport« i 20/12740, jf. bekendtgerelsen om nzaevnet § 10, stk. 1.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 19

Bekendtggrelse om disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 1

Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 3, stk. 1 Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 6
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2a, stk. 1

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. 8§ 3, stk. 1

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 4

PRAKSIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 26.06.2025
beskrivelse af fuger i murveerk i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Manglende anmerkningom 19 93,2025
nedbgjet loft i tilstandsrapport forte ikke til erstatningsansvar

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 19.02.2025
tilstandsrapport vedrerende setningsskader, kuldebro og manglende szlgeroplysninger

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 13.11.2020
byggeteknisk rapport grundet manglende kompetence

Provelsesintensiteten: naevnet tiltraeder skensmanden, men
s » accepterer en faglig skensmargin

DKBB foretager en fuld prevelse af, om karakteren er korrekt — men preovelsen er i1 praksis fuldstendig
bundet af syn og sken. Efter bekendtgerelsen om naevnet § 8, stk. 5 beslutter sekretariatet, i hvilket omfang

der skal gennemfores syn og sken, og naevnets afgerelser er gennemgéende formuleret som en tiltreedelse af
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skensmandens vurdering. Hvor naevnet undtagelsesvis gar imod skensmanden, sker det pa bevisspgrgsmalet
om SYNLIGHED, ikke pa den byggetekniske klassifikation: i 23/07205 fandt skensmanden, at skimmel bag et
skab burde have veret anfort som en rod skade, men naevnet fandt det ikke sandsynliggjort, at misfarvningen

var synligien 1,5 cm merk spalte bag et indbygget skab.

DKBB laegger vagt pa, at grensen mellem to nabokarakterer er en faglig skensvurdering, som navnet

er tilbageholdende med at underkende. I 19/01286 om mangelfuld vedhzaftning af sokkelpuds anferte
skensmanden, at greensen mellem K1 og K2 er en faglig skensvurdering, og at det afgerende var, at forholdet
var naevnt i rapporten, hvorved keber var informeret. Neevnet frifandt, fordi det ikke kunne bevises, at

karakterfastsettelsen udgjorde en faglig fejl — selv om en tidligere rapport havde givet samme forhold K2.
De faktorer, DKBB gennemgaende leegger vaegt pa ved provelsen af en karakter, er:

+ Var forholdet overhovedet nevnt i rapporten? Er skaden registreret, skal der meget til at underkende

karakteren; er skaden slet ikke registreret, er ansvar hovedreglen.

 Var forholdet visuelt konstaterbart pa besigtigelsestidspunktet? Gennemgangen er efter

bekendtgerelsens § 14 visuel, uden destruktive indgreb. I 18/00140 udtalte naevnet:

"Indledningsvis bemcerker ncevnet, at medmindre andet er aftalt skal bygningsgennemgangen vcere visuel ved brug

af enkelte tekniske handredskaber og orienterende mdlinger, men uden anvendelse af destruktive indgreb.”

« Er der risiko for folgeskader pa andre bygningsdele? Dette er selve K2/K3-kriteriet, jf. nedenfor.

« Hvorlang tid er der gaet siden rapporten? Jo leengere tid, desto sverere er det at sandsynliggere, at skaden
havde samme karakter dengang — se 19/01286 (4,5 ar) og 20/07579 (ca. 5 ar).

« Falder forholdet uden for ordningen? Efter bekendtgerelsens § 15 er bl.a. bagatelagtige forhold, sstetiske
forhold og saedvanligt slid og lde uden for gennemgangen. I Journalnr. 5167 blev markante skaevheder
(facader4-5 cmude af lod) anset for et kosmetisk forhold fra opferelsen uden skadesrisiko, hvorfor manglende

anmerkning ikke var en fejl.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 14

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 15

Bekendtggrelse om disciplinar- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 8, stk. 5
PRAKsTIs Disciplinzr- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndiges ansvar 10.10.2023
for manglende anmerkninger om sokkel, slagger og fugt i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Uenighed om karaktergivning 24 .94.2019
for sokkelpuds i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig 10.09.2018
erstatningsansvarlig for utilstraekkelig beskrivelse af setningsforleb i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende 07.12.2005
bemaerkning om skaevheder i tilstandsrapport for reekkehus

s 5 FPorlavkarakter: risikoen for folgeskader er det baerende kriterium
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Det klassiske klagepunkt er, at skaden fik K1 eller K2, hvor den burde have haft K3. DKBB laegger her afggrende
veagt pa ét kriterium: medferer skaden risiko for skader pa andre bygningsdele? Er svaret ja, er K3 den rigtige

karakter, uanset hvor billig eller dyr udbedringen er.

Skolebogseksemplet er Journalnr. 12078 om K21-tagsten. Skensmanden fandt beskrivelsen af afskalningerne
korrekt, men karakteren K2 forkert: en utaet tagbeleegning indebaerer risiko for skader pa andre bygningsdele,
hvilket »er definitionen pa en K3-skade«. Tilsvarende var det en fejl at give K1 til et undertag, hvor

rapporten selv beskrev kondensspor og risiko for utaethed — konstateres kondensproblemer og nzerliggende
risiko for fugtindtrengning, skal karakteren veere K3. I samme sag blev klagen over tagrender og manglende
sandfangsbrend afvist: K1 var korrekt, da der ikke var synlige folgeskader, og sandfangsbrenden faldt uden for

ordningen.

Monsteret gar igen pa tvers af artier:

Sag Rapportens karakter Korrekt karakter Begrundelse

Journalnr. 133-01 K1/K2 pa revnede tagplader K3 Skadernes omfang gjorde
beskrivelsen utilstraekkelig

Journalnr. 201-01 K2 pa tagbekleedning K3 Tilstanden ville medfere
skader pa andre bygningsdele

Journalnr. 4105 K1 ét enkelt sted K3 generelt Forkert monteret
aluminiumskant gav

frostspreengninger i tre facader

Journalnr. 4188 K2 pa hele K3 pé vangerne Kraftigt, synligt radangreb i
altankonstruktionen baerende vanger skal beskrives
specifikt
Journalnr. 4259 K1 parevnet tegloverligger K2 Risiko for vandindtreengning
Journalnr. 4201 K1 pa uimpreaegneret K2 Rapportens egen note (»bor
treebeklaedning i jordkontakt friholdes fra jord«) indikerede

neerliggende skadesrisiko

Journalnr. 12084 ikke registreret K3 Overvejende los flisebeleegning
ivadrum = risiko for
vandindtreengning

Journalnr. 17080 ikke registreret K3 Forkert fald pa

badeverelsesgulv, uegnede
vagoverflader i vadzone,
utilstraekkelig tagventilation

En serlig undergruppe er de sager, hvor den sagkyndige har givet EN samlet karakter til en bygningsdel

med flere forskellige skadestyper. I Journalnr. 15060 havde rapporten under ét K2-punkt om ventilation
beskrevet bade ventilationsproblemer og »hvide aftegninger pa leegter og tagsten«. Neevnet fandt, at de to
forskellige skadestyper burde have vearet beskrevet serskilt, og palagde 10.000 kr. i erstatning for netop denne
sammenblanding — foruden 100.220 kr. for manglende fremhzvelse af den foregede risiko ved tag uden

undertag.

Hvor den sagkyndige derimod HAR ramt den hgje karakter, afviser neevnet klagen, ogsa nar skaden senere
viser sig sterre. [ 21/01836 havde den sagkyndige givet facaderevnerne K3 med bemerkning om forventelige
folgeskader; klagerens pastand om, at forholdet i stedet burde have haft UN, blev afvist, fordi K3 var den korrekte
og tilstraekkeligt alvorlige klassifikation.
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PRAKSTS Disciplinaer- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Manglende erstatningsansvar
for bygningssagkyndig trods skimmelsvamp i ydervegge
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld
tilstandsrapport for ldre stuehus med adskillige oversete skader
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for
bygningssagkyndig for mangelfuld beskrivelse af tag i tilstandsrapport
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport
vedrerende manglende dampspzrre, lose gulvfliser og manglende isolering
Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over forkert
karaktergivning af uteet tag og manglende tagnedleb i tilstandsrapport
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld
tilstandsrapport vedrerende murveerk, overligger og sokkel
Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende
anmerkning af rad i altanvanger i tilstandsrapport
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over forkert
karaktergivning for traebekleedning i tilstandsrapport
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld
tilstandsrapport vedrerende taginddeekning og vinduer
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Uenighed om
karakterfastseettelse af tagbekleedning i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for
bygningssagkyndig grundet mangelfuld beskrivelse af tagskader i tilstandsrapport
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Manglende UN — nar det samlede skadesbillede burde have teendt

s « advarselslampen

UN er efter Handbogens definition forbeholdt forhold, »hvor arsag eller konsekvens ikke kan fastleegges

pa et tilstreekkelig sikkert grundlag ved den visuelle gennemgangy, jf. Beteenkning nr. 1520/2010, s. 449-

. Rapportskemaet beskriver den som »en advarselslampe, der teendes, jf. beteenkningens bilag, s. 432-

. Beteenkningen konstaterede samtidig — pa grundlag af Realdania-rapporten — en »underfokusering pa

UN-karakteren« hos forbrugerne, jf. s. 239.

DKBB's praksis er her klarest: naevnet kreever UN, nar den sagkyndige star over for et forhold, hvis ARSAG

han ikke kan fastsla visuelt — typisk setnings- og funderingsforhold. Det afgerende er, at den sagkyndige

sammenkader enkeltobservationerne til et samlet skadesbillede i stedet for at give hver observation sin egen

lave karakter.

De ledende afggrelser:

 Journalnr. 15023: Ostgavlen havde sat sig 24 cm, facaden var 6 cm ude af lod, dere abnede af sig selv.

Selv om hver enkelt bemaerkning i rapporten var korrekt, manglede rapporten at adressere det overordnede

problem. Seetningen skulle have varet registreret med en UN-bemarkning under punktet Facader/gavle eller

Sokler, med en note om den sandsynlige arsag (fundering pa blede aflejringer) og en anbefaling af geoteknisk

undersogelse.

+ Journalnr. 17159: En selvlukkende badevarelsesdor burde have skerpet opmarksomheden, men det

afgerende var, at den sagkyndige kendte en tidligere tilstandsrapport fra 2001, hvorefter »gulvene heaelder
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som folge af] at ejendommen pa et tidspunkt har sat sig«. Da facaderne var nyistandsatte, kunne han ikke
vide, om setningerne var stoppet — forholdet skulle derfor have haft UN med anbefaling af geoteknisk

undersogelse.

 Journalnr. 6164: Kraftige seetningsrevner i sokkel og murveerk skulle have veeret omtalt med K3 eller UN,
mens revnerne i murvarket pa nord-, syd- og vestfacaden skulle have haft K2 eller K3 i stedet for kun K1 pa

sydfacaden.

 Journalnr. 002-01: Facaderevner givet K2 skulle have haft K3 — »alternativt kunne karakteren have veret

UN (Undersgges Neermere), hvis der var usikkerhed om arsagen til revnerne«.

« 19/08210: Lunke i tagkonstruktionen over stuen var slet ikke anfort; forholdet burde have veret angivet med

UN, og erstatningen blev skensmaessigt fastsat til 25.000 kr.

 Journalnr. 3081: For et &ldre badeveerelse med teeppe over en treeetageadskillelse burde den sagkyndige have
anfert UN.

 Journalnr. 5105 og Journalnr. 17005: Manglende afstandslister i tagkonstruktionen skulle have haft »K2
eller UN«; synlige uteetheder ved et solvarmeanleeg skulle have varet noteret som et forhold, der kraevede

nermere undersegelse (UN).

« Journalnr. 16105: Fugtaftegninger og fejl ved undertagets afslutning skulle have veret noteret som »enten

UN (Undersgges naermere) eller K3«.

Greaensen gar, hvor den sagkyndige FAKTISK har givet en tilstraekkeligt alvorlig karakter og forklaret grundlaget.
125/02150 havde den sagkyndige givet en skillevaeg ud af lod karakteren K2 med noten »Der er tale om en @ldre
seetning, som dog ikke er alarmerende. (Se geoteknisk rapport af 18-05-1989.)«. Neevnet fandt kombinationen
af K2, henvisningen til selgeroplysningerne og henvisningen til den geotekniske rapport tilstraeekkeligt
informativ — heller ikke bemaerkningen om, at skaden ikke var »alarmerende«, var ansvarspadragende.
Tilsvarende blev den sagkyndige frifundet i 26-01750 for ikke at have advaret om funderingsforhold pa
grundlag af historikken i tidligere rapporter, og i Journalnr. 12096 fandt skensmanden, at de gennemgaende
revner nok ville have faet UN, HVIS de havde vaeret synlige — men de 1a bag glasveevstapet, og karaktergivningen

pa det synlige grundlag var korrekt.
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Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 13

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 14

PRAKSIs Disciplinar- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet  g4.g9.2025
for ansvar for seetningsskader trods senere udvikling

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatning for manglende 30.04.2020
anmerkning af lunke i tagkonstruktion i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over bygningssagkyndigs 23 .p95.2018
manglende anmeerkning om skaeve gulve og vaegge i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Mangelfuld tilstandsrapport  g2.1p.2017
vedrerende alvorlige saetningsskader pa ejendom

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Mangelfuld byggeteknisk 02.10.2017
gennemgang af tag, facader og gulvkonstruktioner i forbindelse med huseftersyn

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over bygningssagkyndigs 138.98.2017
tilstandsrapport vedrerende solvarmeanlaeg og dampspeerre
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Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over vurdering af 14.11.2012
seetningsrevner i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport: 17.01.2007
Mangelfuld vurdering af saetningsrevner, vinduer og stalteglbjaelke

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over bygningssagkyndigs 18.11.2005
tilstandsrapport vedrerende manglende afstandslister og et utet badeveerelse

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 09.09.2003
bygningssagkyndig grundet manglende forbehold i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over forkert 12.06.2001
karaktergivning af seetningsskader i tilstandsrapport

Notatpligten: noten skal baere karakteren og kunne forstas af en
s s legmand

Karakteren star aldrig alene. Beteenkningen konstaterede allerede i 2010, at forbrugerne har »problemer med
at forsta reekkevidden og implikationerne af noterne, fordi der ofte anvendes korte byggetekniske fraser, jf.
Beteenkning nr. 1520/2010, s. 239. DKBB har omsat dette til en selvsteendig ansvarsnorm: en korrekt karakter

med en utilstreekkelig note kan vaere ansvarspadragende.

Den ledende afgerelse er 18/00140. Den sagkyndige HAVDE noteret revnedannelser, men navnet fandt,
at han »ikke i tilstreekkelig grad havde formidlet forholdets alvor gennem den valgte karaktergivning og de
tilknyttede noter«. Ved ikke at beskrive saetningsforlebets omfang og karakter praecist nok havde han begaet en

ansvarspadragende fejl, uanset at de skjulte revner bag tapet og teepper ikke kunne bebrejdes ham.

At noten skal skrives for en LAGMAND, fremgar seerligt af Journalnr. 5274: den sagkyndige havde givet
treenedbrydning i udhenget den korrekte karakter K2, men beskrivelsen var »for overfladisk og manglede en

uddybende note, hvilket gjorde informationen utilstraekkelig for en leegmand«.

124/08815 formulerede naevnet notatpligten som en pligt til helhedsvurdering og arsagsangivelse. Rapporten
havde beskrevet gulvets tilstand som »ujaevnheder«, hvor der reelt var synlige og markbare lunker. Neevnet
fandt, at den sagkyndige havde forsemt sin pligt til at foretage en helhedsvurdering af de mange tegn pa
seetninger — revnet sokkel, revnede veegge, lunker i gulvet, revnet fuge mod ydervaeg og skeev halvveg — og at
det var hans opgave »at beskrive de forhold, der ses, men ogsa at komme med en bemaerkning til arsagen, nér
dette skonnes nedvendigt«. Samme sag statuerede, at en merkfarvning fra en kuldebro skulle registreres som

GRA skade med en forklarende note, selv om der ikke var udbedringsbehov.
Greaensen for notatpligten traekkes to steder:

« Noten skal advare, ikke vejlede om udbedring. I 25/02247 fandt skensmanden, at beskrivelsen af udfaldne
fuger burde have neevnt murbierne specifikt. Neevnet frifandt alligevel: skaden var korrekt klassificeret som
gul skade, og »[fJormalet med en tilstandsrapport er at afdeekke synlige skader og risici, ikke at levere en

udtemmende udbedringsvejledning«.

+ En uprzacis note kan alligevel vaere en tilstraekkelig advarsel. I Journalnr. 042-02 savnede
bemaerkningerne »den klarhed og nejagtighed, som forventes af en bygningssagkyndig«, men gav alligevel
»en tilstreekkelig advarsel til en leeser af rapporten«; naevnet fandt det derfor beteenkeligt at palegge
erstatningsansvar — men lod den sagkyndige betale skensomkostningerne. Tilsvarende i Journalnr. 083-02,

hvor noten »Der er defekt aflabsriste. Note 10: Karmen er teeret.« blev anset for daekkende, sa UN ikke var
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pakraevet, og i Journalnr. 220-01, hvor oplysningerne var »tilstreekkelige til at give keberen anledning til at

foretage yderligere undersogelser«.

125/02430 blev formuleringen »Puds pa ydremure har revner enkelte steder« underkendt som ikke retvisende;

skensmanden anviste den korrekte note ordret — gul skade med teksten om lodrette og skra revner i samtlige

yderveegge og risikoen for, at revnerne kommer igen. Klagen var berettiget, men forte ikke til erstatning,

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i

huseftersynsordningen § 13
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2a, stk. 1
PRAKSIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld

beskrivelse af fuger i murveerk i tilstandsrapport
Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld
beskrivelse af revner i murveerk i tilstandsrapport
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld
tilstandsrapport vedrerende setningsskader, kuldebro og manglende szlgeroplysninger
Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig
erstatningsansvarlig for utilstraekkelig beskrivelse af setningsforleb i tilstandsrapport
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld
tilstandsrapport vedrerende husmar, treenedbrydning, badeveerelsesfejl og fravalg af udhus
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld
beskrivelse af gulvaflgb i tilstandsrapport afvist

26.

26.

19.

10.

15.

12.

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Mangelfuld beskrivelse af radi 19

gulvbjeelker i tilstandsrapport forte ikke til erstatningsansvar

Manglende registrering, forbehold og betydningen af
s » saelgeroplysninger

06.

06.

02.

09.

08.

11.

.09.

2025

2025

2025

2018

2006

2002

2002

Den groveste fejltype er, at skaden slet ikke er registreret. Her er DKBB's udgangspunkt, at ansvar foreligger,

hvis skaden var visuelt konstaterbar. Eksempler: en markant lunke og eftergivende gulv, som burde veere

opdaget ved en almindelig gennemgang og hvor Handbogen pabgd szrlig opmarksomhed pa »nedbgjning og

deformationer« og »skaeve gulve« (Journalnr. 13142); udvaskede fuger og revner i en skorstenstop, der skulle

have haft K2 (Journalnr. 6048); og nedbgjning i en beerende bjeelke med utilstreekkelig beereevne, synlig bade i

bjeelken og tagfladen (25-10865).

DKBB laegger serlig vaegt pa, at selgeroplysninger og tidligere rapporter skerper opmarksomhedspligten:
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« 22-08070: Neevnet lagde »afgorende veegt pa, at seelgers oplysninger om en tidligere seetningsskade og
eksistensen af en geoteknisk rapport burde have skaerpet den bygningssagkyndiges opmerksomhed«.
Erstatning 157.500 kr. og indledning af disciplinersag.

 Journalnr. 180-01: Den sagkyndige burde have vaeret serligt opmerksom pa setningstegn, fordi seelger

havde oplyst om en tidligere skade, og han selv havde noteret en repareret revne.

 Journalnr. 2234: Saelger havde oplyst, at taget var uteet; en sparsom tagbeskrivelse uden omtale af de dbenlyse

mangler ved skotrenderne var ansvarspadragende (flertalsafgerelse 3-2).

« 24/08815: Det var en selvsteendig, alvorlig procedurefejl at undlade at indhente selgeroplysningsskemaet

uden begrundelse, jf. bekendtgerelsens § 20, stk. 2 og § 16.

Hvor bygningsdelen ikke kunne besigtiges, er der en forbeholdspligt, jf. bekendtgerelsens § 20, stk. 1-

. Manglende forbehold er selvstaendigt ansvarspadragende: for et badeveerelsesgulv og en keelderskakt dekket

af flyttekasser (Journalnr. 3081), for en ydervaeg mod skel, der ikke kunne besigtiges (19/06219), og — med

alvorlige folger — for en garageport, som den sagkyndige ikke kunne dbne pa grund af oplagrede genstande, og

som senere sprang af skinnerne og forvoldte alvorlig personskade (24/05595). Omvendt viser 25/04355, at et

uberettiget forbehold ikke uden videre er ansvarspadragende.

Endelig geelder efter bekendtgerelsens § 14 en pligt til at fremskaffe den senest udarbejdede tilstandsrapport

inden for 6 ar.I Journalnr. 133-01 og Journalnr. 2290 indgik den manglende indhentning af en tidligere rapport

som et selvsteendigt kritikpunkt.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 14

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 16

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 20, stk. 1-2

PRAKsIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig 18.03
erstatningsansvarlig for ikke at registrere nedbgjning i beerende bjeelke i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 19.02
tilstandsrapport vedrerende saetningsskader, kuldebro og manglende salgeroplysninger

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 19.02
tilstandsrapport efter alvorlig ulykke med garageport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig idemt 12.12
erstatningsansvar for mangler i tilstandsrapport vedrerende saetningsskader

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatning for manglende 30.04
forbehold i tilstandsrapport vedrerende ydervaeg

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende 30.06
anmeerkning om skeavt og ujeevnt gulv i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Manglende anmaerkning af 21.09
forvitret skorsten i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 09.09
bygningssagkyndig grundet manglende forbehold i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 24.06
bygningssagkyndig for mangler i tilstandsrapport vedrerende saetningsskader og tagkonstruktion

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 01.04
manglende beskrivelse af skotrender i tilstandsrapport
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Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 23.10.2001
bygningssagkyndig grundet mangelfuld beskrivelse af tagskader i tilstandsrapport

Fejl uden erstatning: bagatelgransen, forbedringsfradraget og
s - tabsbetingelsen

En konstateret karakter- eller notefejl forer ikke automatisk til erstatning. DKBB opererer med tre filtre, som

meget ofte afger udfaldet.

1. Mindstegraensen. Efter bekendtgorelsen om naevnet § 10, stk. 2 kan naevnet afvise klager, hvor
udbedringsomkostningerne skennes at falde under en af nevnet fastsat mindstegraense; graensen anvendes
tillige ved erstatningsfastsettelsen efter naevnets forretningsorden § 10, stk. 2.122/13595 fandt naevnet, at
den sagkyndige BURDE have anfert fugttegn pa 80-90 % af laegterne og manglende underlag under tagpappen
— men frifandt, fordi udbedringsudgifterne 1a under mindstegreensen. Samme resultat 1 22/00658 (manglende
skumbelgeklodser), 19/094 14 (knzaekket flise og manglende fuge pa 1. sal) og for forhold 91 23-08979.

2. Forbedringsfradraget (nyt for gammelt). Erstatningen fastsettes skonsmaessigt pa grundlag af
skensmandens overslag med fradrag for den veerdiforegelse, udbedringen medferer. Fradragene kan veere meget
store: 90 % for en over 100 ar gammel sokkelpuds (19/01286), 80 % for tagrender fra 1971 (Journalnr. 12125)
og 160.000 kr. af 275.000 kr. ved fuld tagudskiftning (Journalnr. 12078).

3. Tabsbetingelsen. Klageren skal have lidt et tab, som ikke allerede er deekket. I Journalnr. 201-01 tilcradte
neevnet, at K3 havde veeret den korrekte karakter i stedet for K2 — men palagde ikke erstatning, fordi der ikke
var opstaet vandskader, og fordi klageren allerede havde faet 30.000 kr. i afslag i kebesummen. Flertallet lod
dog den sagkyndige betale skensomkostningerne pa grund af de mangelfulde oplysninger. Tilsvarende blev
fejl konstateret uden erstatning i 24/11400 (nedbgjet loft, der skulle have vaeret anfort som GRA), 25/00201
og 25/02430. Udbetalinger fra ejerskifte- eller husforsikring modregnes: i 22/13528 blev en tidligere fastsat
erstatning pa 55.000 kr. nedsat til 31.884 kr., fordi husforsikringen havde udbetalt 23.116 kr. for samme skade.
I mange sager svarer erstatningen netop til klagerens selvrisiko, jf. 18/00140 (5.000 kr.) og 25-10865 (5.000
kr.).

Ombkostningsfordelingen fungerer som et selvsteendigt signal: ogsa hvor klageren ikke far erstatning, kan den

sagkyndige paleegges skensomkostningerne, hvis rapporten var mangelfuld — se Journalnr. 042-02.

LoV Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenzvnet for bheskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 2
Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 6
PRAKSTs Disciplinar- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig 18.03.2026
erstatningsansvarlig for ikke at registrere nedbgjning i beerende bjaelke i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapports  24.096.2025
vurdering af nedbgjet loft og gulvskader

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 26.06.2025
beskrivelse af revner i murverk i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Manglende anmaerkningom 19 93,2025
nedbgjet loft i tilstandsrapport forte ikke til erstatningsansvar

Disciplinzr- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatning for mangelfuld 21.02.2024
tilstandsrapport med adskillige tagskader
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Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Nedszttelse af erstatning til  2p.p92.2023
boligkeber efter udbetaling fra husforsikring i sag om radskade

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 14 _.91.2023
for erstatningsansvar trods mangler i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Uenighed om karaktergivning 24.94.2019
for sokkelpuds i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig 10.09.2018
erstatningsansvarlig for utilstraekkelig beskrivelse af seetningsforleb i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over forkert 14.11.2012
karaktergivning af uteet tag og manglende tagnedleb i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Mangelfuld beskrivelse af radi 19 _g9.2002
gulvbjeelker i tilstandsrapport forte ikke til erstatningsansvar

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Uenighed om 19.02.2002
karakrterfastsattelse af tagbeklaedning i tilstandsrapport

Klagebehandling ved DKBB: frister, gebyr, bevismaessig egnethed og
s s genoptagelse

Hvem kan klage. Klage over en tilstandsrapport kan efter bekendtgerelsen om naevnet § 7, stk. 2 indgives
af keber eller seelger — men ikke af erhvervsdrivende, der har handlet som led i deres erhverv. Neevnet ser

pa realiteten: et keb i firmanavn blev anset for erhvervsmeessigt (7183b57d-2c2{-49f3-a716-46ee7ccee676),
mens et keb med henblik pa udlejning til klagerens datter blev sidestillet med »beboelse for keberen« og
realitetsbehandlet (21/12642).

Frist. Efter bekendtgerelsen om naevnet § 9, stk. 1 — der spejler lovens § 3, stk. 2 — skal klage indgives inden
5 ar fra den aftalte overtagelsesdag, dog senest 6 ar fra rapportens datering. Fristerne er absolutte, medmindre
der er ydet garanti for et leengere tidsrum, eller den sagkyndige har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. Se
Journalnr. 12103, Journalnr. 16005 og Journalnr. 18/02623. Neevnet stiller reelle krav til sandsynliggerelsen
af grov uagtsomhed, jf. Journalnr. 17017-3.

Gebyr og forudgaende foreleggelse. Klagegebyret er 275 kr., jf. bekendtgerelsen om naevnet § 8, stk. 3; det
tilbagebetales, hvis klagen ikke behandles, eller hvis klageren far helt eller delvist medhold. Klagen skal efter §
8, stk. 4 foreleegges den bygningssagkyndige for behandlingen.

Bevismassig egnethed. Efter § 10, stk. 3 kan naevnet afvise klager, der pa grund af usikkerhed om bedemmelsen
af oplysningerne er uegnede til naevnets sagsbehandlingsform. Dette er DKBB's vigtigste procesretlige veerktgj,
og praksis er stram: skensmandene ma efter fast praksis ikke leegge parternes egne billeder til grund. I
19-09673 udtalte nevnet:

"Neevnet finder derfor, at syn og skon ikke pd nuvcerende tidspunkt kan bidrage til sagens oplysning i denne sag. Pi
den anforte baggrund finder ncevnet, at sporgsmdlet om, hvorvidt den bygningssagkyndige har begdet fejl vedrarende

de paklagede forhold, er bevismcessigt uegnet til afgorelse 1 den sagsbehandlingsform, som neevnet anvender.”

Samme resultat, nar ejendommen er vasentligt 2endret for skensforretningen (23/07904, 24/09593-
), eller nar klageren fraveelger syn og sken (Journalnr. 4027, Journalnr. 2274, Journalnr. 3179). Den
praktiske konsekvens er klar: klageren ma ikke udbedre skaden, for skensmanden har vaeret pa

ejendommen. Efterfolgende renoveringer kan ogsa temme klagen for bevisveerdi, jf. Journalnr. 7231 og
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70d3e902-f8e0-4e61-a886-1786053ad7f7, hvor nyt tag og omfangsdreen efter overtagelsen kunne have

forarsaget de nye revner.

Genoptagelse. Neevnets forretningsorden § 33 kreaever nye, vaesentlige oplysninger eller andre seerlige forhold.
Nye tilbud pa udbedring raekker ikke, nar de deekker et storre arbejde end de i skenserklaringen beskrevne
skader (Journalnr. 17008-1); heller ikke utilfredshed med skensmandens begrundelse (20/07579) eller ensker
om folgeskadedaekning (19/08210).

Bindende virkning. Naevnets kendelser er ikke i sig selv tvangsfuldbyrdelige over for den sagkyndige, men
bekendtgorelsen om beskikkelse § 11, nr. 14 paleegger den bygningssagkyndige at tilslutte sig naevnets
afgorelser, medmindre vedkommende inden 30 dage efter forkyndelsen meddeler naevnet, at han ikke ensker

at veere bundet af kendelsen. Herefter ma klageren ga til domstolene.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 11

Bekendtggrelse om disciplinazr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige 8§ 7, stk. 2
Bekendtggrelse om disciplinazr- og klagenazvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 8, stk. 3-5
Bekendtggrelse om disciplinazr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 9, stk. 1
Bekendtggrelse om disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 3
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 2

PRAKSIs Discipliner- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 19.12.2023
tilstandsrapport grundet vasentlige eendringer af ejendommen for skensforretning

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatning for manglende 30.04.2020
anmerkning af lunke i tagkonstruktion i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 15.04.2019
tilstandsrapport grundet udbedring af forhold for syn og sken

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afslag pa genoptagelse af 15.12.2017
klagesag vedregrende beskikket bygningssagkyndig grundet utilstraekkelige nye oplysninger

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 19.09.2012
tilstandsrapport pa grund af foreeldelse efter 5-ars fristen

s o FPrakarakterfejl til disciplinaersanktion

Klagesagen og disciplinersagen er to spor. Efter Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 3, stk. 2 kan
neevnet tildele patale eller advarsel eller paleegge bede pa maksimalt 100.000 kr., og efter § 3, stk. 3 frakende
retten til at udeve virksomhed som bygningssagkyndig i 6 maneder til 3 ar eller indtil videre ved grov eller oftere
gentagen pligttilsideszettelse. Sagen kan indledes af naevnet selv eller efter anmodning fra en person med retlig

interesse, jf. § 4.

DKBB kreever mere for at indlede en disciplinersag end for at statuere erstatningsansvar. I 20/14518 afviste
neevnet at indlede sag, fordi det ikke var tilstreekkeligt sandsynliggjort, at den sagkyndige havde begaet faglige
fejl »af en karakter eller et omfang«, der kunne fore til sanktion — og naevnetlagde vaegt pa, at han havde revideret

rapporten og imgdekommet flere klagepunkter.

Teersklen krydses derimod, nar rapporten er fejlbehaftet i et samlet omfang. I 22-08070 fandt naevnet, at
rapporten var »sa fejlbeheftet, at det gav grundlag for at indlede en seerskilt disciplinersag«, ogi23-08979,
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hvor otte af ti tagrelaterede forhold var mangelfuldt registreret, konkluderede naevnet tilsvarende. Allerede 1
Journalnr. 15060 overvejede navnet dette efter forretningsordenens § 9, stk. 4. Kvantiteten af karakterfejl er
altsa i sig selv et selvsteendigt kriterium — hvilket ogsa ligger bag Journalnr. 3224, hvor skensmanden fandt,
at »selvom mange af de enkelte mangler kan betragtes som mindre, udger det samlede antal udeladelser en

vaesentlig mangel ved rapporten.

Sanktionerne offentliggeres. Naevnets register over aktive disciplinsersanktioner indeholdt pr. april 2026 12
aktive sanktioner spaendende fra advarsler til inddragelse af beskikkelse; navnene slettes 3 ar efter optagelsen.
Optagelse pa listen har en direkte praktisk konsekvens: efter bekendtggrelsen om beskikkelse § 11, nr. 3 kan
en sanktioneret sagkyndig ikke fungere som ledsager ved nye bygningssagkyndiges tre forste huseftersyn. Den

nermere sanktionsudmaling er behandlet i praksisoversigten om dkbb-disciplinaersanktioner-frakendelse.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 11

Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. 8§ 3, stk. 2-3 Lov om bheskikkede bygningssagkyndige m.v. § 4
PRAKSTIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Register over beskikkede 06.02.2026
bygningssagkyndige med aktive disciplinaersanktioner - advarsler, boder og inddragelse af beskikkelse

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatning for mangelfuld 21.02.2024
tilstandsrapport med adskillige tagskader

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig idemt 12.12.2022
erstatningsansvar for mangler i tilstandsrapport vedrerende saetningsskader

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af anmodningom  g1.93.2021
disciplineersag mod bygningssagkyndig vedrerende tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 18.11.2015
bygningssagkyndig for mangelfuld beskrivelse af tag i tilstandsrapport

s 10 Domstolspraksis: byretten har skeerpet UN-normen ud over nevnets

Neevnsafgerelser om karaktergivning indbringes lobende for domstolene, og domstolene anlegger pa

UN-speorgsmalet en strengere norm end navnet.

Den centrale dom er BS-12684/2019-LYN (Retten i Lyngby, 12. februar 2021). Tilstandsrapporten havde
karakteriseret gulvenes niveauforskelle og revner som K1 og noteret dem som uden betydning. Efter
overtagelsen viste huset sig at have op til 16 cm seetning, og skensmanden fandt en fuldsteendig genopretning

teknisk uforsvarlig. Keberne havde klaget til DKBB, men retten gik videre:

Retten finder, at den bygningssagkyndige har handlet ansvarspddragende ved at tildele et klart forkert karakter (K1
1 stedet for UN) og ved ikke at anbefale yderligere geotekniske undersogelser. Det samlede skadesbillede, som den
bygningssagkyndige havde registreret, burde have fort til en skeerpet opmeerksomhed.

Retten lagde til grund, at keberne — hvis de var blevet radet til neermere undersggelser — ville have afstaet fra

kebet eller kraevet et betydeligt afslag. Erstatningen blev opgjort som forskellen mellem kebspris (4.775.000 kr.)
og handelsvardi med manglerne (2.570.000 kr.), altsa 2.205.000 kr., med solidarisk haeftelse for szelger og den
bygningssagkyndige (internt 2/3 - 1/3), jf. Erstatningsansvarsloven § 25. Dommen er det tydeligste udtryk for,
at UN ikke er en valgfri »ekstra« karakter, men den obligatoriske reaktion pa et samlet skadesbillede med

uafklaret arsag.
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Den aldre BS-632/2006-RAN (Retten i Randers, 18. december 2007) fastleegger undersogelsespligten, néar
tidligere rapporter peger pa funderingsforhold. Retten fandt, at selv om der ikke er et generelt krav om at
indhente geotekniske rapporter, pahviler der den sagkyndige en pligt til at undersegge arsagen til observerede

revner, nar det foreliggende materiale giver klar anledning hertil:

Vidne 1 har sdledes ikke udfort sit arbejde i forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapporten af 1. marts 2004
med den fornedne professionelle omhu og med brug af den indsig og erfaring, som kan kreeves af en beskikket
bygningssagkyndig.

Ansvaret blev palagt efter Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1, og den

sagkyndiges friholdelsespastand over for selgerne blev afvist, fordi fejlen var sa alvorlig.

Domstolene skelner samtidig skarpt mellem KARAKTERGIVNING (et professionsansvar for faglig
fejlvurdering) og TILSIKRING (indestaelse for en oplysnings rigtighed). I BS-644/2009-ALB og landsrettens
BS-2506/2011-VLR var det ikke karakteren, men den urigtige faktuelle oplysning om »ny tagbelaegning«, der
udleste ansvar in solidum for szelger og den sagkyndige. Denne sondring svarer til forarbejderne til § 3, hvor det
ved huseftersynsreformen i 2011 blev fremhaevet, at ansvaret er et professionsansvar — »[bJortset fra tilfzelde,
hvor den pageldende har pataget sig at indesta for rigtigheden af en oplysning, vil det afgerende vaere, om den

sagkyndige bedemt ud fra de faglige normer pa omradet har begaet en fejl«.

Hojesteret har ikke provet karaktergivningen som sadan. Sag 108/2011 angar den tilgreensende problemstilling,
at huseftersynsordningens ansvarsfritagelse for saelger ikke omfatter urigtige oplysninger om boligareal — og

illustrerer dermed, at rapportens karakterer ikke udtemmer keberens retsstilling,

LoV Erstatningsansvarsloven § 25
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1
PRAKSIS Hpojesteret - Sxlgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 30.08.2013
Landsretten - Dom om fejlagtig oplysning i tilstandsrapport ved ejendomskeb 12.10.2012

Byretten - Huskebere far erstatning for saetningsskader grundet manglende oplysninger fra seelger og 12 .92.2021
fejlagtig tilstandsrapport

Byretten - Sag om erstatning for fejlagtig oplysning i tilstandsrapport om nyt tag 30.09.2011

Byretten - Erstatningsansvar for seetningsskader og fortielse af geoteknisk rapport ved 18.12.2007
ejendomshandel

w

11 Sammenfatning: seks tommelfingerregler fra DKBB's praksis

1. Karakteren proves fuldt ud — men gennem skensmanden. DKBB tiltreeder som klar hovedregel
skensmandens byggetekniske vurdering af, hvilken karakter forholdet skulle have haft. Neevnets
selvsteendige bidrag ligger typisk pa bevisspergsmélet om, hvorvidt forholdet var synligt, og pa
erstatningsudmalingen.

2. Erskaden naevnt, er der skensmargin; er den ikke navnt, er ansvar hovedreglen. Greensen mellem
to nabokarakterer er en faglig skensvurdering, som naevnet er tilbageholdende med at underkende, nar
keber trods alt blev informeret (19/01286). Er skaden slet ikke registreret, og var den visuelt konstaterbar,
statueres fejl (25-10865, Journalnr. 13142).

3. Folgeskaderisikoen afger K2 mod K3. Kan skaden sprede sig til andre bygningsdele, skal karakteren vaere
K3 (red) — uafhangigt af udbedringsprisen (Journalnr. 12078, Journalnr. 4188).
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4. UN er obligatorisk ved uafklaret arsag — og skal bygge pa helheden. Setnings- og funderingssager er

kernen: den sagkyndige skal sammenkede revnet sokkel, skeeve gulve, selvlukkende dere og revnede vegge
til ét skadesbillede og anvise geoteknisk undersegelse (Journalnr. 15023, Journalnr. 17159, 24/08815).
Byretten har i BS-12684/2019-LYN skarpet dette til en selvsteendig ansvarsnorm.

5. Noten skal baere karakteren. En korrekt karakter med en note, der ikke formidler forholdets alvor til en

leegmand, kan veere ansvarspadragende (18/00140, Journalnr. 5274). Omvendt frifindes den sagkyndige,

nar noten trods sproglig upreacished gav en tilstraekkelig advarsel (25/02247, Journalnr. 042-02).

6. Fejl # erstatning. Mindstegransen, forbedringsfradraget og modregning af forsikringsdeekning fjerner

erstatningen i en betydelig del af de sager, hvor naevnet faktisk konstaterer en karakterfejl (22/13595,

24/11400,22/13528).

Afgrensning: hvad den sagkyndige overhovedet havde pligt til at besigtige, behandles i

dkbb-besigtigelsens-omfang; de bygningsdels-specifikke vurderinger i dkbb-tag-og-tagkonstruktion-

, dkbb-fugt-skimmel-og-vaadrum og dkbb-fundament-revner-saetningsskader; og forsikringsdeekningen af

karaktergivne forhold i ejerskifteforsikring.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 13

Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 2

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1

PRAKSIS

Byretten - Huskebere far erstatning for saetningsskader grundet manglende oplysninger fra selger og
fejlagtig tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig
erstatningsansvarlig for ikke at registrere nedbgjning i beerende bjeelke i tilstandsrapport
Disciplinzar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld
beskrivelse af fuger i murveerk i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Manglende anmerkning om
nedbgjet loft i tilstandsrapport forte ikke til erstatningsansvar

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld
tilstandsrapport vedrerende saetningsskader, kuldebro og manglende salgeroplysninger
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Nedsettelse af erstatning til
boligkeber efter udbetaling fra husforsikring i sag om radskade

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet
for erstatningsansvar trods mangler 1 tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Uenighed om karaktergivning
for sokkelpuds i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig
erstatningsansvarlig for utilstraekkelig beskrivelse af seetningsforleb i tilstandsrapport

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

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Mangelfuld tilstandsrapport
vedrerende alvorlige setningsskader pa ejendom

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende
anmerkning om skeevt og ujeevnt gulv i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over forkert
karaktergivning af utet tag og manglende tagnedleb i tilstandsrapport
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Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 15.08.2006
tilstandsrapport vedrerende husmar, treenedbrydning, badeveerelsesfejl og fravalg af udhus

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende 28.01.2005
anmeerkning af rad i altanvanger i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Mangelfuld beskrivelse af radi 19992002
gulvbjeelker i tilstandsrapport forte ikke til erstatningsansvar

REFERENCE Lovgrundlag 7 paragraffer
Bekendtggrelse om beskikkelse af Bekendtggrelse om beskikkelse af
bygningssagkyndige og udarbejdelse bygningssagkyndige og udarbejdelse
af tilstandsrapporter som led i af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 13 huseftersynsordningen § 14
Bekendtggrelse om beskikkelse af Bekendtggrelse om disciplinar-
bygningssagkyndige og udarbejdelse og klagenazvnet for beskikkede
af tilstandsrapporter som led i bygningssagkyndige § 10

huseftersynsordningen § 15

Lov om beskikkede bygningssagkyndige stk. 1 Lov om forbrugerbeskyttelse ved stk. 1
m.v. § 3 erhvervelse af fast ejendom m.v. §
2a

Lov om forbrugerbeskyttelse ved stk. 1

erhvervelse af fast ejendom m.v. §

3
mareriae Citerede afgorelser 59 afgarelser
HAJESTERET - BVERSTE INSTANS 1
30.08.2013  Seelgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 108-2011
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 1
12.10.2012 Dom om fejlagtig oplysning 1 tilstandsrapport ved ejendomskeb 2200-2622
BYRETTEN - F@ARSTE INSTANS 3
12.02.2021 Huskebere far erstatning for setningsskader grundet manglende oplysninger fra 1756-2098

saelger og fejlagtig tilstandsrapport

30.09.2011  Sag om erstatning for fejlagtig oplysning i tilstandsrapport om nyt tag 2197-2619
18.12.2007  Erstatningsansvar for seetningsskader og fortielse af geoteknisk rapport ved 6599-7930
ejendomshandel

DISCIPLINEAR- 06 KLAGENEVNET FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE - NEVN / KLAGEINSTANS 54

18.03.2026  Bygningssagkyndig erstatningsansvarlig for ikke at registrere nedbgjning i baerende 25-10865
bjeelke i tilstandsrapport

06.02.2026  Register over beskikkede bygningssagkyndige med aktive disciplineersanktioner - £782ec4b-4c0d-4262-8b98-aa51
advarsler, bader og inddragelse af beskikkelse
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Bygningssagkyndig frifundet for ansvar for saetningsskader trods senere udvikling
Klage over tilstandsrapports vurdering af nedbgjet loft og gulvskader

Klage over mangelfuld beskrivelse af fuger i murvaerk i tilstandsrapport

Klage over mangelfuld beskrivelse af revner i murveerk i tilstandsrapport

Manglende anmaerkning om nedbgjet loft i tilstandsrapport forte ikke til
erstatningsansvar

Klage over mangelfuld tilstandsrapport efter alvorlig ulykke med garageport

Klage over mangelfuld tilstandsrapport vedrerende saetningsskader, kuldebro og
manglende szlgeroplysninger

Erstatning for mangelfuld tilstandsrapport med adskillige tagskader

Afvisning af klage over tilstandsrapport grundet vaesentlige eendringer af
ejendommen for skensforretning

Bygningssagkyndiges ansvar for manglende anmerkninger om sokkel, slagger og fugt
1 tilstandsrapport

Nedszttelse af erstatning til boligkeber efter udbetaling fra husforsikring i sag om
radskade

Bygningssagkyndig frifundet for erstatningsansvar trods mangler i tilstandsrapport

Bygningssagkyndig idemt erstatningsansvar for mangler i tilstandsrapport
vedrerende seetningsskader

Manglende erstatningsansvar for bygningssagkyndig trods skimmelsvamp i

ydervaegge

Afvisning af anmodning om disciplinersag mod bygningssagkyndig vedrerende
tilstandsrapport

Afvisning af klage over byggeteknisk rapport grundet manglende kompetence
Erstatning for manglende forbehold i tilstandsrapport vedrerende ydervaeg
Erstatning for manglende anmaerkning af lunke i tagkonstruktion i tilstandsrapport
Uenighed om karaktergivning for sokkelpuds i tilstandsrapport

Afvisning af klage over tilstandsrapport grundet udbedring af forhold for syn og sken

Bygningssagkyndig erstatningsansvarlig for utilstraekkelig beskrivelse af
seetningsforleb 1 tilstandsrapport

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

Klage over mangelfuld tilstandsrapport for aeldre stuehus med adskillige oversete
skader

Karaktergivning og notatpligt i tilstandsrapporter
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07 Karaktergivning og notatpligt i tilstandsrapporter
Afslag pa genoptagelse af klagesag vedrerende beskikket bygningssagkyndig grundet
utilstraekkelige nye oplysninger

Mangelfuld tilstandsrapport vedrerende alvorlige seetningsskader pa ejendom

Mangelfuld byggeteknisk gennemgang af tag, facader og gulvkonstruktioner i
forbindelse med huseftersyn

Klage over bygningssagkyndigs tilstandsrapport vedrgrende solvarmeanleg og
dampspaerre

Manglende K3-anmzrkninger for tagskader i tilstandsrapport

Erstatningsansvar for bygningssagkyndig for mangelfuld beskrivelse af tag i
tilstandsrapport

Klage over manglende anmeerkning om skeavt og ujeevnt gulv i tilstandsrapport

Klage over tilstandsrapport vedrerende manglende dampspzerre, lose gulvfliser og
manglende isolering

Klage over forkert karaktergivning af uteet tag og manglende tagnedleb i
tilstandsrapport

Klage over vurdering af saetningsrevner i tilstandsrapport

Afvisning af klage over tilstandsrapport pa grund af foraeldelse efter 5-ars fristen

Klage over mangleri tilstandsrapport vedrerende saetningsskader og konstruktionsfejl

Klage over tilstandsrapport: Mangelfuld vurdering af seetningsrevner, vinduer og
stalteglbjeelke

Manglende anmaerkning af forvitret skorsten i tilstandsrapport

Klage over mangelfuld tilstandsrapport vedrerende husmar, trenedbrydning,
badevarelsesfejl og fravalg af udhus

Klage over manglende bemarkning om skeevheder i tilstandsrapport for reekkehus

Klage over bygningssagkyndigs tilstandsrapport vedrerende manglende afstandslister
og et utaet badevaerelse

Klage over mangelfuld tilstandsrapport vedrerende murveerk, overligger og sokkel
Klage over manglende anmaerkning af rad i altanvanger i tilstandsrapport

Klage over forkert karaktergivning for traebekleedning i tilstandsrapport

Klage over mangelfuld tilstandsrapport vedrerende taginddeekning og vinduer

Erstatningsansvar for bygningssagkyndig grundet manglende forbehold i
tilstandsrapport
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Erstatningsansvar for bygningssagkyndig for mangler i tilstandsrapport vedrerende
seetningsskader og tagkonstruktion
Erstatningsansvar for manglende beskrivelse af skotrender i tilstandsrapport

Klage over mangelfuld beskrivelse af gulvafleb i tilstandsrapport afvist

Mangelfuld beskrivelse af rad i gulvbjeelker i tilstandsrapport forte ikke til
erstatningsansvar

Uenighed om karakterfastsettelse af tagbekleedning i tilstandsrapport

Erstatningsansvar for bygningssagkyndig grundet mangelfuld beskrivelse af tagskader
1 tilstandsrapport

Klage over forkert karaktergivning af seetningsskader i tilstandsrapport
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08 PRAKSISOVERSIGT + DISCIPLINAR- 0G KLAGENAVNET FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE

Praksisoversigt over naevnets kompetence,
klagefrist og forholdet til domstolene

Kompetence, klagefrist, afvisningsgrunde og retsvirkning af Disciplincer- og klagencevnet for
beskikkede bygningssagkyndiges afgorelser

Version 2 Opdateret 8. sep. 2026 73 afggrelser - 2001-2026 Les online

INTRODUKTION

Disciplineer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige (DKBB) er et hybridorgan: det
behandler bade forbrugerklager over tilstandsrapporter med adgang til at tilkende erstatning og
disciplinersager mod de bygningssagkyndige med adgang til patale, advarsel, bade og frakendelse.
Denne praksisoversigt kortleegger den processuelle side af naevnets virksomhed — den saglige og
personelle kompetenceafgraensning, den dobbelte klagefrist pa 5 ar fra overtagelsesdagen og 6 ar

fra rapportens datering, de ulovbestemte passivitetssperrer, afvisningsgrundene i bekendtgerelsens

§ 10, klagegebyret, syn og sken samt genoptagelse. Afgarende er, at neevnsafgerelsen er endelig i
administrativ henseende, men ikke preejudicerende for domstolene: en bygningssagkyndig kan frikendes
ved naevnet og senere demmes ved retten pa grundlag af rettens egen bevisforelse — som byrettens dom
1 BS-12684/2019-LYN illustrerer.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige kraever, at BEGGE frister i
bekendtgerelsens § 9, stk. 1, er overholdt — klagen skal indgives inden 5 ar fra den aftalte overtagelsesdag

OG senest 6 ar fra tilstandsrapportens datering.

(2 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige fraviger kun klagefristen, hvis klageren
sandsynligger, at den bygningssagkyndige har ydet garanti for et leengere tidsrum eller har handlet
svigagtigt eller groft uagtsomt; lang sagsbehandlingstid hos den sagkyndige eller dennes ansvarsforsikring

er ikke en fravigelsesgrund.

(03 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige afviser konsekvent klager, hvor det
paklagede forhold er udbedret eller eendret inden naevnsbehandlingen, fordi syn og sken da ikke leengere

kan fastsla ejendommens tilstand pa besigtigelsestidspunktet.
(4 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige viger for domstolene: verserer der

retssag eller isoleret bevisoptagelse om de samme forhold, afvises klagen som uegnet til neevnsbehandling

efter bekendtgerelsens § 10, stk. 3.
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Disciplineer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige accepterer ikke klager fra
erhvervsdrivende — keb i firmanavn, gennem holdingselskab eller med henblik pa erhvervsmeessig

udlejning afskaerer klageretten efter bekendtgerelsens § 7, stk. 2.

Nevnets kompetence er saglig afgreenset til tilstandsrapporter udfzerdiget under
huseftersynsordningen; byggetekniske rapporter, besigtigelsesrapporter, andelsvurderinger,

honorartvister og ejendomsmaeglerens radgivning falder uden for.

Nevnet kan ikke annullere eller eendre en allerede udarbejdet tilstandsrapport og kan ikke tilkende

omkostninger til advokatbistand.

Erstatning forudseetter et dokumenteret gkonomisk tab — er skaden deaekket af ejerskifteforsikringen

uden selvrisiko, eller er ejendommen ikke solgt, kan der ikke tilkendes erstatning, selv om der er begaet

fejl.

Selv en konstateret fejl udlgser ikke erstatning, hvis udbedringsomkostningerne efter fradrag for
forbedring falder under naevnets mindstegreense — og klagepunkterne sammenlaegges ikke ved denne

vurdering.

Genoptagelse efter forretningsordenens § 33 kraever nye faktiske oplysninger eller andre serlige forhold;
ensidigt indhentede erkleringer, nye tilbud og ren uenighed med skensmandens vurdering er ikke

tilstreekkeligt.

Navnets afgorelser kan ikke indbringes for anden administrativ myndighed, jf. bekendtgerelsens § 15,

stk. 3, men klageren henvises i afvisningssager udtrykkeligt til domstolene.

En DKBB-afgerelse i en klagesag er ikke bindende for den bygningssagkyndige, hvis denne inden 30
dage fra forkyndelsen meddeler naevnet, at han ikke gnsker at veere bundet — og afgerelsen er under alle

omstaendigheder ikke preejudicerende for domstolene, der bedemmer sagen selvsteendigt.

To spor i ét naevn: disciplinarsager og klagesager over
tilstandsrapporter

Discipliner- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige er oprettet i medfer af lov om beskikkede

bygningssagkyndige m.v. § 2, og naevnet har to funktionelt adskilte spor, der er beskrevet i bekendtggrelsens §

1:

 Disciplinzarsporet (§ 1, stk. 1): sager om, hvorvidt en beskikket bygningssagkyndig har tilsidesat sine

pligter efter lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., lov om beskikkede

bygningssagkyndige m.v. eller regler fastsat i medfer heraf.

» Klagesporet (§ 1, stk. 2): klager over tilstandsrapporter udfeaerdiget af beskikkede bygningssagkyndige.

« Kvalitetssikring (§ 1, stk. 3): naevnet varetager kvalitetssikring af tilstandsrapporter, hvortil sekretariatet

efter § 12 arligt udtager rapporter til teknisk revision — statistisk, tilfaeldigt, ved serlige kontrolindsatser eller

som folge af klager.
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De to spor har vidt forskellige retsfolger. Pa disciplineersporet kan neevnet efter lov om beskikkede

bygningssagkyndige § 3, stk. 2 tildele patale eller advarsel eller paleegge en bade pa maksimalt 100.000 kr., og
efter § 3, stk. 3 frakende retten til at udeve virksomhed som bygningssagkyndig i 6 maneder til 3 ar eller indtil
videre. Pa klagesporet kan naevnet efter § 6, stk. 2, jf. bekendtgerelsens § 2, stk. 3, tilkende klageren erstatning,

»hvis der er fejl i tilstandsrapporten, og de erstatningsretlige betingelser i gvrigt er opfyldt«.

De to spor kan lgbe parallelt i samme sag. I 23/00223 tilkendte naevnet klageren 10.000 kr. i erstatning
svarende til to selvrisici for manglende registrering af utilstreekkelig tagventilation OG besluttede samtidig

at indlede en selvstaendig disciplinaersag. Endnu tydeligere er 22/13589, hvor naevnet fandt fejl i rapporten,
men afviste erstatning, fordi ejerskifteforsikringen havde deekket skaden uden selvrisiko — og alligevel indledte
disciplineersag. Monsteret er, at fravaeret af et skonomisk tab hos klageren ikke fritager den sagkyndige for

det disciplinzre ansvar.

Neaevnets sammensatning er reguleret i bekendtgerelsens § 3: en landsdommer som formand og 6 evrige
medlemmer — 2 fra erhvervet, 2 forbrugerrepraesentanter og 2 med szerligt kendskab til huseftersynsordningen.
Sidstnaevnte skal altid deltage i disciplineersager. Retsgrundlaget for henleeggelsen af ministerens befgjelser

og for afskeeringen af videre administrativ klage findes i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v. § 4 b, hvis stk. 2 giver ministeren adgang til at fastszette »regler om klageadgang, herunder at klager

ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed«.

Neevnskonstruktionen udspringer af Beteenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen, hvor udvalget pa
grundlag af et forslag fra @konomi- og Erhvervsministeriet overvejede etableringen af ét samlet klagenavn

pa huseftersynsomradet — dvs. en sammenlaegning af forbrugerklagebehandlingen i det daveerende private
Ankenavn for Huseftersyn og disciplinaersagsbehandlingen i Erhvervs- og Byggestyrelsen. Beteenkningen
beskriver ogsé, at Ankenavnet for Huseftersyn blev oprettet 1 2000 som et privat ankenaevn efter
forbrugerklagelovens § 5, og at klagegebyret allerede dengang var 275 kr. Det forklarer, hvorfor zldre afgerelser
1 neevnets database — fx Journalnr.: 061-01 og Journalnr.: 3239 — henviser til »ankenavnets vedtaegter § 1« og
»§ 2, stk. 2« frem for til bekendtgerelsens §§ 7 og 10.

Lov Bekendtggrelse om disciplinar- og klagenazvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 1, stk. 1-3
Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 2, stk. 3
Bekendtggrelse om disciplinazr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 3
Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 12
Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 2 Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. 8§ 3, stk. 2-3
Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 6, stk. 2
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 4b, stk. 2

PRAKSTIS Discipliner- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Manglende registrering af 22.08.2023
utilstraekkelig ventilation i tagkonstruktioner forer til erstatningsansvar og disciplineaersag

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Mangelfuld tilstandsrapport:  14.p91.2023
Ingen erstatning pa grund af forsikringsdeekning, men disciplinzrsag indledes

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 13.02.2004
tilstandsrapport for landbrugsejendom

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over revner gg.g5.2001
i stuegulv pa grund af udbedring for sagsbehandling
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Den saglige kompetence: kun tilstandsrapporter under
s » huseftersynsordningen

Neevnets saglige kompetence er snaver og fortolkes restriktivt. Afvisning sker efter bekendtgerelsens § 10, stk.

1, hvorefter naevnet »afviser klager, der ikke er omfattet af nevnets kompetence«.

Rapporttypen skal vare en tilstandsrapport under huseftersynsordningen. I 20/12740 blev en klage over
en byggeteknisk rapport afvist og videresendt til Center for Klagelgsning. Tilsvarende 1 Journalnr.: 7177, hvor en
»besigtigelsesrapport for blandet bolig og erhverv« ikke var en tilstandsrapport, og i 20/02657, hvor en klage

over en »vurdering af forbedringer og losere ved overdragelse af andelslejlighed« faldt uden for.

Ejendommen skal vaere omfattet af huseftersynsordningen. Efter bekendtgerelse om beskikkelse af
bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i huseftersynsordningen § 1 omfatter
ordningen kun ejendomme nzevnt i lovens § 1. Landbrugsejendomme med landbrugspligt falder derfor uden
for, jf. Journalnr.: 119-02 og Journalnr.: 3239. Naevnet leegger her vaegt pa skedets ordlyd, kebsaftalens vilkar
og p4, at rapporten er holdt uden for det officielle nummersystem. I Journalnr.: 3068 afviste navnet en klage
om en ejendom med 90 m? klinik og 50 m? beboelse, fordi erhvervsdelen udgjorde over 50 % af arealet, og

ejendommen dermed ikke »hovedsageligt« var bestemt til beboelse.

Tvistens genstand skal anga den sagkyndiges faglige pligter. I Journalnr.: 17135 — en sag, neevnet fik
oversendt fra Retten i Hillered — fastslog naevnet, at en ren civilretlig betalingstvist om honoraret for rapporten

falder uden for kompetencen, fordi naevnets provelse er begraenset til tilsideszttelse af faglige pligter.

Navnet kan ikke @endre rapporten eller tilkende sagsomkostninger. I Journalnr.: 14019 praeciserede naevnet,
at det ikke har kompetence til at annullere eller endre en allerede udarbejdet tilstandsrapport eller paleegge den
sagkyndige at gore det — en linje, der gentages i Journalnr.: 16014. Og i Journalnr.: 4100 bemerkede naevnet

udtrykkeligt, at »der ikke kan tilkendes omkostninger til advokatbistand ved neevnets behandling af en sag«.

Andre aktgrers ansvar ligger uden for. Klager over ejendomsmeeglerens vejledning henvises veek, jf. Journalnr.:
17017-3, og i Journalnr.: 16095 henviste naevnet uenighed mellem den sagkyndiges ansvarsforsikring
og ejerskifteforsikringen til afgerelse ved domstolene. Energimarkningsordningen er ligeledes uden for

kompetencen, jf. naevnets afgerelse af 22. januar 2018.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 1

Bekendtggrelse om disciplinazr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 1
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 1
PRAKSTIs Disciplinar- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 13.11.2020
byggeteknisk rapport grundet manglende kompetence

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 27.03.2020
vurdering af forbedringer i andelslejlighed

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af anmodningom 22 .91.2018
disciplinersag mod bygningssagkyndig grundet manglende bevis for grove eller gentagne fejl

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over betaling 15 12 2017

for tilstandsrapport grundet manglende kompetence

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af genoptagelse af  g2.1p.2017
klage over bygningssagkyndig vedrerende ulovlige udhuse
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Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afslag pa genoptagelse af 27.02.2017
klagesag vedrerende tilstandsrapport for tagskader

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afslag pa genoptagelse af 29.03.2016
klagesag mod bygningssagkyndig

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 12.05.2014
tilstandsrapport grundet manglende salg af ejendommen

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage vedrerende g4.99.2007
besigtigelsesrapport for blandet bolig- og erhvervsejendom

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 10.06.2004
bygningssagkyndigs allonge til tilstandsrapport grundet verserende retssag

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 13.02.2004
tilstandsrapport for landbrugsejendom

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 02.06.2003
tilstandsrapport for ejendom med blandet bolig og erhverv

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 04.09.2002
tilstandsrapport for landbrugsejendom pé grund af manglende kompetence

Hvem kan klage — forbrugerafgraensningen og den erhvervsdrivende
s 3 Kkaber

Klageretten pa klagesporet folger af lov om beskikkede bygningssagkyndige § 6, stk. 1 og bekendtgerelsens § 7,
stk. 2: klage kan indgives af keberen eller saelgeren af den ejendom, tilstandsrapporten vedrerer, men »ikke af

erhvervsdrivende, der har solgt eller kebt ejendommen som led i deres erhverv«.

Discipliner- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige leegger ved denne vurdering veegt pa den

formelle kobers identitet og pa ejendommens faktiske anvendelsesformal — ikke pa klagerens subjektive

opfattelse:

Afgorelse Faktum Udfald

Neevnets afgorelse af 22. november 2018 = Kgbsaftale underskrevet i klagerens Afvist — erhvervsmaessigt kab; senere
firmanavn; klageren gjorde gaeldende, at overdragelse til klagerens hustru eendrede
formidlingsaftalen fejlagtigt var udstedt til = intet
virksomheden

Journalnr.: 13113 Ejendom erhvervet af klagerens Afvist — erhvervsdrivende
holdingselskab med henblik pa udlejning

20/05468 Sommerhus med formidlingsaftale om Afvist — hovedsageligt erhvervet med
udlejning fra overtagelsesdagen uden henblik pa udlejning
ejerspaerrede uger

Journalnr.: 8023 Ejendom udlejet fra dagen efter Afvist — klageren betragtet som

overtagelsen og kontinuerligt siden erhvervsdrivende

Monsteret er, at naevnet ser pa objektive, dokumenterbare holdepunkter: hvem der star som keber pa
kebsaftale og skede, om der foreligger en formidlingsaftale om udlejning, om der er reserveret ejerspeerrede
perioder, og hvornar udlejningen begyndte i forhold til overtagelsen. I 20/05468 var det netop fraveeret af’
ejerspaerrede uger, der var udslagsgivende — klagerens oplysning om, at huset blev brugt privat, nar det ikke

var udlejet, kunne ikke opveje aftalegrundlagets ordlyd.

Pa disciplinersporet er kredsen anderledes. Efter lov om beskikkede bygningssagkyndige & 4 og

bekendtggrelsens § 7, stk. 1 kan naevnet indlede disciplinzrsag af egen drift, og fysiske og juridiske personer
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med retlig interesse kan anmode herom. Anmodninger fra personer uden retlig interesse afvises efter § 10, stk.
1.

LoV Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige § 7, stk. 1-2
Bekendtggrelse om disciplinazr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 1
Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 4 Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 6, stk. 1
PRAKSTs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 17.06.2020
tilstandsrapport for sommerhus grundet erhvervsmaessig udlejning

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 22.11.2018
tilstandsrapport grundet erhvervsmaessigt kab

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 17.12.2013
tilstandsrapport da keber som holdingselskab anses for erhvervsdrivende

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage fra udlejer  18.99.2008
anset som erhvervsdrivende

Klagefristen: 5 ar fra overtagelsesdagen og 6 ar fra rapportens
s « datering

Klagefristen er den mest anvendte afvisningsgrund i naevnets praksis og fremgar af bekendtgorelsens § 9, stk.
1:

»En klage over en tilstandsrapport skal indgives for neevnet inden 5 dr fra den overtagelsesdag, som er afialt
mellem koberen og scelgeren, dog senest 6 dr fra tilstandsrapportens datering. Det geelder dog ikke, hvis den

bygningssagkyndige har ydet en garanti for et leengere tidsrum eller har handlet svigagtigt eller grofi uagtsomt.«

Disciplineer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige kreever, at begge frister er overholdt. Det siges
direkte 1 19/08181, hvor rapporten var dateret 25. juni 2013, overtagelsen fandt sted 13. november 2013, og
klagen forst indkom 29. oktober 2019: 5-arsfristen udleb 13. november 2018, og klagen var dermed for sen.
Samme regnemade 1 19/08814 (overtagelse 1. oktober 2014, frist udlgbet 1. oktober 2019, klage modtaget 17.
november 2019) og i 19/07780.

Fristerne spejler den bygningssagkyndiges forsikringsdaekning. Efter bekendtgerelse om beskikkelse af
bygningssagkyndige § 4, stk. 1, nr. 5 skal den sagkyndige veere deekket af en ansvarsforsikring, der »daekker
i mindst 5 ar efter overdragelsen til keber af en ejendom, som den bygningssagkyndige har afgivet
tilstandsrapport om, dog leengst i 6 ar fra rapportens datering«. Klagefristen er altsa sammenfaldende med

ansvarsforsikringens deekningsperiode — hvilket forklarer, hvorfor naevnet handhaver den strengt.

Hvad DKBB legger vaegt pa ved sporgsmalet om fravigelse: neevnet behandler ikke fravigelsen som en

fri rimelighedsvurdering, men som en bevisbyrde for klageren. I 19/05012 anmodede naevnet udtrykkeligt
klageren om supplerende begrundelse for, hvorfor sagen alligevel skulle behandles, og afviste forst derefter,
fordi bemarkningerne ikke kunne »sandsynliggere, at den bygningssagkyndige havde handlet groft uagtsomt,
svigagtigt eller havde ydet en udvidet garanti«. Denne procedure — opfordring til supplerende begrundelse for

afvisning — er et udslag af officialprincippet, jf. officialprincippet.

Omstendigheder, naevnet afviser som fravigelsesgrund:
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Lang sagsbehandlingstid hos den bygningssagkyndige og dennes ansvarsforsikringsselskab, uanset at der er

reklameret rettidigt over for den sagkyndige (19/08814).

» Rene gentagelser af klagepunkterne uden nye holdepunkter for grov uagtsomhed eller svig (Journalnr.:

17017-3, hvor genoptagelse blev afslaet af netop den grund).

For disciplinarsporet gelder en selvsteendig fristi § 9, stk. 2: anmodning om, at der indledes disciplinaersag,
skal indgives senest 5 ar efter, at den pligtstridige handling eller undladelse er ophert. Fristen lgber altsa her fra

handlingen — ikke fra overtagelsen.

Afvises klagen som for sen, tilbagebetales klagegebyret, jf. § 8, stk. 3, og naevnet oplyser, at afgerelsen ikke kan

indbringes for anden administrativ myndighed.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 4, stk. 1

Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 8, stk. 3
Bekendtggrelse om disciplinar- og klagenazvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 9, stk. 1-2
PRAKSTs Disciplinzr- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport 16.12.2019
afvist pa grund af overskredet klagefrist

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport 28.11.2019
afvist pa grund af overskridelse af klagefrist

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 29.10.2019
tilstandsrapport pa grund af overskredet klagefrist

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 06.08.2019
tilstandsrapport pa grund af overskredet klagefrist

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af genoptagelse af  g2.19.2017
klage over bygningssagkyndig vedrerende ulovlige udhuse

s 5 Passivitet: den ulovbestemte spaerre der virker inden for klagefristen

Ud over den formelle klagefrist anvender Disciplinzr- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige

en ulovbestemt passivitetsstandard, der kan afskaere kravet, selv om klagen indgives inden for 5-arsfristen.
Hjemmelsgrundlaget er dels lov om beskikkede bygningssagkyndige § 13, hvorefter foreeldelsesfristen i lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom § 3, stk. 2, finder anvendelse ved indbringelse af sager for

naevnet, dels afvisningshjemlen i bekendtgerelsens § 10, stk. 3.

Neevnet formulerede standarden i afgerelsen af 10. september 2018, hvor klagen indkom 27. juni 2018 om

forhold, klagerne havde konstateret omkring overtagelsen 1. marts 2015:

»Da der ikke er oplyst omsteendigheder, som kan begrunde Deres manglende reaktion frem til klagens indgivelse,
findes De samlet set at have udvist en sddan passivitet, at De har fortabt retten til at rejse krav mod den

bygningssagkyndige ved ncevnet, og sagen afvises derfor.«
Sagen blev afgjort ved formandsafvisning, hvilket illustrerer delegationsadgangen i § 10, stk. 4.

Hvad Disciplinzer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige leegger vaegt pa ved

passivitetsvurderingen:
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Hvornar klageren faktisk blev — eller burde vare blevet — opmarksom pa forholdet. I Journalnr.: 15159
havde klageren selv oplyst at veere bekendt med bygningsskaden allerede 1 2010, men bevidst ventet med at

forfolge sagen, indtil skaden var forverret — det var udslagsgivende.

» Forholdets synlighed for en leegmand. I afgerelsen af 10. september 2018 om et udhus genoptog naevnet
faktisk sagen efter en supplerende skensmandsudtalelse og differentierede: skaderne pa taget var abenlyse

(passivitet), mens skaderne pa etageadskillelse og gulv ikke umiddelbart var synlige for en legmand.

« Om klageren i mellemtiden har forfulgt andre spor. I Journalnr.: 14088 havde klageren forst fort retssag
mod selger (steevning 2011, forlig 2013) og forst derefter — 25. oktober 2013 — rejst krav mod den

bygningssagkyndige om de samme forhold. Neaevnet fandt retten til at gore ansvar geeldende fortabt.

« Tidligere henlagte sager og manglende medvirken. I Journalnr.: 5243 blev en tidligere identisk
klage henlagt, fordi klagerens advokat trods rykkere ikke fremsendte dokumentation; det indgik i

passivitetsvurderingen af den senere klage.

En ren tidsbetragtning kan i sig selv vaere nok: i Journalnr.: 16113 afviste naevnet en klage indgivet fire ar efter

rapportens udarbejdelse — altsa inden for 5-arsfristen — med henvisning til passivitet.

En afggrende forskel til domstolene er, at passivitet ikke er det samme som foraldelse. Hojesteret har i
BS-47576/2025-HIJR fastslaet, at foraeldelsesfristen for mangelskrav ved boligkeb regnes fra dispositionsdagen,
og at den 1-arige tilleegsfrist for klagenavnssager efter foraeldelsesloven § 21, stk. 2 og stk. 3 lgber fra
klagenaevnets afgorelse — ikke fra en efterfolgende retssag, som klageren ikke er part i. Kgberen, der

bruger klagenavnsvejen, ma derfor selv holde gje med, at det civilretlige krav ikke foraeldes; se neermere

foraeldelse-pengekrav-afbrydelse.

Lov

Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 3-4

Foraldelsesloven § 21, stk. 2-3 Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 13

PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesteret: Foraeldelsesfrist for mangelskrav ved boligkeb regnes fra dispositionsdagen - 11_p8.2026
krav mod szlgere og ejendomsmaegler foraeldet

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 10.09.2018
bygningssagkyndig grundet passivitet vedrgrende skaeve gulve og revner

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport 10.09.2018
afvist grundet passivitet trods genoptagelsesanmodninger

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afslag pa genoptagelse af 31.10.2016
klagesag om bygningsskade pa grund af passivitet og manglende nye oplysninger

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 19.09.2016
tilstandsrapport pa grund af passivitet

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over bygningssagkyndig pg.p9.2014
afvist pa grund af passivitet

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport 28.04.2006
afvist grundet passivitet

Hvad DKBB legger vagt pa ved afvisning efter § 10, stk. 3 —
s » bevismaessig uegnethed

Bekendtggrelsens § 10, stk. 3 er naevnets vigtigste ventil:
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»Neevnet kan afvise at behandle en klage over en tilstandsrapport, hvis klagen pa grund af sin vanskelige eller
principielle juridiske karakter, eller pa grund af usikkerheden om bedemmelsen af de fremkomne oplysninger, eller

af andre scerlige grunde skonnes uegnet til behandling i ncevnet.«

Den langt hyppigste anvendelse er udbedring for nevnsbehandling. Neevnets standardformulering er gengivet
ordreti20/08618:

»Da forholdet er cendret/udbedret, vurderer ncevnet, at det ikke vil veere muligt gennem syn og skon at konstatere,

hvordan tilstanden var, da den bygningssagkyndige besigtigede ejendommen.«

Den samme formulering garigen121/01813 ogi21/02584. Praksis er stabil helt tilbage til Journalnr.: 061-01
(2001) over Journalnr.: 4272, Journalnr.: 5019, Journalnr.: 7211 og Journalnr.: 11097 til de nyeste afggrelser.

Hvad der IKKE redder sagen:

» Farvefotos af skaden for udbedringen (Journalnr.: 7211,21/01813).

» Atudbedringen skete efter droftelse med — eller direkte radgivning fra — ejerskifteforsikringen (21/01813;
Journalnr.: 8161, hvor forsikringsselskabet havde meddelt klageren, at skorstenen ikke behgvede at blive

bevaret, fordi selskabet havde det fornadne bevismateriale).

« Ensidigt indhentede erkleringer fra egne fagfolk eller en forsikringstaksator (Journalnr.: 15112, hvor naevnet

udtrykkeligt bemeerkede, at materialet var »ensidigt indhentet og derfor ikke alene kunne leegges til grund«).

» Provisoriske afhjelpningsforseg, der tilslorer det oprindelige skadesbillede — fx tagreparationsmasse pafert

omkring skorsten og udluftningshetter (Journalnr.: 11097).

Andre § 10, stk. 3-grunde:

« Klageren afslar syn og sken, mens den sagkyndige bestrider pastandene. I Journalnr.: 3179 afviste

neevnet, fordi der uden syn og sken ikke var tilstraekkeligt grundlag for at vurdere de faktiske forhold.

+ Manglende medvirken til sagens oplysning. | 21/02584 rettede sekretariatet henvendelse til klageren seks

gange mellem 6. april og 18. juni 2021 med anmodning om precisering, uden svar.

« Manglende tab. [ Journalnr.: 14019 var ejendommen ikke solgt, og et skonomisk tab kunne derfor ikke
dokumenteres; i Journalnr.: 14117 var et klagepunkt forligt med ejerskifteforsikringen, hvorfor der ikke

foreld et tab.

» Forbeholdirapporten. I Journalnr.: 10118 indgik det i afvisningsgrundlaget, at den sagkyndige i en allonge
klart havde taget forbehold for manglende besigtigelse af taget pa grund af hejden.

Afvisning efter § 10, stk. 3, ledsages neesten altid af en henvisning til, at klageren kan indbringe sagen for
domstolene — se fx Journalnr.: 5019 og Journalnr.: 8161. Bevismaessig uegnethed 7 neevnet er altsa ikke
ensbetydende med, at kravet er tabt: ved domstolene kan der fores vidner og afhjemles skensmeend, hvilket

neaevnet ikke gor i klagesager.

LoV Bekendtggrelse om disciplinazr- og klagenazvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 3
PRAKSTs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 23.06.2021
tilstandsrapport grundet udbedring af forhold og bevismeessig uegnethed

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 19.04.2021
bygningssagkyndig grundet udbedring af mangler for sagens behandling

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 24.09.2020
bygningssagkyndig grundet udbedring af borebilleangreb for nevnets besigtigelse
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Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af anmodning om

genoptagelse af sag vedrerende bygningssagkyndig

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over
tilstandsrapport grundet verserende retssag og forlig

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over
tilstandsrapport grundet manglende salg af ejendommen

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over
tilstandsrapport grundet @ndrede forhold ved tag

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over
tilstandsrapport vedrerende tagrender grundet udbedring og forbehold
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26.

26.

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over lgbesod i skorsten  gg

afvist grundet udbedring for sagsbehandling

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over
tilstandsrapport grundet udbedrede forhold

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over
fugtskade i vaeg efter tidligere udbedringsforseg

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over
seetningsskader pa grund af udbedring for sagens anleg

18.

18.

31.

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over revnede 14

og lose fliser i badevarelse

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over revner gg

1 stuegulv pa grund af udbedring for sagsbehandling

s » Litispendens i praksis: nevnet viger for domstolene
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Der findes ingen udtrykkelig litispendensregel i bekendtgerelsen, men Discipliner- og klagenaevnet for

beskikkede bygningssagkyndige har udviklet en fast praksis, hvorefter en verserende retssag om de samme

forhold gor klagen uegnet til neevnsbehandling efter § 10, stk. 3.

[ Journalnr.: 14117 formulerede naevnet det principielt: naevnet »er afskaret fra at tage stilling til forhold, der

afgeres ved domstolene, og de tre klagepunkter, der var omfattet af en verserende retssag mod saelger, blev

afvist, mens det fjerde blev afvist pa grund af forliget med ejerskifteforsikringen.

Praksis er ensartet pé tvers af artier:

Afgorelse

Journalnr.

Journalnr.

Journalnr.

Journalnr.

Parallelt spor Navnets begrundelse

14100 Retssag keber/szlger om tilbageholdt Uegnet til nevnets sagsbehandlingsform
beleb; allongen paberabt som bevis

15041 Retssag mod szlger med udmeldt syn og Fortsat behandling »mest hensigtsmaessigt
skon burde ske ved domstolene«

16091 Retssag mod saelger om samme krav pa Uegnet — samme forhold, samme krav
90.000 kr. og samme mangler

116031 Isoleret bevisoptagelse med den sagkyndige = Uegnet — ogsé praekontraktuel viden hos

indstaevnt klager indgik

At Journalnr.: 16031 omfatter en isoleret bevisoptagelse — altsa ikke en anlagt hovedsag — viser, at naevnet

fortolker litispendensgrunden bredt: det er tilstreekkeligt, at der er iveerksat en retlig bevissikringsproces om

de samme forhold med den sagkyndige som part.
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Omvendt geelder der ingen naevnstvang pa huseftersynsomradet. Kgberen skal ikke forst gennem naevnet,

for sagen kan anlaegges — hvilket adskiller ordningen skarpt fra fx huslejensevnsomradet, hvor Hgjesteret i
BS-22708/2020-HJR afviste en boligretssag i sin helhed, fordi kravet reelt vedrerte en tvist, der udtrykkeligt
herer under huslejenzevnets kompetence, og parterne ikke kan omga den lovfastsatte kompetencefordeling ved
at omformulere kravet som en berigelsesgrundsaetning. Der findes ingen tilsvarende obligatorisk forudgaende
neevnsbehandling i lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. — naevnsvejen er et frivilligt, billigt alternativ,

ikke en forudseetning for sggsmal.

Lov Bekendtggrelse om disciplinazr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 3
PRAKSTS Hpojesteret - Afvisning af betalingspastand i boligretssag grundet manglende forudgaende behandling g3 ¢ .2021
i huslejenaevnet

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 27.04.2016
tilstandsrapport pa grund af sidelebende retsproces og klagers forhandsviden

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 14.09.2015
tilstandsrapport grundet verserende retssag og forlig

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 06.09.2006
tilstandsrapport grundet verserende retssag

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 21.03.2005
tilstandsrapport pa grund af verserende retssag

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 10.06.2004
bygningssagkyndigs allonge til tilstandsrapport grundet verserende retssag

Sagsgangen: gebyr, sekretariatets rolle, syn og sken og
s s omkostningsfordeling

Sagsgangen er teet reguleret i bekendtgerelsen, og en betydelig del af de processuelle befojelser er delegeret til

sekretariatet.

Indgivelse og gebyr. Efter § 8, stk. 1-2 skal klage og disciplineeranmodning indgives pa navnets formular med
en fremstilling af de forhold, der gnskes bedemt. § 8, stk. 3 fastsatter klagegebyret til 275 kr., der »tilbagebetales,
hvis klagen ikke behandles i naevnet, eller hvis naevnet giver klageren helt eller delvist medhold i klagen«.
Gebyrhjemlen findes i lov om beskikkede bygningssagkyndige § 6, stk. 3. I praksis returneres gebyret i alle
afvisningssager, jf. fx 20/12740 og 20/02657, mens det ikke returneres, nar klagen realitetsbehandles og
klageren taber, jf. 19/02946 og 25-12581. Naevnet skelner altsa mellem afvisning (gebyr retur) og frifindelse

(intet gebyr retur) — ogsa nar klageren har faet medhold i, at der er begaet en fejl.

Forudgaende forelaeggelse. Efter § 8, stk. 4 skal klagen forud for nevnsbehandlingen foreleegges den
bygningssagkyndige, der har udfzerdiget rapporten. § 11 foreskriver kontradiktion: kopi af klagen med bilag
sendes til den sagkyndige med opfordring til at udtale sig inden en frist og eventuelt deltage i syn og sken;

1 disciplinersager skal den sagkyndige oplyses om retten til bisidder og om, at sagen kan afgeres pa det

foreliggende grundlag ved manglende svar.

Syn og sken — sekretariatets beslutning. Efter § 8, stk. 5 er det navnets sekretariat, der beslutter, »1 hvilket
omfang der skal gennemfores syn og sken«. Dette er den centrale kompetenceafgraensning til sekretariatet:
den bevismaessige oplysning af sagen ligger administrativt, mens den retlige og faglige bedemmelse ligger i
naevnet. Skenserkleringen er i praksis afgerende for udfaldet — se 24/02990, 19/02946 og Journalnr.: 4093,
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hvor nevnet gennemgaende skriver, at det »tiltreeder skensmandens vurdering« eller »ikke har grundlag for at

tilsidesaette skensmandens vurdering«.

Omkostninger til syn og sken. § 16 fastleegger fordelingen: klageren kan paleegges op til 3.500 kr. inkl. moms,
hvis han ikke far medhold (§ 16, stk. 1-2), og den sagkyndige kan paleegges omkostningerne, hvor klageren far
medhold i et eller flere punkter, med en forholdsmeessig fordeling som hovedregel (§ 16, stk. 3). Praksis:

« Fuld frifindelse: klageren betaler 3.500 kr. og mister gebyret (19/02946,25-12581).
« Medhold: den sagkyndige betaler skensomkostningerne, og gebyret returneres (23/00223: 11.250 kr. til

navnet).

« Forlig efter udmeldt syn og sken: den sagkyndige berer skensmandens forberedelsesomkostninger, og
gebyret returneres (Journalnr.: 16075: 1.750 kr.).

 Klageren treekker klagen efter atholdt syn og sken: klageren betaler 3.500 kr., og gebyret returneres ikke
(Journalnr.: 4169).

o Fejlbeheftet rapport uden erstatning: den sagkyndige kan alligevel paleegges skensomkostningerne (-
Journalnr.: 265-01: 6.125,25 kr.).

[ Journalnr.: 16194-3 praeciserede navnet udgangspunktet: klageren betaler 3.500 kr., »medmindre klager far
fuldt medhold i sagen«. Samme sag rummer naevnets stillingtagen til sagsbehandlingstid: nevnet korrigerede
klagerens opfattelse (under fem maneder fra klagens modtagelse 5. december 2016 til udmeldelse af syn og sken

23.maj 2017), beklagede sagsbehandlingstiden, men fastslog, at den ikke i sig selv kunne begrunde genoptagelse.

Beslutningsform og delegation. § 15, stk. 1 kraever almindelig stemmeflerhed med formanden og mindst én
erhvervs- og én forbrugerrepreesentant til stede, og med dobbeltstemme til den side, der er i undertal. § 15,
stk. 2 kreever begrundelse og gengivelse af et eventuelt mindretals indstilling — jf. begrundelse-forvaltning.
Efter § 14 kan sager afgeres pa skriftligt grundlag ved enighed, og § 13 giver parterne i disciplincersager —

men ikke i klagesager — ret til at give made og afgive forklaring for neevnet; mederne er ikke offentlige.
Delegationsadgangen er dobbelt: § 10, stk. 4 om afvisningskompetencen og § 15, stk. 5 om sager, »1 hvilke der
efter neevnets praksis ikke er tvivl om sagens udfald«. Formandsafvisningen i afgerelsen af 10. september 2018

er et konkret udslag heraf.

Offentliggorelse. § 17, stk. 2 forpligter neevnet til at offentliggore afggrelserne i anonymiseret form, og
lov om beskikkede bygningssagkyndige § 8 giver adgang til at offentliggere navne og firmatilknytning for
sanktionerede sagkyndige. Det udmentes i det offentlige register over aktive disciplinearsanktioner, hvor navne

slettes 3 ar efter optagelsen.

LoV Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 8, stk. 1-5
Bekendtggrelse om disciplinazr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 11
Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 13
Bekendtggrelse om disciplinazr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 14
Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 15, stk. 1-5
Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 16, stk. 1-3
Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 17, stk. 2
Lov om bheskikkede bygningssagkyndige m.v. 8§ 6, stk. 3 Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 8

PRAKSTIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 24 p¢.2026
for erstatningsansvar for tagskader trods fejl under naevnets mindstegraense
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Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Register over beskikkede 06.02.2026
bygningssagkyndige med aktive disciplinaersanktioner - advarsler, beder og inddragelse af beskikkelse

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Manglende registrering af 22.08.2023
utilstraekkelig ventilation i tagkonstruktioner forer til erstatningsansvar og disciplineersag

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 13.11.2020
byggeteknisk rapport grundet manglende kompetence

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 27.03.2020
vurdering af forbedringer i andelslejlighed

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig ikke 22.08.2019
erstatningsansvarlig for skaevt gulv skjult af mebler

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 10.09.2018
bygningssagkyndig grundet passivitet vedrgrende skaeve gulve og revner

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af anmodningom  g¢.11.2017
genoptagelse af sag vedrerende bygningssagkyndigs vurdering

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afgorelse om omkostningertil 19 g9.2p16
syn og sken efter forlig i klagesag

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Tilbagekaldelse af klage efter  17_91.2007
afholdt syn og sken medforte delvis betaling af omkostninger

Disciplinzar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Fejl i tilstandsrapport 22.08.2002
vedrerende utaet tag medforte paleeg om betaling for syn og sken

s o Mindstegraensen og kravet om dokumenteret tab

To materielle filtre virker i praksis som processuelle sparrer og ber derfor naevnes i en procesoversigt, fordi de

afger, om en realitetsbehandlet sag overhovedet kan fore til erstatning,

Mindstegransen. Bekendtgerelsens § 10, stk. 2 giver navnet adgang til at afvise klager, »hvor det pa
forhénd skennes, at omkostningerne til udbedringen af de omhandlede forhold vil falde under en af naevnet
fastsat mindstegraense«. Bestemmelsen anvendes dog ogsa som en udmalingsregel efter realitetsbehandling. I
25-12581 fandt naevnet, at den bygningssagkyndige savde begaet en fejl ved ikke at registrere utaetheder i
samlingerne mellem rygningspladerne — men udbedringsudgifterne faldt under mindstegraensen, og der blev

ingen erstatning. Klageren matte betale 3.500 kr. i skensomkostninger og mistede gebyret.

Neevnet leegger her vaegt pa reekkefolgen i beregningen. [ Journalnr.: 16194-3 forklarede naevnet, at det er fast
praksis forst at fratreekke forbedringsvaerdien fra udbedringsomkostningerne og derefter vurdere, om belsbet
overstiger mindstegransen — i den sag reducerede et forbedringsfradrag pa 59 % et forhold til 10.000 kr. ned
under greensen. Storrelsesordenen af forbedringsfradragene fremgar af Journalnr.: 12125, hvor 130.000 kr. i

udbedringsudgifter efter et fradrag pa 80 % blev til et reelt tab pa 26.000 kr.

Og i Journalnr.: 15083 fastslog naevnet to principper, der skeerper filteret: at en manglende bemaerkning

1 tilstandsrapporten ikke automatisk fraviger mindstegreensen, og at naevnet »folger en fast praksis, hvor

de enkelte klagepunkter ikke sammenleaegges«. Flere sma fejl kan altsé ikke leegges sammen til at overstige
greensen. Samme afgorelse fastslar, at »en manglende eller forkert udfert bygningsdel ikke i sig selv medfgrer

erstatningsansvar ..., sa leenge der ikke er konstateret en skade eller en konkret risiko herfor«.

Kravet om dokumenteret tab. Erstatning forudsetter, at »de erstatningsretlige betingelser i gvrigt er opfyldi,
jf. § 2, stk. 3. Neevnet afviser derfor:

« nar ejendommen ikke er solgt, og tabet ikke kan opgeres (Journalnr.: 14019; genoptagelse afslaeti Journalnr.:

12040, hvor en ejendomsmeeglervurdering af et hypotetisk vaerditab pa 300.000 kr. ikke var tilstreekkeligt),
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» nar ejerskifteforsikringen har holdt klageren skadesles uden selvrisiko (22/13589),

« nar klageren allerede via rapporten var bekendt med, at bygningsdelen skulle renoveres (Journalnr.: 265-01).

Er der derimod betalt selvrisiko, udger denne et erstatningsberettiget tab — i 23/00223 blev der tilkendt 2 x

5.000 kr. svarende til to selvrisici.

LoV Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 2, stk. 3
Bekendtggrelse om disciplinazr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 2
PRAKSTIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 24 p¢.2026
for erstatningsansvar for tagskader trods fejl under naevnets mindstegraense

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Manglende registrering af 22.08.2023
utilstraekkelig ventilation i tagkonstruktioner forer til erstatningsansvar og disciplineersag

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Mangelfuld tilstandsrapport: 14 91,2023
Ingen erstatning pa grund af forsikringsdeekning, men disciplinaersag indledes

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af anmodningom  g¢.11.2017
genoptagelse af sag vedrerende bygningssagkyndigs vurdering

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af anmodningom 19 g9.2p16
genoptagelse af sag vedrerende tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 12.05.2014
tilstandsrapport grundet manglende salg af ejendommen

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 11.02.2013
mangelfuld tilstandsrapport vedrorende omfattende bagfald pé tagrender

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af anmodningom  14.p5.2012
genoptagelse af sag vedrerende tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Fejl i tilstandsrapport 22.08.2002
vedrerende utaet tag medforte palaeg om betaling for syn og sken

s 10 Genoptagelse: kravet om nye oplysninger eller saerlige forhold

Genoptagelse af en afsluttet sag sker efter forretningsordenens § 33, som i neevnets faste formulering kreever,
at der er »fremkommet nye oplysninger eller foreligger andre serlige forhold«. Standarden anvendes stramt og

er et af de mest ensartede spor i nevnets praksis.
Hvad Disciplinzr- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige afviser som genoptagelsesgrundlag:

« Nye prisoverslag og tilbud, der dekker storre arbejder end de skadesforhold, skenserkleringen beskriver. I
Journalnr.: 17008-1 sammenholdt navnet tre indhentede tilbud pa tagrende- og treeveerksudskiftning med

skenserkleringen og konkluderede:

»Necevnet bemeerker, at det ikke har grundlag for at tilsidescette skonsmandens vurdering af omkostningerne og
forbedringsvcerdien, og at det fremgar af de indsendte tilbud, at disse vedrarer udskifining i storre omfang end de i

skonserklceringen beskrevne skader...«

+ Ensidigtindhentede erklaeringer fra egne fagfolk eller forsikringstaksatorer (Journalnr.: 15112, Journalnr.:

17011, hvor en taksatorrapport ikke kunne rejse tvivl om skensmandens vurdering).
» Uenighed med skensmandens fremgangsmade eller resultat (Journalnr.: 15117).

» Pastande om, at skaden har udviklet sig siden rapporten, uden ny dokumentation (Journalnr.: 16095).
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Formodninger om sagsbehandlingsfejl, fx at fotomateriale ikke skulle vaere forelagt nevnets medlemmer
(Journalnr.: 16145).

« Utilfredshed med erstatningsudmalingen, som nzavnet betragter som et skon (Journalnr.: 15083-
, Journalnr.: 14016).

Neaevnet kan og ger dog undtagelsesvis brug af genoptagelse:

« Efter ny skensmandsudtalelse. | afgorelsen af 10. september 2018 indhentede navnet en supplerende

udtalelse fra skensmanden og genoptog sagen, hvorefter begrundelsen blev justeret for ét af tre forhold.

+ Af egen drift. I Journalnr.: 11012 genoptog naevnet af egen drift en sag alene for at ophave og erstatte en

tidligere omkostningsafgarelse.

Ved gentagne genoptagelsesanmodninger saetter naevnet en greense. [ Journalnr.: 15117 — tredje anmodning i
samme sag — meddelte naevnet, at yderligere henvendelser om genoptagelse ikke ville blive besvaret, medmindre

der fremkom nye oplysninger, som kunne pavirke sagens bedemmelse.

LoV Bekendtggrelse om disciplinar- og klagenazvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 15, stk. 3
PRAKSTIS Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport 10.09.2018
afvist grundet passivitet trods genoptagelsesanmodninger

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afslag pa genoptagelse af 15.12.2017
klagesag vedrerende beskikket bygningssagkyndig grundet utilstreekkelige nye oplysninger

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afslag pa genoptagelse af 02.10.2017
disciplinzersag mod bygningssagkyndig trods fremlaeggelse af ny taksatorrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af anmodning om 28.06.2017
genoptagelse af sag vedrerende tagskader

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afslag pa genoptagelse af klage 2p.94.2017
over tilstandsrapport vedrerende opstigende fugt

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afslag pa genoptagelse af 27.02.2017
klagesag vedrerende tilstandsrapport for tagskader

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af anmodningom 19 g9.2p16

genoptagelse af sag vedrerende tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af anmodningom  14.12.2015
genoptagelse af sag vedrerende bygningssagkyndiges ansvar

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Genoptagelse af sag og eendring 14.12.2015
af omkostningsfordeling for syns- og skenserklering

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af anmodningom  94.1p.2015
genoptagelse af sag vedrerende bygningssagkyndig

Afggrelsens retsvirkning: endelig administrativt, betinget bindende
s 11 clvilretligt

Afggorelsens retsvirkning skal opdeles efter de to spor, fordi de har helt forskellige mekanismer.

Administrativ endelighed. Bekendtgorelsens § 15, stk. 3 fastslar, at »navnets afgorelser ikke kan indbringes
for anden administrativ myndighed« — en regel med hjemmel i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af

fast ejendom § 4 b, stk. 2. Dette gentages rutinemaessigt i afgerelsesteksterne, jf. 19/05012 og 19/04357.
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Disciplinarsporet: lovbestemt domstolsprovelse med korte frister. Efter lov om beskikkede
bygningssagkyndige § 3, stk. 4 og bekendtgorelsens § 15, stk. 4 skal disciplinerafgerelser indeholde oplysning

om adgangen til domstolsprevelse og fristen herfor. Der gaelder to forskellige ordninger:

Afgorelsestype Hjemmel Fremgangsmade Frist Opsattende virkning

Patale, advarsel, bede (§ §11 Den sagkyndige 4 uger fra meddelelsen Ikke angivet

3, stk.2) anlegger selv sag mod
naevnet ved retten pé sit
forretningssted

Frakendelse (§ 3,stk.3)  §12 Anmodning fremseettes = 4 uger fra meddelelsen Ja — men retten kan
over for styrelsen, der ved kendelse udelukke
anlaegger sag mod den den pagzldende under
sagkyndige sagen

Efter § 5 kan naevnet til enhver tid ophave en frakendelse; afslas ophaevelse af en frakendelse indtil videre, kan
sporgsmalet indbringes for retten efter 3 ar, og godkender retten navnets afgorelse, forst pa ny efter yderligere

2 ar.

Klagesporet: bindende — medmindre den sagkyndige frasiger sig bindingen. Her ligger den centrale
forskel. Lov om beskikkede bygningssagkyndige § 7 henviser til forbrugerklagelovgivningens regler om

neevnsafgerelsers retsvirkning. Af de oprindelige lovbemaerkninger til § 7 fremgar mekanismen:

»Dette betyder blandt andet, at ncevnet skal forkynde en afgorelse for den bygningssagkyndige, hvis klageren fir
helt eller delvist medhold. Hvis den bygningssagkyndige ikke onsker at veere bundet af den trufne afgorelse, skal
denne skriftligt meddele dette til ncevnet inden 30 dage fra forkyndelse af afgorelsen. Endvidere vil afgorelser
kunne tvangsfuldbyrdes i forhold til den bygningssagkyndige, medmindre denne indenfor en frist pd 30 dage fra
forkyndelsen af afgorelsen har meddelt ncevnet, at den pdgeeldende ikke onsker at veere bundet af afgorelsen.«

Den tilsvarende mekanisme i den gaeldende forbrugerklagelov § 34, stk. 1 om tvangsfuldbyrdelse og § 35,
stk. 1 om, at »hver af parterne« kan indbringe sagen for domstolene, understreger, at afgerelsen er et betinget
eksekutionsgrundlag, ikke en dom. § 36 rummer en omkostningsdaekningsordning for forbrugeren, der har faet

medhold og ma ga til retten.

Frasigelsesadgangen er samtidig gjort til en beskikkelsespligt: efter bekendtgorelse om beskikkelse af
bygningssagkyndige § 11, nr. 14 skal den bygningssagkyndige »tilslutte sig de afgerelser, som Ankenaevnet
for Huseftersyn og discipliner- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige treaeffer, med mindre den
pageldende bygningssagkyndige inden 30 dage efter forkyndelsen af afgorelsen har meddelt det pagaeldende
neevn, at vedkommende ikke gnsker at veere bundet af kendelsen«. 30-dagesfristen handhaves: i Journalnr.:

265-01 blev den sagkyndiges indsigelse afvist, bl.a. fordi den var modtaget efter fristens udleb.

En DKBB-afgerelse i en klagesag har altsa karakter af en betinget bindende afgerelse med et opt-out: efterlever
den sagkyndige den ikke og har frasagt sig bindingen rettidigt, ma klageren ga til domstolene — hvor sagen

bedemmes forfra.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 11

Bekendtggrelse om disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige § 15, stk. 3-4

Forbrugerklageloven § 34, stk. 1 Forbrugerklageloven § 35, stk. 1 Forbrugerklageloven § 36
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Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 3, stk. 4 Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 5
Lov om bheskikkede bygningssagkyndige m.v. § 7 Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 11
Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 12

PRAKSTs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 06.08.2019
tilstandsrapport pa grund af overskredet klagefrist
Disciplinr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af anmodningom 28 .p96.2019
disciplinersag mod bygningssagkyndig
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Fejl i tilstandsrapport 22.08.2002
vedrerende uteet tag medforte palaeg om betaling for syn og sken

s 1. Porholdet til domstolene: naevnsafgerelsen er ikke praejudicerende

Den vigtigste processuelle pointe for praktikeren er, at en DKBB-afgorelse ikke binder domstolene. Retten
anlaegger sin egen bevisbedemmelse pa grundlag af sin egen bevisfgrelse — herunder retsplejelovens syn og sken

med adgang til afhjemling, vidneforsel og supplerende sporgsmal, som naevnet ikke rader over 1 klagesager.

Det illustreres direkte af BS-12684/2019-LYN. Keberne af et enfamilieshus indgav den 15. januar 2018

klage til Discipliner- og Klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige over en tilstandsrapport af 12. juli
2017, hvori gulvenes niveauforskelle og revner var karakteriseret som K1 uden betydning for funktionen.
Neevnssagen bragte ikke sagen til afslutning for keberne, og de anlagde den 21. marts 2019 sag mod bade szlger
og det bygningssagkyndige selskab. Under retssagen blev der afgivet to selvsteendige skenserkleringer — en
bygningsteknisk af 16. januar 2019 og en ejendomsmaeglerfaglig af 11. maj 2020. Retten naede derefter et

resultat, neevnet efter sin sagsbehandlingsform ikke kunne have néet:

»Retten finder, at den bygningssagkyndige har handlet ansvarspdadragende ved at tildele et klart forkert karakter
(K1 i stedet for UN) og ved ikke at anbefale yderligere geotekniske undersogelser. Det samlede skadesbillede, som den
bygningssagkyndige havde registreret, burde have fort til en skcerpet opmcerksomhed.«

Erstatningen blev fastsat til 2.205.000 kr. med solidarisk haeftelse mellem saelger og den bygningssagkyndige og
en intern fordeling pa 2/3 og 1/3. Sagen viser, at naevnsvejen og domstolsvejen kan give forskellige resultater

om samme rapport — og at rettens adgang til et fuldt bevisapparat er den afgerende forskel.

Den modsatte bevagelse ses ogsa: forhold, naevnet afviser som bevismeessigt uegnede, kan meget vel afgores ved

domstolene, og naevnet henviser netop klageren dertil, jf. Journalnr.: 5019 og Journalnr.: 8161.

Domstolenes ansvarsnorm for bygningssagkyndige. Domstolene anvender samme grundnorm som navnet —
den sagkyndiges pligt til at registrere det, der er konstaterbart ved en visuel gennemgang — men opererer tillige

med tilsikringssynspunkter og solidarisk haeftelse:

« [BS-1989/2007-VLR fandt Vestre Landsret bade szlgere og bygningssagkyndig ansvarlige for mangelfuld
fundering og @endrede byrettens indbyrdes ansvarsfordeling til ligedeling.

« IBS-2506/2011-VLR tog landsretten stilling til, om et urigtigt resumé om »ny tagbeleegning« kunne
paberabes, og om en supplerende sundhedsattest medforte egen skyld eller accept af risiko hos keberne —
sporgsmal af netop den »vanskelige eller principielle juridiske karakter«, som bekendtgerelsens § 10, stk. 3

forudseetter afvist fra naevnet.

« 1BS-644/2009-ALB fastslog byretten, at en urigtig oplysning om nyt tag udgjorde en tilsikring, og demte
seelger og den bygningssagkyndige in solidum til at erstatte verditabet.
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« 1BS-632/2006-RAN blev den bygningssagkyndige holdt ansvarlig for ikke at reagere pa henvisninger til en
geoteknisk rapport i tidligere tilstandsrapporter.

Hgjesteret har ikke provet DKBB's afgorelser direkte, men har afstukket rammerne omkring
huseftersynsordningen. I Sag 108/2011 fastslog Hojesteret, at en urigtig oplysning om boligareal er en mangel,
der ikke er omfattet af seelgers ansvarsfritagelse efter huseftersynsordningen — dvs. at ordningen ikke deekker
alle mangelstyper. OgiBS-47576/2025-HJR fastslog Hojesteret, at den 1-arige tillaegsfrist for klagenaevnssager
efter foreeldelsesloven § 21, stk. 3 lgber fra naevnsafgerelsen — ikke fra en senere retssag om navnets afgorelse,

som klageren ikke er part i. Klagenavnsvejen suspenderer altsa ikke foraeldelsen ubegranset.

Praktisk konsekvens: naevnsafgerelsen har bevisveardi, ikke retskraft. Den er en begrundet, kontradiktorisk
afgorelse truffet af et neevn med landsdommerformand og faglig ekspertise pa grundlag af en uvildig
skenserkleering — og derfor tungtvejende i en efterfolgende retssag. Men den afskerer ikke retten fra at na
et andet resultat, og den binder hverken klageren eller den bygningssagkyndige, der rettidigt har frasagt sig
bindingen efter 30-dagesreglen.

LoV Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 3
Forzldelsesloven § 21, stk. 3
PRAKSTS Hpojesteret - Hojesteret: Foraeldelsesfrist for mangelskrav ved boligkeb regnes fra dispositionsdagen - 11_p8.2026
krav mod szlgere og ejendomsmaegler foraeldet
Haojesteret - Szlgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 30.08.2013
Landsretten - Dom om fejlagtig oplysning i tilstandsrapport ved ejendomskeb 12.10.2012

Landsretten - Solidarisk ansvar og ligedeling af erstatning mellem szlgere og bygningssagkyndigved 14 .12.2008
mangelfuld fundering

Byretten - Huskebere far erstatning for seetningsskader grundet manglende oplysninger fra selger og 12 .92.2021
fejlagtig tilstandsrapport

Byretten - Sag om erstatning for fejlagtig oplysning i tilstandsrapport om nyt tag 30.09.2011

Byretten - Erstatningsansvar for setningsskader og fortielse af geoteknisk rapport ved 18.12.2007
ejendomshandel

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over lebesod i skorsten  pg . 1p.2008
afvist grundet udbedring for sagsbehandling

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 18.03.2005
fugtskade i vaeg efter tidligere udbedringsforseg

s 1; Sammenfatning: naevnsvejens styrker og dens graenser

Discipliner- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige tilbyder en billig, hurtig og fagligt kvalificeret
vej for boligkebere og -saelgere: gebyret er 275 kr., sekretariatet forestar sagens oplysning og udmelder syn og
sken, og klagerens risiko for skensomkostninger er kapslet ved 3.500 kr. inkl. moms, jf. § 16, stk. 2. Til gengaeld

er ordningen indrettet med snzavre rammer, som klageren skal navigere 1:

1. Kompetencen er saglig snaver. Kun tilstandsrapporter under huseftersynsordningen — ikke byggetekniske

rapporter, besigtigelsesrapporter, andelsvurderinger, honorartvister eller ejendomsmeeglerens radgivning.

2. Klageretten er forbeholdt ikke-erhvervsdrivende. Kgb i firmanavn, gennem holdingselskab eller med

udlejning som formal afskeerer klageadgangen efter § 7, stk. 2.
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Fristen er dobbelt og handhaeves strengt. 5 ar fra overtagelsesdagen OG 6 ar fra rapportens datering, jf. §

9, stk. 1 — kun garanti, svig eller grov uagtsomhed kan fravige.

4. Passivitet virker inden for fristen. Reklamer og klag, nar forholdet konstateres; en retssag mod seelger

fritager ikke for at rejse kravet mod den sagkyndige i tide.

5. Bevar bevismaterialet. Den hyppigste afvisningsgrund er, at det paklagede forhold er udbedret, inden
neevnet kunne udmelde syn og sken. Fotos, taksatorrapporter og forsikringsselskabets accept redder ikke

sagen.

6. Velg spor. Verserer der retssag eller isoleret bevisoptagelse om de samme forhold, afvises klagen — naevnet

og domstolene korer ikke parallelt.

7. Regn pa mindstegransen. Udbedringsudgifterne opgeres efter fradrag for forbedring, og klagepunkterne

sammenleaegges ikke; en konstateret fejl giver ikke nedvendigvis erstatning.

8. Dokumentér tabet. Er ejendommen ikke solgt, eller har ejerskifteforsikringen deaekket uden selvrisiko, er

der intet erstatningsberettiget tab — men neavnet kan alligevel indlede disciplinzrsag.

9. Genoptagelse er undtagelsen. Kun nye faktiske oplysninger eller szrlige forhold; uenighed med

skonsmanden er ikke nok.

10. Naevnsafgerelsen er ikke sidste ord. Den kan ikke paklages administrativt (§ 15, stk. 3), men den binder
ikke domstolene, og den bygningssagkyndige kan frasige sig bindingen inden 30 dage fra forkyndelsen.

Hold gje med foraldelsen af det civilretlige krav under nevnsbehandlingen.

De materielle ansvarsspergsmal — besigtigelsens omfang, karaktergivning og noteringspligt samt valget af

disciplinersanktion — behandles selvsteendigt; se dkbb-karaktergivning-og-noter.

Endelig bemaerkes, at bekendtgerelse om disciplinzr- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige i
den konsoliderede udgave er leest pr. 14. januar 2011, og at der foreligger to vedtagne, men ikke konsoliderede
endringer fra 17. marts 2011 med ikrafttreeden 1. april 2011: et nyt 2. pkt.i§ 1, stk. 2, om ferdigbehandling
efter de hidtidige regler af klager indgivet til Ankenaevnet for Huseftersyn for 1. januar 2011, og en
ordeendring 1 § 3, stk. 4, hvorved »gkonomi- og erhvervsministeren« zendres til »Erhvervs- og Byggestyrelsen«.
Ressortmeessigt forvaltes huseftersynsordningen i dag af Sikkerhedsstyrelsen, jf. bekendtgerelse om beskikkelse

af bygningssagkyndige § 2.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 2

Bekendtggrelse om disciplinazr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige 8§ 7, stk. 2
Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenazvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 9, stk. 1
Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 15, stk. 3
Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenazvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 16, stk. 2

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

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 24 _g4.2026
for erstatningsansvar for tagskader trods fejl under naevnets mindstegraense

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Mangelfuld tilstandsrapport:  14.p91.2023
Ingen erstatning pa grund af forsikringsdeekning, men disciplinaersag indledes

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 12.05.2014
tilstandsrapport grundet manglende salg af ejendommen
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REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Bekendtggrelse om disciplinzr- stk. 1 Bekendtggrelse om disciplinar- stk. 1-4
og klagenavnet for beskikkede og klagenavnet for beskikkede
bygningssagkyndige § 9 bygningssagkyndige § 10
Lov om beskikkede bygningssagkyndige Lov om beskikkede bygningssagkyndige
m.v. § 3 m.v. § 6
Lov om beskikkede bygningssagkyndige Lov om forbrugerbeskyttelse ved stk. 2
m.v. § 11 erhvervelse af fast ejendom m.v. §

4b

mareriaLe Citerede afgorelser 73 afggrelser

HBJESTERET - @BVERSTE INSTANS 3

11.08.2026  Hojesteret: Foraeldelsesfrist for mangelskrav ved boligkeb regnes fra 11031-14210

dispositionsdagen - krav mod szlgere og ejendomsmeegler foraeldet

03.06.2021  Afvisning af betalingspastand i boligretssag grundet manglende forudgaende bs-22708-2020-hjr
behandling i huslejenavnet

30.08.2013  Selgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 108-2011

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 2

12.10.2012 Dom om fejlagtig oplysning i tilstandsrapport ved ejendomskeb 2200-2622

16.12.2008  Solidarisk ansvar og ligedeling af erstatning mellem szelgere og bygningssagkyndig ved 6605-7938
mangelfuld fundering

BYRETTEN - F@ARSTE INSTANS 3

12.02.2021 Huskebere far erstatning for setningsskader grundet manglende oplysninger fra 1756-2098

saelger og fejlagtig tilstandsrapport

30.09.2011  Sag om erstatning for fejlagtig oplysning i tilstandsrapport om nyt tag 2197-2619
18.12.2007  Erstatningsansvar for saetningsskader og fortielse af geoteknisk rapport ved 6599-7930
ejendomshandel

DISCIPLINEAR- 06 KLAGENEVNET FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE - NEVN / KLAGEINSTANS 64

24.06.2026  Bygningssagkyndig frifundet for erstatningsansvar for tagskader trods fejl under 25-12581

naevnets mindstegraense

06.02.2026  Register over beskikkede bygningssagkyndige med aktive disciplinsersanktioner - £782ec4b-4c0d-4262-8b98-aa51
advarsler, bader og inddragelse af beskikkelse

22.08.2023 Manglende registrering af utilstreekkelig ventilation i tagkonstruktioner forer til 23/00223
erstatningsansvar og disciplinaersag
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Mangelfuld tilstandsrapport: Ingen erstatning pa grund af forsikringsdekning, men
disciplinzrsag indledes

Afvisning af klage over tilstandsrapport grundet udbedring af forhold og bevismaessig
uegnethed

Afvisning af klage over bygningssagkyndig grundet udbedring af mangler for sagens
behandling

Afvisning af klage over byggeteknisk rapport grundet manglende kompetence

Afvisning af klage over bygningssagkyndig grundet udbedring af borebilleangreb for
neaevnets besigtigelse

Afvisning af klage over tilstandsrapport for sommerhus grundet erhvervsmaessig
udlejning

Afvisning af klage over vurdering af forbedringer i andelslejlighed

Klage over tilstandsrapport afvist pa grund af overskredet klagefrist

Klage over tilstandsrapport afvist pa grund af overskridelse af klagefrist

Afvisning af klage over tilstandsrapport pa grund af overskredet klagefrist
Bygningssagkyndig ikke erstatningsansvarlig for skeevt gulv skjult af mebler
Afvisning af klage over tilstandsrapport pa grund af overskredet klagefrist
Afvisning af anmodning om disciplinersag mod bygningssagkyndig

Afvisning af klage over tilstandsrapport grundet erhvervsmaessigt keb

Klage over tilstandsrapport afvist grundet passivitet trods genoptagelsesanmodninger

Afvisning af klage over bygningssagkyndig grundet passivitet vedrerende skaeve gulve
og revner

Afvisning af anmodning om disciplinersag mod bygningssagkyndig grundet
manglende bevis for grove eller gentagne fejl

Afslag pa genoptagelse af klagesag vedrerende beskikket bygningssagkyndig grundet
utilstraekkelige nye oplysninger

Afvisning af klage over betaling for tilstandsrapport grundet manglende kompetence

Afvisning af anmodning om genoptagelse af sag vedrerende bygningssagkyndigs
vurdering

Afslag pa genoptagelse af disciplinaersag mod bygningssagkyndig trods fremleggelse
af ny taksatorrapport

Afvisning af genoptagelse af klage over bygningssagkyndig vedrerende ulovlige
udhuse

Afvisning af anmodning om genoptagelse af sag vedrerende tagskader
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Afslag pa genoptagelse af klage over tilstandsrapport vedrerende opstigende fugt

Afslag pa genoptagelse af klagesag vedrerende tilstandsrapport for tagskader

Afslag pa genoptagelse af klagesag om bygningsskade pa grund af passivitet og
manglende nye oplysninger

Afvisning af anmodning om genoptagelse af sag vedrerende tilstandsrapport

Afggrelse om omkostninger til syn og sken efter forlig i klagesag

Afvisning af klage over tilstandsrapport pa grund af passivitet

Afvisning af klage over tilstandsrapport pa grund af sidelebende retsproces og klagers
forhandsviden

Afslag pa genoptagelse af klagesag mod bygningssagkyndig

Genoptagelse af sag og eendring af omkostningsfordeling for syns- og skenserklering

Afvisning af anmodning om genoptagelse af sag vedrerende bygningssagkyndiges
ansvar

Afvisning af anmodning om genoptagelse af sag vedrerende bygningssagkyndig

Afvisning af klage over tilstandsrapport grundet verserende retssag og forlig

Bode pa 20.000 kr. til bygningssagkyndig for alvorlige fejl og ukritisk genbrug af
tidligere rapporter

Klage over bygningssagkyndig afvist pa grund af passivitet

Afgorelse om fejlbeheaftet tilstandsrapport uden sanktion

Afvisning af klage over tilstandsrapport grundet manglende salg af ejendommen

Afvisning af klage over tilstandsrapport da keber som holdingselskab anses for
erhvervsdrivende

Erstatningsansvar for mangelfuld tilstandsrapport vedrerende omfattende bagfald pa
tagrender

Afvisning af anmodning om genoptagelse af sag vedrerende tilstandsrapport

Afvisning af klage over tilstandsrapport grundet endrede forhold ved tag

Afvisning af klage over tilstandsrapport vedrerende tagrender grundet udbedring og
forbehold

Klage over lobesod i skorsten afvist grundet udbedring for sagsbehandling
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Afvisning af klage fra udlejer anset som erhvervsdrivende
Afvisning af klage over tilstandsrapport grundet udbedrede forhold

Afvisning af klage vedrerende besigtigelsesrapport for blandet bolig- og
erhvervsejendom

Tilbagekaldelse af klage efter atholdt syn og sken medferte delvis betaling af

omkostninger

Afvisning af klage over tilstandsrapport grundet verserende retssag

Klage over tilstandsrapport afvist grundet passivitet

Afvisning af klage over tilstandsrapport pa grund af verserende retssag
Afvisning af klage over fugtskade 1 vaeg efter tidligere udbedringsforsog
Afvisning af klage over saetningsskader pa grund af udbedring for sagens anleeg

Afvisning af klage over bygningssagkyndigs allonge til tilstandsrapport grundet
verserende retssag

Afvisning af klage over tilstandsrapport for landbrugsejendom
Afvisning af klage over revnede og lose fliser i badevaerelse
Afvisning af klage over tilstandsrapport for ejendom med blandet bolig og erhverv

Afvisning af klage over tilstandsrapport for landbrugsejendom pa grund af manglende
kompetence

Fejlitilstandsrapport vedrerende utaet tag medforte paleeg om betaling for syn og sken

Afvisning af klage over revner i stuegulv pa grund af udbedring for sagsbehandling
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05 PRAKSISOVERSIGT + DISCIPLINAR- 0G KLAGENAVNET FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE

Praksisoversigt over szelgeroplysninger, tidligere
rapporter og BBR 1 huseftersynet

Den bygningssagkyndiges hdandtering af scelgeroplysninger, tidligere rapporter og
registeroplysninger i DKBB's praksis

Version 2 Opdateret 8. sep. 2026 34 afggrelser - 2001-2026 Les online

INTRODUKTION

Denne praksisoversigt behandler et selvsteendigt ansvarstema i Disciplineer- og klagenavnet for
beskikkede bygningssagkyndiges (DKBB) praksis: hvordan den beskikkede bygningssagkyndige

skal handtere de OPLYSNINGER, der findes uden for selve den visuelle besigtigelse —
selgeroplysningsskemaet, tidligere tilstandsrapporter, geotekniske rapporter samt BBR-, byggesags-

og tegningsmateriale. DKBB sondrer skarpt mellem de oplysninger, den sagkyndige har PLIGT

til at fremskaffe (seneste tilstandsrapport inden for 6 ar og et udfyldt selgeroplysningsskema), og

de oplysninger, den sagkyndige alene skal ANMODE ejeren om, og hvor der ingen selvstaendig
indhentnings- eller kontrolpligt er (tegninger, byggesagsakter, BBR-arealer). Oversigten viser samtidig, at
DKBB's linje om formelle oplysningsfejl er markant mildere end den linje, byretten har lagt i sager, hvor

den sagkyndige havde adgang til tidligere rapporter med henvisning til en geoteknisk undersogelse.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige kraever, at den bygningssagkyndige
indhenter og accepterer et udfyldt selgeroplysningsskema, og at en fraveelgelse altid begrundes i

rapporten; en ubegrundet undladelse er en klar procedurefejl.

(2 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige kraever, at den sagkyndige undersager,
om der inden for de seneste 6 ar er udarbejdet en tilstandsrapport, og fremskaffer den SENESTE — men

der er ingen pligt til at inddrage eeldre rapporter end denne.

(3 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige afviser, at den bygningssagkyndige af
egen drift skal indhente oplysninger fra kommunale byggesagsarkiver, bygningstegninger eller foretage
kontrolopmaling af BBR-arealer; pligten er begreenset til at anmode ejeren om at fremleegge det materiale,

ejeren har.
(4 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige leegger afgerende vagt pa, at selgers

oplysning om en TIDLIGERE skade eller om eksistensen af en geoteknisk rapport skal skaerpe den

sagkyndiges opmearksomhed ved gennemgangen — undlader den sagkyndige at reagere, indtraeder ansvar.
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(5 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige accepterer, at den sagkyndige gengiver
seelgers udsagn, nar kilden angives korrekt i rapporten — men kraever efter bekendtgerelsen, at usikkerhed

om ejerens oplysninger anfares OG begrundes.

(06 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige behandler efter fast praksis rene fejl i
gengivelsen af selgeroplysninger som FORMELLE fejl, der ikke i sig selv er ansvarspadragende; klager

ma godtgere et selvstaendigt skonomisk tab.

(7 Afvigelser mellem BBR og de faktiske arealer er efter Discipliner- og klagenavnet for beskikkede
bygningssagkyndiges praksis en formalitetsfejl uden ansvar, nar rapporten udtrykkeligt oplyser, at arealer
stammer fra BBR og ikke fra opméling — men ABENLYSE og vasentlige afvigelser bar noteres.

()8 Bygningens lovlighed efter offentlige forskrifter falder uden for bygningsgennemgangen bortset fra
abenlyse overtraedelser af bygningslovgivningen, og den sagkyndige hefter derfor ikke for, at huset ikke
er opfort som godkendt af kommunen.

(09 Haojesteret har fastslet, at den bygningssagkyndiges undersggelse ikke er forudsat at omfatte en kontrol
af ejendommens boligareal, og at en urigtig arealoplysning derfor ikke er en fysisk mangel omfattet af

seelgers ansvarsfritagelse.

J() Byretten har — strengere end navnets egen linje — palagt ansvar, hvor den sagkyndige havde adgang
til tidligere tilstandsrapporter, der henviste til en geoteknisk rapport om funderingsproblemer, uden at

reagere med undersogelse eller advarsel.

7 1 Discipliner- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige kreaever, at klage over en tilstandsrapport
indgives inden 5 ar fra overtagelsesdagen og senest 6 ar fra rapportens datering, medmindre den

sagkyndige har ydet garanti eller handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

72 Discipliner- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige afviser sager, hvor
oplysningsspergsmalet kraever parts- og vidneforklaringer eller anden bevisforelse, som naevnets

skriftlige sagsbehandlingsform ikke rummer.

Retsgrundlaget: hvilke oplysninger den bygningssagkyndige skal
s 1 fremskaffe, og hvad DKBB kan prove

Huseftersynsordningen hviler pa lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mxv. § 2, stk. 1,
hvorefter saelger fritages for mangelshaeftelse, nar keber har modtaget tilstandsrapport, elinstallationsrapport
og oplysning om ejerskifteforsikring. Modstykket er kebers direkte krav mod den sagkyndige efter §

3, stk. 1 for »fejl, der burde have vaeret omtalt i rapporten«. Ordningen bygger pa beteenkning nr.

1276/1994 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom og blev evalueret i beteenkning nr.
1520/2010 om huseftersynsordningen, der pa s. 31 beskriver, at formalet er at give keber »et fyldestgorende

beslutningsgrundlag« om ejendommens fysiske mangler.
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De konkrete oplysningspligter star i bekendtggrelse nr. 1587 af 10. november 2020. Fire bestemmelser beerer

hele dette ansvarstema:

Bestemmelse Pligtens indhold Karakter

§14 Undersoge via Sikkerhedsstyrelsen, om Aktiv fremskaffelsespligt
der inden for 6 ar er udarbejdet en
tilstandsrapport, og fremskaffe den senest

udarbejdede

§16 Anmode ejeren om foreliggende skriftlige =~ Anmodningspligt, ikke indhentningspligt
oplysninger — tegninger, beskrivelser,
BBR-ejermeddelelser

§19 Rapporten skal indeholde et af saelger Formkrav til rapporten
udfyldt szlgeroplysningsskema

§ 20, stk. 2 Usikkerhed om ejerens oplysninger skal Kvalificeret notatpligt
anfores og begrundes i rapporten
Afgrensningen udad stari§ 15, hvorefter bl.a. bagatelagtige forhold og »bygningens lovlighed efter offentlige
forskrifter, bortset fra abenlyse overtradelser af bygningslovgivningen« falder uden for gennemgangen. Denne

bestemmelse berer storstedelen af naevnets frifindelser i BBR- og byggesagssager.

DKBB's kompetence folger af lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 3, stk. 1 og bekendtgerelsen om
neaevnet § 1. Provelsen er dobbelt: en discipliner prevelse af, om pligterne er tilsidesat (patale, advarsel, bede,
frakendelse efter § 2, stk. 1-2), og en erstatningsretlig provelse efter § 2, stk. 3, som forudsaetter bade fejl OG at
»de erstatningsretlige betingelser 1 gvrigt er opfyldt«. Netop denne todeling er afgerende for oplysningstemaet:
neevnet konstaterer ofte en fejl 1 handteringen af oplysninger, men afviser erstatning, fordi arsagssammenhaeng

og tab ikke er godtgjort.

Der er pr. dags dato ingen vedtagne, ikke-konsoliderede aendringer af bekendtgerelsens materielle bestemmelser
om oplysningshandtering; de eneste ikke-konsoliderede @endringer angar gebyrsatserne i § 23 (ikrafttradt 1. juli
2024 og 1. marts 2025).
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Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 14

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 15

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
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Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 19

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 20, stk. 2

Bekendtggrelse om disciplinazr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 2, stk. 1-3
Lov om bheskikkede bygningssagkyndige m.v. § 3, stk. 1
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. 8§ 2, stk. 1

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1
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Saelgeroplysningsskemaet: DKBB's krav om indhentning,
s » begrundelse og opdatering

Selgeroplysningsskemaet er efter naevnets praksis ikke et tilleeg, men en integreret bestanddel af
tilstandsrapporten, jf. § 19. Den skarpeste udtalelse findes i 24/08815, hvor rapporten blot anferte »Ikke
modtaget/faet indhentet selgeroplysningsskema« uden begrundelse, selv om szlger havde boet i ejendommen
ica. 30 ar og ikke var et dedsbo. Neevnet lagde til grund, at saelger skal udfylde skemaet, INDEN eftersynet
pabegyndes, og at den sagkyndige skal acceptere skemaet i indberetningssystemet forinden; hvor spergsmalene

fraveelges, fordi seelger ikke kender ejendommen, skal dette altid begrundes. Neevnet konkluderede:

Den bygningssagkyndige begik en klar procedurefejl ved ikke at indhente scelgeroplysningsskemaet. Dette er en
fundamental del af huseftersynsordningen, da scelgers viden kan afdcekke skjulte fejl og mangler.

Afgorelsen er ledende, fordi naevnet her udtrykkeligt kvalificerer undladelsen som »en alvorlig forsemmelse af
den bygningssagkyndiges pligter« — og fordi den kombineres med materielle registreringsfejl (utilstreekkelig
sammenkadning af setningstegn og manglende registrering af kuldebro-misfarvning), som samlet bar

erstatningsansvaret.

DKBB stiller ogsa krav om, at skemaet er opdateret. I 25-12571 havde selger ved fornyelsen af rapporten
udfyldt et nyt skema, hvor han oplyste, at der var konstateret asbest i fugerne i badevzrelset efter en rerskade,
og at der havde veret rotter indenfor to gange. Det opdaterede skema var modtaget hos den sagkyndiges
arbejdsgiver, men blev aldrig indlest pa sagen, sa rapporten videreforte den forzeldede oplysning »Har du
kendskab til, at der er brugt asbestholdige materialer i huset? Svar: Nej«. Neevnet fandt, at det var en fejl ikke

at fore de korrekte oplysninger ind — men klassificerede den som en formel fejl, jf. naeste sektion.

DKBB accepterer omvendst, at skemaet mangler, hvor der objektivt ikke er nogen saelgerviden at hente. I den
tekniske revision 11-08-2014-afgerelse-om-fejlbeheeftet-tilstandsrapport-uden-sanktion indgik det som en del
af den sagkyndiges forsvar, at ejendommen var et dedsbo, hvorfor der ikke forelé salgeroplysninger, som kunne

have afklaret visse forhold. Neevnet nedjusterede flere fejlangivelser og endte pa »fejlbehaftet uden sanktion«.

Endelig er der graenser for den sagkyndiges medvirken ved udfyldelsen. I 23/10706 lagde skensmanden

til grund, at den sagkyndige havde hjulpet szelgerne med at udfylde skemaet, hvor der var svaret »Nej« til
fugtproblemer pa ydermurene og »Nej« til krybekeelder — skont der var krybekelder i den oprindelige del af
huset, og skent en tidligere rapport havde registreret K3 for manglende udluftning af krybekaelderen og K2
for misfarvninger med opstigende grundfugt som érsag. Skensmanden fandt, at »den loyale oplysningspligt
saledes ikke er opfyldt«. Neevnet frifandt ikke desto mindre den sagkyndige for erstatningsansvar — et markant
udtryk for, at DKBB holder ansvarsgrundlaget for de formelle oplysningsfejl adskilt fra ansvaret for de materielle

registreringsfejl.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 19

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 20, stk. 2

PRAKSsIs Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over forkerte 18.03.2026
seelgeroplysninger om asbest og rotter i tilstandsrapport afvist grundet behov for bevisferelse
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Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 19.02.2025
tilstandsrapport vedrerende setningsskader, kuldebro og manglende szlgeroplysninger

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over bygningssagkyndigs 12 .p91.2024
vurdering af fugt i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afgorelse om fejlbehzeftet 11.08.2014
tilstandsrapport uden sanktion

Formel fejl eller ansvarspadragende fejl — DKBB's todeling af
s 5 oplysningsfe;jl

Det mest karakteristiske traeek ved DKBB's praksis pa dette omrade er sondringen mellem den FORMELLE fejl
(oplysningen er ikke korrekt gengivet, indhentet eller opdateret) og den ANSVARSPADRAGENDE fejl (den
sagkyndige har overset eller fejlvurderet en synlig skade). Neevnet formulerede det principielti 25-12571:

Neevnet konkluderede herefier, at det var en fejl, at den bygningssagkyndige ikke havde fort de korrekte, opdaterede
scelgeroplysninger ind i tilstandsrapporten. Neevnet lagde imidlertid til grund, at der var tale om en formel fejl, som

efter neevnets faste praksis normalt ikke 1 sig selv er ansvarspddragende for den bygningssagkyndige.
To yderligere argumenter bar afgorelsen, og de er genkommende i praksis:

« Rakkevidden af salgers udsagn. At szlger fejlagtigt var anfert som uden kendskab til asbest, gav ikke keber
»en berettiget forventning om, at der slet ikke var asbest i konstruktionerne« — seerligt fordi rapportens
generelle opmarksomhedspunkter allerede advarede om asbest i isoleringsmaterialer, vinylgulve, fliselim og

aftreekskanaler for hustypen.

- Besigtigelsens graenser. Neevnet bemerkede, at en bygningssagkyndig normalt ikke kan konstatere rotter
eller asbest i fliselim ved den visuelle gennemgang. Oplysningsfejlen kunne derfor ikke omsaettes til en

registreringsfejl.

Den samme todeling ses i 23-06540, hvor afvigelsen mellem BBR-oplysningerne og de faktiske arealer

udtrykkeligt blev betragtet som »en formalitetsfejl, der ikke er ansvarspadragende«.

Omvendt kan formelle mangler i behandlingen af seelgers oplysninger indga med skeerpende vagt i den
DISCIPLINARE provelse. I den tekniske revision
19-03-2013-fratagelse-af-mulighed-for-genbeskikkelse-som-bygningssagkyndig-grundet-alvorlige-fejl-i-tilstandsrapporter
kritiserede skensmanden udtrykkeligt, at rapporten indeholdt »henvisninger til seelgers oplysninger i stedet for

den sagkyndiges egne iagttagelser«, hvilket blev betegnet som ukorrekt praksis. Rapporten blev samlet vurderet

som »alvorligt fejlbehzftet og groft misvisende«, og den sagkyndige blev frataget muligheden for gen- og

nybeskikkelse i tre ar.

Den praktiske konsekvens er, at en keber sjeeldent kan baere en klage alene pa, at seelgers oplysninger er gengivet
forkert. Klageren skal kunne pege pa en skade eller et skadestegn, som den sagkyndige BURDE have registreret,

og som den korrekte szlgeroplysning ville have fort til.
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Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 20, stk. 2

Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenazvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 2, stk. 3
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Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over forkerte 18.03.2026
saelgeroplysninger om asbest og rotter i tilstandsrapport afvist grundet behov for bevisforelse

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapports 10.10.2023
manglende bemaerkninger om tag, gulv og BBR-afvigelser forte ikke til erstatningsansvar

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Fratagelse af mulighed for 19.03.2013
genbeskikkelse som bygningssagkyndig grundet alvorlige fejl i tilstandsrapporter

Hvor langt rapporten ma laene sig op ad szlgers udsagn:
s « Kkildeangivelse og efterprovelse

Udgangspunktet er, at bygningsgennemgangen er visuel, jf. § 14, og at den sagkyndige derfor lovligt kan gengive
seelgers oplysninger om forhold, den sagkyndige ikke selv kan konstatere — forudsat at KILDEN angives. Det
blev fastslaet tidligt 1 Journalnr.: 060-01, hvor rapporten oplyste, at ejendommen var hulmursisoleret, med
tilfgjelsen »Ifolge ejer, der er indbleest hulmursfyld«. Neevnet lagde veegt pa, at undersggelsen som udgangspunkt
er en visuel gennemgang, og at den sagkyndige havde angivet korrekt, at oplysningen stammede fra ejeren — der

var derfor ikke handlet ansvarspadragende.

Kildeangivelsen fritager dog ikke, hvor szlgers udsagn er i strid med det, den sagkyndige selv kan se. Det
illustreres af Journalnr.: 3088, hvor rapporten videreforte saelgers bemaerkning om, at strataget var renoveret,
og at en teekkemand garanterede mindst 15 ars holdbarhed. Teekkemanden afviste efterfolgende at have givet en
sadan garanti og mente tveertimod, at taget burde udskiftes. Neevnet afviste selv sagen som bevismeessigt uegnet

efter dageldende vedteaegter, men domstolen afgjorde den efterfolgende og fandt, at den sagkyndige

burde have vceret mere opmeerksom pa tagets tilstand og ikke ukritisk have accepteret scelgers oplysninger, iscer da

der var synlige tegn pad nedslidning.

Selger og den sagkyndige blev fundet solidarisk ansvarlige med en skensmeessigt fastsat erstatning pa 50.000

kr., idet selger i det indbyrdes forhold skulle baere det endelige ansvar pa grund af grov uagtsomhed.

Regelgrundlaget for denne skeeringslinje er § 20, stk. 2: finder den sagkyndige, at der er usikkerhed om ejerens
oplysninger, skal dette anfores OG begrundes i rapporten. Bestemmelsen er den positive pligt, som modsvarer

forbuddet mod ukritisk videreformidling.

Selgers oplysninger indgéar ogsa i den anden retning — som et bevismeessigt argument FOR den sagkyndige. I
23/07205 fandt nevnet — i modsetning til skensmanden — at det ikke var sandsynliggjort, at skimmel bag et
indbygget skab var synlig ved besigtigelsen. Neevnet lagde bl.a. vaegt pa, at seelger, som havde ejet ejendommen
123 ar, havde oplyst ikke at have kendskab til fugtproblemer. P4 samme made afviste naevneti 22/16694
ansvar for zinkinddeekninger, netop fordi seelger havde givet oplysninger om tidligere reparationer — mens den

sagkyndige for fire andre forhold blev palagt i alt 76.250 kr. i erstatning.
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Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 14
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PRAKSIs Disciplinzr- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndiges ansvar  19.19.2023
for manglende anmerkninger om sokkel, slagger og fugt i tilstandsrapport
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Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig palagt 09.05.2023
erstatningsansvar for mangelfulde registreringer af fugtskader, revner og keelderkonstruktioner

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 27.08.2003
bygningssagkyndig ved ukritisk gengivelse af saelgeroplysninger om stritag

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig ikke 08.05.2001
erstatningsansvarlig for seaelgers egne oplysninger i tilstandsrapport

Hvad DKBB legger vaegt pa: selgers oplysning om tidligere skader
s s som skaerpende omstaendighed

Det klareste monster pa tvers af navnets afgorelser er, at selgers oplysning om en TIDLIGERE skade eller om
eksistensen af en teknisk undersegelse udleser en skaerpet undersegelses- og opmarksomhedspligt. Neevnet
skriver det direkte 1 22-08070:

Neevnet lagde afgorende veegt pd, at scelgers oplysninger om en tidligere scetningsskade og eksistensen af en geoteknisk

rapport burde have skcerpet den bygningssagkyndiges opmcerksomhed under gennemgangen af ejendommen.

Selger havde oplyst om en udbedret saetningsskade fra 2006, om at der forela en geoteknisk rapport i den

forbindelse, og om mindre revnedannelser i indervaeggene. Skensmanden konstaterede skaeve gulve og veegge
samt fortsatte bevaegelser i fundamentet. Erstatningen blev fastsat til 157.500 kr., og naevnet fandt rapporten
sa fejlbeheaeftet, at der var grundlag for at indlede en saerskilt DISCIPLINARSAG — en sjelden skaerpelse, der

markerer, hvor alvorligt neevnet ser pa tilsideseettelse af seelgers advarselssignaler.

Samme linje var allerede lagt i Journalnr.: 180-01, hvor naevnet fandt, at den sagkyndige »burde have varet
seerligt opmerksom pa tegn pa seetningsskader, da saelger havde oplyst om en tidligere skade, og den sagkyndige
selv havde noteret en repareret revne«. Ansvaret omfattede derefter en reekke afledte forhold — afstand mellem
mur og sokkel, bule og nedsunket gulv samt revner i murverket — med en erstatning pa 21.875 kr. efter

forsikringsdeekning.
Monsteret kan sammentfattes i tre kumulative elementer, som navnet gentagne gange vegter:

+ Etkonkret varsel i sagens materiale — salgers oplysning om en tidligere skade, en henvisning til en

geoteknisk rapport eller en registrering i en tidligere tilstandsrapport.

« Etsynligt indicium ved besigtigelsen — en repareret revne, en selvlukkende der, en nyistandsat facade, en

lunke i gulvet.

» Manglende sammenkadning — den sagkyndige har registreret enkeltforhold, men har ikke foretaget den

helhedsvurdering, varslet lagde op til.

Det tredje element blev udtrykkeligt fremhavet i 24/08815, hvor naevnet fandt, at den sagkyndige havde
forsemt »sin pligt til at foretage en helhedsvurdering af de mange tegn pa saetninger, herunder revner i gulv,
vaegge og sokkel, og at betegnelsen »ujeevnheder« var utilstraekkelig for det, der reelt var synlige og meerkbare
lunker. Neevnet tilfgjede, at det er den sagkyndiges opgave ikke blot at beskrive det sete, »men ogsa at komme

med en bemerkning til arsagen, nar dette skennes nedvendigt«.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 13
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Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 14

PRAKSTIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 19.02.2025
tilstandsrapport vedrerende setningsskader, kuldebro og manglende szlgeroplysninger

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig idemt 12.12.2022
erstatningsansvar for mangler i tilstandsrapport vedrerende seetningsskader

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 24.06.2003
bygningssagkyndig for mangler i tilstandsrapport vedrerende saetningsskader og tagkonstruktion

Tidligere tilstandsrapporter: 6-arsreglen og pligten til at reagere pa
s ¢ henvisninger

§ 14 paleegger den sagkyndige at undersoge, om der inden for de seneste 6 ar er udarbejdet en tilstandsrapport,
og i bekraeftende fald fremskaffe den senest udarbejdede rapport, sa den kan indga i grundlaget for eftersynet.

De 6 ar regnes fra den nye rapports datering.

Den mest udferlige udleegning af bestemmelsen findes 1 26-01750, hvor nzaevnet afgjorde sagen pa skriftligt

grundlag uden syn og sken og opstillede fire regler:

» Den sagkyndige skal undersege, om der inden for 6 ar er udarbejdet en tilstandsrapport, og fremskaffe den

seneste.
» Der er ikke krav om at inddrage andre tidligere tilstandsrapporter end den seneste inden for 6 ar.

» Den sagkyndige skal normalt ikke registrere reparationer af tidligere skader, medmindre det er synligt, at
reparationerne ikke er tilstreekkelige; er tidligere reparerede revner bristet pa ny, er dette som udgangspunkt

en NY skade, der skal registreres.

» Den sagkyndige skal ikke i rapporten beskrive, om der er udvist seerlig opmeerksomhed ved bestemte

bygningsdele, men alene angive, om der er konstateret skade eller nerliggende risiko herfor.

Klageren gjorde gaeldende, at tidligere rapporter havde registreret »UN« pa baggrund af en geoteknisk
undersogelse, og at det burde have vearet beskrevet, hvorfor disse forhold ikke leengere blev tillagt betydning.
Neevnet frifandt: det var ikke sandsynliggjort, at den sagkyndige havde begaet en fejl ved ikke at gore

opmeaerksom pa omtalen af potentielle funderingsrelaterede skader i tidligere rapporter.

Hvor den tidligere rapport derimod ER inden for reekkevidde og indeholder en konkret advarsel, skerpes
kravene merkbart. I Journalnr.: 17159 havde en tidligere rapport fra 2001 — som den sagkyndige var
bekendt med — anfert, at »gulvene halder som folge af, at ejendommen pa et tidspunkt har sat sig«.
Skensmanden fremhavede, at den selvlukkende badevarelsesder burde have skeerpet opmearksomheden, men
at det AFG@ORENDE var kendskabet til 2001-rapporten:

Pai baggrund af denne viden burde den bygningssagkyndige have undersogt forholdet ncermere og anfort det 1 sin
rapport. Da facaderne var nyistandsatte, kunne den bygningssagkyndige ikke vide, om scetningerne var stoppet.
Derfor burde forholdet have veeret angivet med karakteren UN (Undersages ncermere) med en anbefaling om en

geoteknisk undersogelse.

Udbedringen blev anslaet til 600.000 kr. inkl. moms. Sagen er den tydeligste illustration af, at DKBB kreaever, at

en tidligere registrering, som ikke kan verificeres som afsluttet, omsettes til en UN-anvisning.
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En tredje sagsgruppe angar forhold, der forsvinder fra rapport til rapport. I 24/11071 indeholdt en rapport
fra 2016 flere kritiske punkter — indtreengende regnvand under hovedderen og en carport, hvis dimensioner
forhindrede &bning af bilens bagklap — som ikke var medtaget i rapporter fra 2022 og 2024. Neevnet fandt

rapporterne mangelfulde:

Efier en samlet vurdering finder ncevnet, at de manglende oplysninger i tilstandsrapporterne udgoer en fejl, som den

bygningssagkyndige er ansvarlig for, og at fejlene har forvoldt klageren et tab.
Erstatningen blev fastsat til 108.250 kr.

Den disciplinere side af samme problemstilling behandles 1 19/04357, hvor keberen papegede, at forhold fra

en 2015-rapport ikke var med 1 2018-rapporten, selv om skaderne ikke var udbedret. Neevnet afviste at indlede
disciplineersag: forudsetningen er, at det er dokumenteret eller sandsynliggjort, at der er begaet gentagne eller
grove fejl, og vaegtningen baseres iser pa et skan over de gkonomiske konsekvenser. Uoverensstemmelse mellem

to rapporter er altsa ikke 1 sig selv disciplinart relevant.

Endelig viser Journalnr.: 12096, at en tidligere rapports ORDVALG ikke binder den nye. Klageren gjorde
geldende, at forholdet burde have faet UN, fordi en rapport fra 2003 anvendte termen »saetningsrevner, og at
en senere geoteknisk undersogelse paviste saetningsgivende jordlag. Neevnet fandt, at brugen af ordet »revne«
frem for »seetningsrevne« ikke var en fejl, at karaktergivningen var korrekt ud fra det visuelt konstaterbare, og

at de alvorligste revner forst blev synlige, efter klageren havde fjernet glasvaevstapet.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 14

Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 3, stk. 2-3
PRAKSTIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 27 g5.2026
for erstatningsansvar for manglende advarsel om funderingsforhold

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig palagtat 23 _g4.2025
betale erstatning for mangler i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af anmodningom  28.96.2019
disciplinersag mod bygningssagkyndig

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over bygningssagkyndigs 23 .p95.2018
manglende anmeerkning om skaeve gulve og vaegge 1 tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over vurdering af 14.11.2012
seetningsrevner i tilstandsrapport

BBR, byggesag og bygningstegninger: ingen kontrolpligt, men
s 7 abenlyse afvigelser

Efter § 16 skal den sagkyndige anmode ejeren om at afgive foreliggende skriftlige oplysninger — tegninger,
beskrivelser og BBR-ejermeddelelser. DKBB har konsekvent leest bestemmelsen som en anmodningspligt, ikke

en indhentnings- eller kontrolpligt.

Den ledende arealafgerelse er 20/11226. Rapporten oplyste, at arealangivelserne byggede pa indhentet
materiale som BBR-ejermeddelelsen og ikke pa faktisk opmaling, og at rigtigheden af arealernes storrelse
ikke var den sagkyndiges ansvar. Neevnet udtalte, at en bygningssagkyndig ganske vist KAN notere dbenlyse

afvigelser i forhold til BBR, men at der ingen pligt er til kontrolopmaling, og at indhentningen af materiale forud
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for besigtigelsen ikke indebaerer en pligt til at kontrollere BBR-arealerne. Da klagen dermed vedrerte et forhold,
den sagkyndige ikke er ansvarlig for, faldt sagen uden for naevnets kompetence og blev afvist efter § 10, stk. 1

med tilbagebetaling af klagegebyret.

Samme resultat i 23-06540, hvor uoverensstemmelsen mellem BBR og de faktiske arealer blev anset for en

formalitetsfejl, netop fordi rapporten eksplicit anforte, at arealer er baseret pa BBR og ikke en faktisk opmaling,

Greensen mod det ansvarspadragende gar ved det abenlyse og vasentlige. I Journalnr.: 5071 fandt naevnet
blandt syv fejlpunkter ogsa, at der var »abenlyse og veaesentlige afvigelser mellem de faktiske arealer og

oplysningerne i BBR-registret, som den bygningssagkyndige burde have bemaerket og naevnt«.

Byggesagsakter og lovlighed behandles efter § 15, nr. 4.124/00869 havde den sagkyndige ikke adgang

til den fulde byggesag, fordi sagen var lukket i kommunens arkiv, og baserede rapporten pa tilgeengelige
BBR-oplysninger samt tegninger udleveret af den projekterende arkitekt. Skensmanden lagde veegt pa, at

en bygnings lovlighed — bortset fra abenlyse overtradelser af bygningslovgivningen — ikke er omfattet af
huseftersynsordningen, og at den sagkyndige derfor ikke kunne bebrejdes, at huset ikke var opfort som godkendt

af kommunen.
To nyere afgorelser preeciserer, at pligten heller ikke raekker til at opsege kommunale arkiver eller tegninger:

« 122/06192 var en udestues alder angivet som »ukendt«. Det viste sig senere, at den var opforti 1985, sa tagets
tekniske levetid var overskredet. Neevnet praeciserede, at en bygningssagkyndig ikke er forpligtet til af egen
drift at indhente oplysninger fra kommunale arkiver eller BBR, men alene skal forholde sig til det materiale,

seelger fremleegger — og at angivelsen »ukendt« derfor var korrekt.

o 126-02595 var et selvsteendigt klagepunkt, at den sagkyndige ikke havde anvendt offentligt tilgaengelige
bygningstegninger. Neevnet henviste til handbogen for beskikkede bygningssagkyndige: den sagkyndige
skal bede ejeren finde relevant skriftligt materiale frem, men er ikke selv forpligtet til at indhente
bygningstegninger og lignende. Det, den sagkyndige SELV skal fremskaffe, er BBR-meddelelsen og en
eventuel tidligere tilstandsrapport under 6 ar gammel. Neevnet tilfgjede, at den sagkyndige ikke skal

kontrollere, om fx en radiators placering stemmer overens med tilgeengelige bygningstegninger.

Ogsai23/07205 bemerkede skensmanden — tiltradt af naevnet — at den sagkyndige ikke er forpligtet til selv at
fremskaffe dokumentation som gamle tegninger, hvis seelger ikke har fremlagt dem; klagepunktet angik slagger

under terreendakket.

Endelig viser Journalnr.: 13051, hvad der sker, nar den sagkyndige FRIVILLIGT opmaler. Rapporten anforte en
opmaling pa 249 m?, mens BBR var registreret med 208 m?, og kebsaftalens punkt 16 gjorde keber udtrykkeligt
opmerksom pa uoverensstemmelsen. Neevnet afviste sagen efter § 10, stk. 3, fordi spergsmalet om kebernes
berettigede forventning kraevede bevisforelse, herunder parts- og vidneforklaringer, som ikke kan finde sted

inden for naevnets skriftlige proces.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 15

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 16

Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 1, 3

PRAKSIS
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Disciplinar- og Klagen@vnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 24 .p6.2026
for erstatningsansvar for varmtvandsbeholder, manglende bygningstegninger og radiatorplacering i
tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport for 14 pg.2024
ejendom med BBR-afvigelser og diverse skader

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapports 10.10.2023
manglende bemerkninger om tag, gulv og BBR-afvigelser forte ikke til erstatningsansvar

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndiges ansvar  1p9.1p.2023
for manglende anmerkninger om sokkel, slagger og fugt i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 91112022
for erstatningsansvar vedrgrende nedslidt tagpaptag pa udestue

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over forkert 04.12.2020
arealangivelse i tilstandsrapport afvist

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af sag om forkert 24.06.2013
boligareal i tilstandsrapport grundet behov for bevisforelse

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport 23.09.2005
vedrerende manglende anmarkninger om bl.a. altan, dampspaerre, gulvaflob og BBR-arealer

Klagebehandling ved DKBB: frister, gebyr, syn og sken samt
s 3 afvisningsgrunde

Klage over en tilstandsrapport indgives pa naevnets formular med et klagegebyr pa 275 kr., jf. § 8, stk. 1 og 3.
Gebyret tilbagebetales, hvis klagen ikke behandles, eller hvis klager far helt eller delvist medhold. Sekretariatet
beslutter efter § 8, stk. 5, 1 hvilket omfang der skal gennemfores syn og sken, og sagen kan efter § 14 afgores
pa skriftligt grundlag, nar der er enighed blandt de medlemmer, der behandler den — hvilket netop skete i
26-01750, hvor spergsmalet om tidligere rapporters betydning kunne afgeres uden sken.

Fristerne folger § 9, stk. 1 og spejler LEFE § 3, stk. 2: klage skal indgives inden 5 ar fra den aftalte
overtagelsesdag, dog senest 6 ar fra rapportens datering. Begge frister er kumulative, jf. 19/05012. Fristen kan
kun fraviges ved garanti for et leengere tidsrum eller ved svig eller grov uagtsomhed. DKBB fortolker »grov
uagtsomhed« restriktivt: 1 20/08624 udtalte naevnet, at »der skal foreligge en betydelig grad af uagtsomhed, for
den kan karakteriseres som grov«, og lagde afgerende vegt p4, at den sagkyndige rent faktisk HAVDE registreret
tagets skeevhed med karakteren K2. Ved siden af klagefristen kan et krav vere foraldet efter de almindelige
regler — 1 22/13540 blev fem klagepunkter afvist, fordi den 3-arige frist i foreeldelsesloven § 3, stk. 1 og 2 var

overskredet mellem reklamationen i 2017 og indbringelsen i 2021.

Afvisningsgrundene i § 10 er de centrale greenser for naevnets provelsesintensitet pa oplysningstemaet:

Bestemmelse Grund Eksempel fra oplysningspraksis

§ 10, stk. 1 Uden for naevnets kompetence 20/11226 — BBR-areal er ikke den
sagkyndiges ansvar

§ 10, stk. 2 Grundles eller under mindstegraensen 19/04357 — keber undlod klagesag, fordi
belobet 1a under greensen

§10,stk. 3 Uegnet: vanskelig/principiel juridisk 25-12571 og Journalnr.: 13051
karakter eller bevisusikkerhed
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Den bagatelgranse, neevnet anvender efter § 10, stk. 2, er beskrevet i betzenkning nr. 1520/2010, s. 162, hvor
det af det davaerende ankenzevns notat fremgik, at neevnet som udgangspunkt ikke tager stilling til forhold, hvor

udbedring vil koste mindre end 5-8.000 kr., bl.a. fordi skensomkostningen oftest overstiger mindstegraensen.

Omkostninger fordeles efter § 16: far klager ikke medhold, kan klager paleegges skonsomkostninger, dog hejst
3.500 kr. inkl. moms; far klager helt eller delvist medhold, kan den sagkyndige paleegges omkostningerne, og
navnet fordeler som hovedregel i overensstemmelse med, i hvilket omfang klager har faet medhold. Denne
asymmetri er merkbar i oplysningssagerne: en frifindelse koster typisk klager 3.500 kr. plus gebyret, mens den

sagkyndige ved medhold typisk betaler 11.250 kr. inkl. moms.

Afgorelserne er bindende for den bygningssagkyndige, medmindre denne inden 30 dage efter forkyndelsen
meddeler naevnet, at vedkommende ikke gnsker at veere bundet, jf. § 11, nr. 14 i beskikkelsesbekendtgerelsen.

Neevnets afgorelser kan ikke paklages til anden administrativ myndighed, men kan indbringes for domstolene.

LoV

Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 8, stk. 1, 3
Bekendtggrelse om disciplinar- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 9, stk. 1

Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 1-3
Bekendtggrelse om disciplinazr- og klagenazvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 16

Forgldelsesloven § 3, stk. 1-2
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 2

PRAKSsTIs Disciplinar- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 27 g5.2026

for erstatningsansvar for manglende advarsel om funderingsforhold

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over forkerte 18.03.2026
saelgeroplysninger om asbest og rotter i tilstandsrapport afvist grundet behov for bevisforelse

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af erstatningsansvar g9 p5.2023
for bygningssagkyndig grundet foreldelse og manglende fejl i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over forkert 04.12.2020
arealangivelse i tilstandsrapport afvist

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport 18.08.2020
afvist pa grund af foreeldelse og manglende bevis for grov uagtsomhed

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 06.08.2019
tilstandsrapport pa grund af overskredet klagefrist

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af anmodningom 28 .94.2019
disciplinersag mod bygningssagkyndig

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af sag om forkert 24.06.2013
boligareal i tilstandsrapport grundet behov for bevisforelse

Sammenhzeng med domstolspraksis: BBR-arealer i Hojesteret og
s o geoteknik ibyretten

Domstolene har provet oplysningstemaet fra to sider, og resultatet er, at Hojesteret BEKRAEFTER navnets linje

om BBR, mens byretten pa det geotekniske omrade har lagt en linje, der er strengere end navnets.

BBR og arealoplysninger. I BS-24/2012-HJR af 30. august 2013 udtalte Hojesteret om

huseftersynsordningens rekkevidde:
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Det er ikke forudsat, at den bygningssagkyndiges undersagelse skal omfatte en kontrol af ejendommens boligareal.
En urigtig oplysning om en ejendoms boligareal kan ikke anses for at veere en mangel, der har en sadan relation til
bygningens fysiske tilstand, at den er omfattet af lovens § 2, stk. 1. Der ma herved lcegges veegt pd, at ejendommens

fysiske tilstand som sadan er som forudsat.

Dommen henviser til lovens forarbejder og vejledningen til bygningssagkyndige, hvorefter det ikke er et krav, at
den sagkyndige verificerer korrektheden af BBR-oplysninger om areal, selv om det kan anbefales ved abenlyse
afvigelser — hvilket er den preecise formulering, DKBB anvender 1 20/11226. Konsekvensen af Hgjesterets
afgreensning er, at risikoen for arealfejl bliver liggende hos S/ELGER: keberne fik et afslag pa 150.000 kr. Samme
dag afgjorde Hgjesteret Sag 108/2011 med samme resultat.

Linjen blev fastholdti BS-47215/2019-HJR af 23.juni 2020, hvor salgsopstillingen angav 148 m? mod et faktisk
grundhusareal pa 128 m?2. Kgbsaftalen indeholdt en standardklausul om, at arealet er hentet fra BBR, at keber
er opfordret til egen opmaling, og at »eventuelle kvadratmeterafvigelser fra det i BBR-meddelelsen angivne er
selger og ejendomsmaegler uvedkommende«. Hgjesteret fandt, at en generel ansvarsfraskrivelse ikke afskeerer
keber fra afslag, nar der samtidig er givet en konkret urigtig oplysning, og at keberne ikke havde tilsidesat deres
undersogelsespligt ved at stole pd handelsdokumenterne. Afslaget blev 150.000 kr. For den bygningssagkyndige

er pointen den samme som 1 naevnspraksis: arealkontrollen herer ikke til huseftersynet.

Geotekniske rapporter og tidligere rapporters henvisninger. Her gar byretten videre end DKBB. I
BS-632/2006-RAN af 18. december 2007 havde en geoteknisk rapport fra 1987 konkluderet, at huset

var funderet pa fyldjord over moseaflejringer med differenssaetninger op til 7 cm, og at paelefundering

var nedvendig. ZAldre tilstandsrapporter henviste alle til rapporten; selgerne fortiede den. Den sagkyndige
havde noteret revner i soklen som K3, men henviste ikke til den geotekniske rapport. Retten anerkendte, at
gennemgangen er visuel, og at der ikke er et generelt krav om at indhente sadanne rapporter, men fandt alligevel,

at der pahvilede den sagkyndige

en pligt til at undersoge drsagen til de observerede revner, ndr foreliggende materiale gav klare anledninger hertil,

og konkluderede, at han ikke havde udfert arbejdet »med den fornedne professionelle omhu og med brug af
den indsigt og erfaring, som kan kreeves af en beskikket bygningssagkyndig, jf. LEFE § 3, stk. 1. Szelgere og
den sagkyndige heftede in solidum for 640.000 kr., og den sagkyndiges friholdelsespastand mod saelgerne blev

afvist, fordi hans egen fejl var sa alvorlig.

Sammenholdt med 26-01750 — hvor DKBB frifandt for netop ikke at have omtalt tidligere rapporters
funderingsregistreringer — er forskellen tydelig: byretten sporger, om materialet gav ANLEDNING til
undersggelse, mens navnet sporger, om der ved besigtigelsen var konstateret skade eller neerliggende risiko
herfor. Neevnets afgreensning ligger teettere pa bekendtgerelsens ordlyd; byrettens ligger teettere pa det

almindelige professionsansvar.

Salgeroplysninger og karaktergivning. I BS-12684/2019-LYN af 12. februar 2021 havde szlger i
seelgeroplysningerne angivet, at huset var ekstrafunderet, men at der ikke havde veeret revner i vaegge, og
at dore fungerede. Seetningerne viste sig at vaere op til 16 cm, og huset matte rives ned. Retten fandt, at
den sagkyndige havde handlet ansvarspadragende ved at tildele K1 i stedet for UN og ved ikke at anbefale

geotekniske undersogelser:

Det samlede skadesbillede, som den bygningssagkyndige havde registreret, burde have fort til en skcerpet

opmeerksomhed.
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Erstatningen blev 2.205.000 kr. med solidarisk heeftelse; internt bar seelger 2/3 og den sagkyndige 1/3. Dommen
understreger, at urigtige seelgeroplysninger ikke fritager den sagkyndige — tveertimod indgar de i det samlede

billede, den sagkyndige skal sammenkade. Klagerne havde forinden indbragt sagen for DKBB.

Rapportens egne oplysninger som tilsikring. I BS-644/2009-ALB anforte tilstandsrapporten under generelle
kommentarer, at »der er ny tagbeleegnings, skent taget stammede fra 1971. Retten fandt, at rapportens
oplysninger var en del af aftalegrundlaget, fordi kebsaftale og skade henviste til den, og at oplysningen dermed

havde karakter af en tilsikring fra seelger. Om den sagkyndige udtalte retten:

uanset drsagen hertil findes den bygningsagkyndige at have handlet erstatningspddragende overfor koberne ved i
tilstandsrapporten at have anfort under hans generelle kommentarer til bygningernes tilstand, at tagbelcegningen

var ny, hvilket han som bygningsagkyndig burde have vceret klar over ikke var tilfceldet.

Salger og OBH Ingenigrservice A/S haeftede in solidum for 131.200 kr. Sagen blev anket, og Vestre Landsret
behandlede den i BS-2506/2011-VLR af 12. oktober 2012, hvor spergsmalet bl.a. var, om en supplerende
sundhedsattest medforte retsfortabende egen skyld hos keberne. Sagsgruppen viser en greense, DKBB ikke
selv har trukket skarpt: fejlagtige FAKTAOPLYSNINGER om bygningens historik i rapportens generelle

kommentarer bedemmes af domstolene strengere end de rene gengivelsesfejl, neevnet kalder formelle.

Lov Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1, 5

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1

PRAKSTS Hpojesteret - Kobers ret til forholdsmaessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en 23.06.2020
ejendomshandel
Hojesteret - Sxlger af fast ejendom heefter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 30.08.2013
Hojesteret - Saelgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 30.08.2013
Landsretten - Dom om fejlagtig oplysning i tilstandsrapport ved ejendomskeb 12.10.2012

Byretten - Huskebere far erstatning for saetningsskader grundet manglende oplysninger fra seelger og  12.92.2021
fejlagtig tilstandsrapport

Byretten - Sag om erstatning for fejlagtig oplysning i tilstandsrapport om nyt tag 30.09.2011

Byretten - Erstatningsansvar for setningsskader og fortielse af geoteknisk rapport ved 18.12.2007
ejendomshandel

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 97 p5.2026
for erstatningsansvar for manglende advarsel om funderingsforhold

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over forkert 04.12.2020
arealangivelse 1 tilstandsrapport afvist

s 10 Bevis- og dokumentationskrav i oplysningssagerne

Beviskravene i oplysningssagerne folger et gennemgaende menster, som klager ber kende, inden sagen

indbringes.

Bevisbyrden for, at forholdet var synligt ved besigtigelsen, ligger hos klager. Neevnet formulerer det gentagne
gange som, at det ikke er »tilstreekkeligt sandsynliggjort, at forholdet var til stede eller synligt. Det geelder
ogsa, hvor en tidligere rapport eller selgers oplysning peger i retning af en skade: i Journalnr.: 12096 blev de
gennemgaende revner pa 10-12 mm ferst synlige, efter klageren havde fjernet glasvaevstapet, ogi 23/09525

fandt neevnet det ikke sandsynliggjort, at der var indikationer pa aktive setninger ved besigtigelsen.
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Et manglende forbehold er ikke i sig selv ansvarspadragende. Den principielle udtalelse stari 23/09525, hvor

parterne var enige om, at ukrudt voksede i op mod fire meters hojde mod skreenten og stgttemuren:

Neevnet leegger til grund, at den bygningssagkyndige ikke kunne besigtige ejendommen fra skel pa grund af
beplantning og derfor burde have taget et forbehold herom i tilstandsrapporten.

Det kan imidlertid ikke forudscettes, at den bygningssagkyndige har besigtiget utilgcengelige dele fra skel, nar dette
tkke var muligt. Det manglende forbehold kan sdledes under disse omstcendigheder ikke 1 sig selv fore til, at den
bygningssagkyndige er erstatningsansvarlig.

Dette er den samme logik, der baerer behandlingen af manglende saelgeroplysninger som formel fejl:
pligtstridigheden konstateres, men ansvaret kraever, at fejlen har afskaret keber fra viden, keber ellers ville have

faet.

Udbedring for syn og sken er ofte fatal for klagen. Naevnet afviser efter § 10, stk. 3, nar forholdet er udbedret
eller eendret, s& skensmanden ikke kan vurdere tilstanden pa besigtigelsestidspunktet. I 24/00869 kunne fem
af otte klagepunkter ikke vurderes, fordi klager havde udbedret eller zendret forholdene under en renovering

inden skensforretningen.

Tidsforlebet vaegter selvstaendigt. Jo leengere tid der er gaet fra rapportens datering, jo svarere er beviset. I
22/00676 lagde naevnet vaegt pa, at der var gaet ca. 3,5 maneder fra rapport til overtagelse, og at forholdet kunne

have udviklet sig veesentligt i de mellemliggende 2,5 ar.

Skensmandens habilitet kan bestrides — men sjeeldent med held. I 26-02595 afviste naevnet, at det i sig selv
indebeerer en interesse 1 sagens udfald, at skensmand og bygningssagkyndig er ansvarsforsikret i samme selskab.
Tilsvarende afviste naevneti 22/06192 — under henvisning til forvaltningsloven § 3 — at tilknytning til nevnets

skensmandskorps eller arbejde i samme geografiske omrade medferer inhabilitet.

LoV Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenazvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 3
Forvaltningsloven § 3

PRAKSTS Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 94 p¢.2026
for erstatningsansvar for varmtvandsbeholder, manglende bygningstegninger og radiatorplacering i
tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport for 14.p8.2024
ejendom med BBR-afvigelser og diverse skader

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndiges ansvar 19,12 .2p23
ved utilgengelige stottemure og manglende forbehold i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 91,11 .2022
for erstatningsansvar vedrerende nedslidt tagpaptag pa udestue

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over vurdering af 14.11.2012
saetningsrevner i tilstandsrapport

Sammenfatning: den oplysningsmassige ansvarsnorm i DKBB's
s 11 praksis

Praksis kan sammenfattes i en trappe med tre trin, hvor ansvarsrisikoen stiger markant fra trin til trin.
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Trin 1 — oplysninger uden pligt. Bygningstegninger, byggesagsakter i kommunens arkiv, kontrolopmaling

af BBR-arealer og ejendommens lovlighed efter offentlige forskrifter. Her har den sagkyndige alene en
anmodningspligt efter § 16, og § 15 holder lovlighedsvurderingen ude, bortset fra dbenlyse overtreedelser.
DKBB frifinder konsekvent — 22/06192, 26-02595 og 24/00869 — og 20/11226 afviser endda som uden

for kompetencen. Hojesteret bekrafter afgreensningen i BS-24/2012-HJR. Undtagelsen er den ABENLYSE og
VASENTLIGE afvigelse, jf. Journalnr.: 5071.

Trin 2 — oplysninger med formkrav. Saelgeroplysningsskemaet efter § 19 og fremskaffelsen af den seneste
tilstandsrapport inden for 6 ar efter § 14. Her ER der en pligt, og tilsidesattelse er en fejl — men efter naevnets

faste praksis en FORMEL fejl, der ikke i sig selv udlgser erstatning, jf. 25-12571. Klager ma godtgere et

selvsteendigt tab, og gor klager ikke det, afvises sagen efter § 10, stk. 3. Fejlen kan derimod indgé i den

disciplinzre helhedsvurdering, jf. 24/08815 og den tekniske revision i
19-03-2013-fratagelse-af-mulighed-for-genbeskikkelse-som-bygningssagkyndig-grundet-alvorlige-fejl-i-tilstandsrapporter-

Trin 3 — oplysninger som varsel. Nar seelger oplyser om en tidligere skade eller om eksistensen af en geoteknisk
rapport, eller nar den seneste tilstandsrapport har registreret et forhold, der ikke kan verificeres som afsluttet,
skifter oplysningen karakter fra formalitet til FAGLIGT VARSEL. Her paleegger DKBB ansvar: 22-08070
(157.500 kr. og disciplinaersag), Journalnr.: 17159 (UN med anbefaling af geoteknisk undersogelse), 24/11071
(108.250 kr. for punkter, der forsvandt fra rapport til rapport) og Journalnr.: 180-01.

Den praktiske vejledning folger heraf. For den bygningssagkyndige: indhent altid skemaet, begrund enhver
fraveelgelse, indlees opdaterede skemaer, angiv kilden ved szelgerudsagn, anfer og begrund usikkerhed efter § 20,
stk. 2, og omseet ethvert varsel om historiske seetnings- eller funderingsforhold til en UN-anvisning, nar facader
eller overflader er istandsat, sa det ikke kan konstateres, om bygningen er i ro. For keber: en klage, der alene
bygger pa, at saelgeroplysninger er forkert gengivet eller at BBR ikke passer, vil som udgangspunkt ikke fore til
erstatning ved DKBB — kravet skal knyttes til en synlig skade, den sagkyndige burde have registreret, og klagen

skal indgives inden 5 ar fra overtagelsesdagen og senest 6 ar fra rapportens datering, jf. § 9, stk. 1.

Endelig bor det holdes for gje, at naevnets afgreensning ikke er den eneste. Byrettens dom i BS-632/2006-RAN
0g 1 BS-12684/2019-LYN viser, at domstolene ved store tab kan anlaegge en bredere undersggelsesnorm end

navnet — og at en afvisning eller frifindelse ved DKBB derfor ikke afskaerer det civilretlige krav.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 14

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 15

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 16

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 19

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 20, stk. 2

Bekendtggrelse om disciplinazr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 9, stk. 1
Bekendtggrelse om disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 3

PRAKSTS Hpojesteret - Saxlger af fast ejendom hafter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 30.08.2013
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https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/14
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/18-03-2026-klage-over-forkerte-saelgeroplysninger-om-asbest-og-rotter-i-tilstandsrapport-afvist-grundet-behov-for-bevisfoerelse
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-disciplinær-og-klagenævnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/10?stk=3
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/19-02-2025-klage-over-mangelfuld-tilstandsrapport-vedrørende-sætningsskader-kuldebro-og-manglende-sælgeroplysninger
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/19-03-2013-fratagelse-af-mulighed-for-genbeskikkelse-som-bygningssagkyndig-grundet-alvorlige-fejl-i-tilstandsrapporter
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/12-12-2022-bygningssagkyndig-idømt-erstatningsansvar-for-mangler-i-tilstandsrapport-vedrørende-sætningsskader
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/23-05-2018-klage-over-bygningssagkyndigs-manglende-anmærkning-om-skæve-gulve-og-vægge-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/23-04-2025-bygningssagkyndig-pålagt-at-betale-erstatning-for-mangler-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/24-06-2003-erstatningsansvar-for-bygningssagkyndig-for-mangler-i-tilstandsrapport-vedrørende-sætningsskader-og-tagkonstruktion
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/20?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/20?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-disciplinær-og-klagenævnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/9?stk=1
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/7930-sag-om-mangler-ved-fast-ejendom-manglende-oplysning-om-geoteknisk-rapport-og-tilstandsrapportens-mangler
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/2098-huskøbere-får-erstatning-for-sætningsskader-grundet-manglende-oplysninger-fra-sælger-og-fejlagtig-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/14
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/15
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/16
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/19
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/20
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-disciplinær-og-klagenævnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/9
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-disciplinær-og-klagenævnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/10
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/6013-sælger-af-fast-ejendom-hæfter-for-forkert-oplyst-boligareal-trods-tilstandsrapport
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Byretten - Huskebere far erstatning for seetningsskader grundet manglende oplysninger fra selger og
fejlagtig tilstandsrapport

Byretten - Erstatningsansvar for seetningsskader og fortielse af geoteknisk rapport ved
ejendomshandel

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet
for erstatningsansvar for varmtvandsbeholder, manglende bygningstegninger og radiatorplacering i
tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over forkerte
seelgeroplysninger om asbest og rotter i tilstandsrapport afvist grundet behov for bevisforelse
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig palagt at
betale erstatning for mangler i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld
tilstandsrapport vedrerende setningsskader, kuldebro og manglende saelgeroplysninger

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport for
ejendom med BBR-afvigelser og diverse skader

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig idemt
erstatningsansvar for mangler i tilstandsrapport vedrerende satningsskader

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet
for erstatningsansvar vedrerende nedslidt tagpaptag pa udestue

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over forkert
arealangivelse 1 tilstandsrapport afvist

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over bygningssagkyndigs
manglende anmerkning om skaeve gulve og vaegge i tilstandsrapport

Disciplinzar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Fratagelse af mulighed for
genbeskikkelse som bygningssagkyndig grundet alvorlige fejl i tilstandsrapporter

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport
vedrerende manglende anmarkninger om bl.a. altan, dampspaerre, gulvaflob og BBR-arealer
Disciplinzar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for
bygningssagkyndig for mangler i tilstandsrapport vedrerende satningsskader og tagkonstruktion
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REFERENCE Lovgrundlag

Bekendtggrelse om heskikkelse af
bygningssagkyndige og udarbejdelse
af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 14

Bekendtggrelse om beskikkelse af
bygningssagkyndige og udarbejdelse
af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 16

Bekendtggrelse om beskikkelse af stk. 2 Bekendtggrelse om disciplinar-

bygningssagkyndige og udarbejdelse
af tilstandsrapporter som led i

og klagenazvnet for beskikkede
bygningssagkyndige § 10

huseftersynsordningen § 20

Lov om forbrugerbeskyttelse ved stk. 1 Lov om forbrugerbeskyttelse ved

erhvervelse af fast ejendom m.v. §

2

erhvervelse af fast ejendom m.v. §
3

6 paragraffer

stk. 1-3

stk.

1-2

wateriaLe Citerede afgarelser

HOJESTERET - @VERSTE INSTANS
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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/byretten/7930-sag-om-mangler-ved-fast-ejendom-manglende-oplysning-om-geoteknisk-rapport-og-tilstandsrapportens-mangler
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/24-06-2026-bygningssagkyndig-frifundet-for-erstatningsansvar-for-varmtvandsbeholder-manglende-bygningstegninger-og-radiatorplacering-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/18-03-2026-klage-over-forkerte-saelgeroplysninger-om-asbest-og-rotter-i-tilstandsrapport-afvist-grundet-behov-for-bevisfoerelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/23-04-2025-bygningssagkyndig-pålagt-at-betale-erstatning-for-mangler-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/19-02-2025-klage-over-mangelfuld-tilstandsrapport-vedrørende-sætningsskader-kuldebro-og-manglende-sælgeroplysninger
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/14-08-2024-klage-over-tilstandsrapport-for-ejendom-med-bbr-afvigelser-og-diverse-skader
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/12-12-2022-bygningssagkyndig-idømt-erstatningsansvar-for-mangler-i-tilstandsrapport-vedrørende-sætningsskader
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/21-11-2022-manglende-anmærkning-af-nedslidt-tagpap-i-tilstandsrapport-førte-ikke-til-erstatningsansvar
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/04-12-2020-klage-over-forkert-arealangivelse-i-tilstandsrapport-afvist
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/23-05-2018-klage-over-bygningssagkyndigs-manglende-anmærkning-om-skæve-gulve-og-vægge-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/19-03-2013-fratagelse-af-mulighed-for-genbeskikkelse-som-bygningssagkyndig-grundet-alvorlige-fejl-i-tilstandsrapporter
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/23-09-2005-klage-over-tilstandsrapport-vedrørende-manglende-anmærkninger-om-bl-a-altan-dampspærre-gulvafløb-og-bbr-arealer
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/24-06-2003-erstatningsansvar-for-bygningssagkyndig-for-mangler-i-tilstandsrapport-vedrørende-sætningsskader-og-tagkonstruktion
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/14
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/16
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/20
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-disciplinær-og-klagenævnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/10
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/2
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/3
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Kebers ret til forholdsmeessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en bs-47215-2019-hjr
ejendomshandel
Selgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 108-2011
Selger af fast ejendom hefter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 4993-6013
ANKEINSTANS 1
Dom om fejlagtig oplysning i tilstandsrapport ved ejendomskab 2200-2622
FARSTE INSTANS 3
Huskebere far erstatning for seetningsskader grundet manglende oplysninger fra 1756-2098

saelger og fejlagtig tilstandsrapport

Sag om erstatning for fejlagtig oplysning i tilstandsrapport om nyt tag 2197-2619
Erstatningsansvar for seetningsskader og fortielse af geoteknisk rapport ved 6599-7930
ejendomshandel
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Bygningssagkyndig frifundet for erstatningsansvar for varmtvandsbeholder, 26-82595
manglende bygningstegninger og radiatorplacering i tilstandsrapport

Bygningssagkyndig frifundet for erstatningsansvar for manglende advarsel om 26-01750
funderingsforhold
Klage over forkerte saelgeroplysninger om asbest og rotter i tilstandsrapport afvist 25-12571

grundet behov for bevisforelse
Bygningssagkyndig palagt at betale erstatning for mangler i tilstandsrapport 24/11071

Klage over mangelfuld tilstandsrapport vedrerende setningsskader, kuldebro og 24/08815
manglende szlgeroplysninger

Klage over tilstandsrapport for ejendom med BBR-afvigelser og diverse skader 24/00869
Klage over bygningssagkyndigs vurdering af fugt i tilstandsrapport 23/10706
Bygningssagkyndiges ansvar ved utilgengelige stottemure og manglende forbehold i 23/09525
tilstandsrapport

Klage over tilstandsrapports manglende bemaerkninger om tag, gulv og BBR-afvigelser 23/06540

forte ikke til erstatningsansvar

Bygningssagkyndiges ansvar for manglende anmeerkninger om sokkel, slagger og fugt 23/07205
i1 tilstandsrapport

Afvisning af erstatningsansvar for bygningssagkyndig grundet foraeldelse og 22/13540
manglende fejl i tilstandsrapport

Bygningssagkyndig palagt erstatningsansvar for mangelfulde registreringer af 22/16694
fugtskader, revner og kaelderkonstruktioner

Bygningssagkyndig idemt erstatningsansvar for mangler i tilstandsrapport 22-08070
vedrgrende saetningsskader
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https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/23-06-2020-koebers-ret-til-forholdsmaessigt-afslag-ved-urigtige-oplysninger-om-boligareal-i-en-ejendomshandel
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/30-08-2013-saelgers-ansvar-for-urigtige-oplysninger-om-boligareal-trods-huseftersynsordningen
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/6013-sælger-af-fast-ejendom-hæfter-for-forkert-oplyst-boligareal-trods-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/2622-dom-om-fejlagtig-oplysning-i-tilstandsrapport-ved-ejendomskøb
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/byretten/2619-sag-om-erstatning-for-fejlagtig-oplysning-i-tilstandsrapport-om-nyt-tag
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/7930-sag-om-mangler-ved-fast-ejendom-manglende-oplysning-om-geoteknisk-rapport-og-tilstandsrapportens-mangler
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/24-06-2026-bygningssagkyndig-frifundet-for-erstatningsansvar-for-varmtvandsbeholder-manglende-bygningstegninger-og-radiatorplacering-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/27-05-2026-bygningssagkyndig-frifundet-for-erstatningsansvar-for-manglende-advarsel-om-funderingsforhold
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/18-03-2026-klage-over-forkerte-saelgeroplysninger-om-asbest-og-rotter-i-tilstandsrapport-afvist-grundet-behov-for-bevisfoerelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/23-04-2025-bygningssagkyndig-pålagt-at-betale-erstatning-for-mangler-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/19-02-2025-klage-over-mangelfuld-tilstandsrapport-vedrørende-sætningsskader-kuldebro-og-manglende-sælgeroplysninger
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/14-08-2024-klage-over-tilstandsrapport-for-ejendom-med-bbr-afvigelser-og-diverse-skader
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/12-01-2024-klage-over-bygningssagkyndigs-vurdering-af-fugt-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/19-12-2023-bygningssagkyndig-frifundet-for-ansvar-vedrørende-sætningsskader-på-støttemur
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/10-10-2023-klage-over-tilstandsrapports-manglende-bemærkninger-om-tag-gulv-og-bbr-afvigelser-førte-ikke-til-erstatningsansvar
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/10-10-2023-bygningssagkyndiges-ansvar-for-manglende-anmærkninger-om-sokkel-slagger-og-fugt-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/09-05-2023-afvisning-af-erstatningsansvar-for-bygningssagkyndig-grundet-forældelse-og-manglende-fejl-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/09-05-2023-erstatningsansvar-for-bygningssagkyndig-grundet-mangler-i-tilstandsrapport-vedrørende-fundament-kælder-og-fugtskader
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/12-12-2022-bygningssagkyndig-idømt-erstatningsansvar-for-mangler-i-tilstandsrapport-vedrørende-sætningsskader
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Bygningssagkyndig frifundet for erstatningsansvar vedrerende nedslidt tagpaptag pa
udestue

Klage over forkert arealangivelse i tilstandsrapport afvist

Klage over tilstandsrapport afvist pa grund af foraeldelse og manglende bevis for grov
uagtsomhed

Afvisning af klage over tilstandsrapport pa grund af overskredet klagefrist
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]0 PRAKSISOVERSIGT + DISCIPLINAR- 0G KLAGENAVNET FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE

Praksisoversigt over VVS-, aflabs- og
varmeinstallationer 1 huseftersynet

Tilstandsrapportens VVS-, aflobs- og varmeinstallationer ved Disciplincer- og klagencevnet
for beskikkede bygningssagkyndige — og skellet til den separate elinstallationsrapport

Version 1  Opdateret 30. maj 2026 5 afggrelser - 2008-2025 Les online

INTRODUKTION

Denne praksisoversigt kortleegger, hvordan Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede
bygningssagkyndige (DKBB) behandler klager og disciplinaersager om installationsforhold — VVS,
afleb og kloak, vand- og varmeinstallationer, radiatorer og ventilation — i tilstandsrapporten efter lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. (LEFE). Det centrale skel er, at den
bygningssagkyndige alene foretager en visuel bygningsgennemgang af synlige installationsdele, mens
funktionsprevning, teethedsprevning og skjulte ror i jord og konstruktion ligger uden for huseftersynet,
og mens elinstallationer efter huseftersynsreformen daekkes af en separat elinstallationsrapport

fra en autoriseret elinstallatervirksomhed. Oversigten beskriver navnets provelseskompetence og
provelsesnorm, dokumentations- og beviskravene samt sagsgangen, og seetter dem 1 forhold til den
parallelle domstolspraksis, hvor de samme installationstvister afggres efter anke. Fremstillingen bygger
pa det retsgrundlag, DKBB administrerer (LEFE, beskikkelsesbekendtgorelsen, Sikkerhedsstyrelsens
Handbog for bygningssagkyndige (HB2023) og naevnsbekendtggrelsen) samt pa domstolenes afggrelser

om bygningssagkyndiges ansvar for installationsmangler.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 DKBB prover tilstandsrapporten mod Sikkerhedsstyrelsens retningslinjer (HB2023) og
beskikkelsesbekendtgerelsens § 11; naevnet bedemmer, om den bygningssagkyndige ud fra de faglige
normer burde have registreret og karaktergivet et SYNLIGT installationsforhold — ikke om en installation

teknisk fungerer.

()2 DKBB afviser klager over forhold, der forudsatter funktionsprevning, tethedsprevning eller adgang
til skjulte ror i jord og konstruktion, fordi sadanne undersogelser efter forarbejderne falder uden for

huseftersynet og forudseatter en autoriseret VVS- eller kloakmestervirksomhed.
(3 DKBBkraver,at synlige tegn pa fejl ved installationer — uteetheder, rust- og kalkudfzeldninger, opfugtning

ved gennemforinger og utetheder ved radiatorventiler — registreres og karaktergives korrekt; manglende

eller for lempelig karakter kan udlgse kritik, advarsel, bade eller frakendelse af beskikkelsen.

VVS-, aflgbs- og varmeinstallationer i huseftersynet 132


https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/dkbb-beskikkede/dkbb-installationer-vvs-afloeb-kloak

Lovguiden - 10 VVS-, aflgbs- og varmeinstallationer i huseftersynet Kapitel 10 af 10

()4 DKBB kan ikke prove elinstallationsforhold: el er efter huseftersynsreformen skilt ud i en
separat elinstallationsrapport, der udarbejdes af en autoriseret elinstallatgrvirksomhed under

Sikkerhedsstyrelsens regelseet.

(05 Den bygningssagkyndige haefter pa et professionsansvar og 'overtager' ikke szlgers mangelshzeftelse;

ansvar forudsatter en fagligt bedemt fejl ved besigtigelsen, ikke blot at en skjult fejl senere viser sig.

(06 DKBB's afggrelse er bindende for den bygningssagkyndige, medmindre denne inden 30 dage efter

forkyndelsen meddeler naevnet, at vedkommende ikke gnsker at veere bundet af kendelsen.

()7 EnKklage over en tilstandsrapport skal indgives til DKBB inden 5 ar fra overtagelsesdagen, dog senest 6
ar fra rapportens datering, mod et klagegebyr pa 275 kr., der tilbagebetales, hvis klageren far helt eller
delvist medhold.

(08 Kloak og stikledninger uden for bygningen er ikke en del af huseftersynet; keber kan dog efter LEFE § 2,
stk. 6, paberabe sig kloakforhold over for selger, hvis de pa besigtigelsestidspunktet havde manifesteret
sig som fejl, den bygningssagkyndige burde have omtalt.

Lovgrundlaget: haeftelsesfritagelsen og skellet mellem
s 1 tilstandsrapport og elinstallationsrapport

Huseftersynsordningen bygger pa, at selgeren frigeres for sin mangelsheftelse, hvis keberen inden aftalens
indgéelse modtager en tilstandsrapport, en elinstallationsrapport og tilbud om ejerskifteforsikring, jf. LEFE §

2, stk. 1. Bestemmelsen omfatter udtrykkeligt installationerne:

Har koberen fra scelgeren modtaget en tilstandsrapport og en elinstallationsrapport ... kan koberen ikke over for
scelgeren pdberdbe sig, at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, eller at en bygnings el-, varme-, ventilations-

eller sanitetsinstallationer ikke er funktionsdygtige eller er ulovlige i henhold til offentligretlige forskrifter ...

Tilstandsrapporten er defineret i LEFE § 2 a. Bygningsgennemgangen "har til formal at afklare, i hvilket omfang
den gennemgaede bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstanden af tilsvarende intakte bygninger af samme

alder". Dette er en alders- og normbaseret tilstandsvurdering — ikke en funktionstest.

Ved revisionen af huseftersynsordningen (lovforslag L 89, fremsat 2. december 2010, i kraft 1. januar

2012) blev elinstallationerne skilt ud i en SELVSTANDIG elinstallationsrapport, der skal udarbejdes af en
autoriseret elinstallatervirksomhed, jf. LEFE § 4 a og bekendtgerelsen om elinstallationsrapporter. VVS-,
varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer forblev 1 tilstandsrapportens regi, men reformen palagde IKKE
den bygningssagkyndige nye, udvidede undersogelser af disse anleeg — den bygningssagkyndige foretager fortsat

en visuel gennemgang.

Koberen kan derfor rette erstatningskrav enten mod den bygningssagkyndige (for fejl i tilstandsrapporten)
eller mod den autoriserede elinstallatervirksomhed (for fejl i elinstallationsrapporten), jf. LEFE § 3-

. Elinstallationsforhold falder dermed uden for bade tilstandsrapporten og DKBB's kompetence og behandles
ikke i denne oversigt (el har eget regelseet under Sikkerhedsstyrelsen). Reformen og selve naevnet udsprang

af Beteenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen, mens den oprindelige huseftersynsordning blev

VVS-, aflgbs- og varmeinstallationer i huseftersynet 133


https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/2?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/2?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/2a
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/4a
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-elinstallationsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/3
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/3
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1520-fra-2010-betaenkning-om-huseftersynsordningen.pdf

Lovguiden - 10 VVS-, aflgbs- og varmeinstallationer i huseftersynet Kapitel 10 af 10

grundlagt med Beteenkning nr. 1276/1994 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, hvis
udkast til tilstandsrapport allerede da indeholdt rubrikker for indvendige aflgbsinstallationer, varmeanleaeg,

vandinstallationer, ror og radiatorer samt ventilationsanlaeg (s. 232).

Atheaeftelsesfritagelseni§ 2, stk. 1, knytter sig til bygningens fysiske tilstand, illustreres af BS-2647/2010-VLR
(dom om arealafvigelse), hvor en arealafvigelse netop ikke blev anset for omfattet af § 2, stk. 1, fordi den
ikke vedrerte den fysiske tilstand. Modsatningsvis er VVS-, varme- og aflgbsinstallationernes fysiske tilstand

kerneomradet for tilstandsrapporten og dermed for DKBB's provelse.

Afgraensning: oversigten behandler ikke elinstallationer (eget regelsaet), ikke fugt og vadrum som
skadekategori (dkbb-fugt-skimmel-og-vaadrum), ikke spildevandstilladelser (spildevand-tilladelse) og ikke

ejerskifteforsikringens deekning af ulovlige VVS-installationer (ejerskifteforsikring).

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2a
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 4a

PRAKSISs Landsretten- Dom om afslag i kebesum pa grund af manglende boligareal 27.10.2011

s » DKBB's provelseskompetence og provelsesintensitet

Disciplineer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige blev oprettet pr. 1. januar 2011 og samler
bade forbrugerklager over tilstandsrapporter og det disciplinzre tilsyn med de beskikkede bygningssagkyndige.
Tanken om "et samlet klageneavn, som skal behandle béde forbrugerklager over tilstandsrapporter og

disciplinersager mod de beskikkede bygningssagkyndige" fremgar allerede af Beteenkning nr. 1520/2010.

Neevnets kompetence er fastlagt i § 1 1 nevnsbekendtggrelsen:

Neevnet behandler sager om, hvorvidt en beskikket bygningssagkyndig har tilsidesat de pligter, der folger af lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. eller
regler fastsat i medfor heraf. Ncevnet behandler endvidere klager over tilstandsrapporter udfcerdiget af beskikkede
bygningssagkyndige. Neevnet varetager kvalitetssikring af tilstandsrapporter.

DKBB har dermed tre spor: disciplinersager (tilsidesettelse af pligter), klagesager (over konkrete
tilstandsrapporter) og kvalitetssikring. Neevnet er sammensat med en landsdommer som formand og 6 gvrige

medlemmer — 2 fra erhvervet, 2 fra forbrugersiden og 2 med szrligt kendskab til huseftersynsordningen, jf. §
3.

Provelsens GENSTAND er afggrende for, hvad naevnet kan og ikke kan tage stilling til pa installationsomradet:

+ Inden for kompetencen: om den bygningssagkyndige fagligt korrekt har gennemgaet og beskrevet de synlige
VVS-, varme-, ventilations- og aflebsinstallationer i tilstandsrapporten, herunder om karaktergivningen er

korrekt.

 Uden for kompetencen: elinstallationsforhold (henherer under elinstallationsrapporten og
Sikkerhedsstyrelsen) samt forhold, der kraever undersogelser, som ikke er en del af huseftersynet

(funktionsprevning, teethedsprevning, skjulte ror i jord/konstruktion).
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Neevnet anleegger en PROFESSIONSANSVARS-norm. Forarbejderne til LEFE § 3 understreger, at den

sagkyndige ikke overtager seelgers mangelsheftelse:

Der er dermed ikke tale om, at den pdgceldende »overtager« scelgerens mangelshcefielse og dermed heefter for skjulte

fejl, som ikke ud fra de faglige normer burde have veeret opdaget af den sagkyndige.

DKBB prover med andre ord ikke, om en installation rent faktisk er mangelfuld, men om den

bygningssagkyndige begik en fejl bedemt ud fra de faglige normer ved sin besigtigelse.

Lov Bekendtggrelse om disciplinazr- og klagenazvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 1
Bekendtggrelse om disciplinar- og klagenazvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 3

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3

s 5 Hvadliggerinden for oguden for tilstandsrapportens installationsdel

Kernestriden pa installationsomradet er afgreensningen af, hvad den bygningssagkyndige overhovedet skal
vurdere. Udgangspunktet er en VISUEL gennemgang af synlige installationsdele: synlige rer og samlinger
(under kekkenborde, i kelder, i krybekeelder), synlige radiatorer og varmergr, samt tegn pa fugt og utetheder
ved gennemforinger. Det, der kraever indgreb, provning eller adgang til skjulte dele, ligger derimod uden for

eftersynet.

Beteenkning nr. 1520/2010 beskriver afgrensningen direkte:

Efiersynet omfatter ikke funktionen af VVS- og aflobsinstallationerne. Herunder om der er tilfredsstillende vandtryk,

samt om aflobsforholdene virker.

Begrundelsen er faglig: VVS-omradet blev — ligesom el-omradet — holdt uden for ordningen, "fordi de
bygningssagkyndige ikke har de fornedne faglige kvalifikationer for at undersege vvs-installationer" (-
beteenkning nr. 1520/2010, s. 113). For varmeanleeg fremhzves det desuden, at en funktionsundersegelse

forudseetter, at anlaegget er teendt, hvilket ofte ikke er tilfzeldet i sommerhalvaret (s. 222).

Den tekniske greense understottes af autorisationsreglerne. Vandinstallationer og aflgbsinstallationer over
terreenhejde ma kun udferes og serviceres af autoriserede vvs-installatervirksomheder, jf. autorisationsloven

§ 5, og afleb i jord og kloak kun af kloakmestervirksomheder, jf. § 7:

Aflobsinstallationer og aflobsanlceg i jord til og med gennemforing i gulv, fundament eller ydermur mod jord og dertil

horende kloakledninger ma kun udfores og repareres af kloakmestervirksomheder ...

Funktions- og teethedsprevning af VVS og kloak forudseetter altsa en autoriseret virksomhed og falder dermed

uden for den bygningssagkyndiges visuelle eftersyn.

Kloak og stikledninger har en serlig regel. Udvalget afviste 1 1520/2010 at gore tv-inspektion af kloakker til
en del af ordningen (s. 192). I stedet blev LEFE § 2, stk. 6 indsat:

Uanset stk. 1 kan koberen paberdbe sig forhold vedrorende bygningens stikledninger, herunder kloakker, medmindre
forholdet pd tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse havde manifesteret sig i sddanne fejl ved bygningen, at
den bygningssagkyndige burde have omtalt forholdet i tilstandsrapporten.
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Skjult kloak og stikledninger er altsa ikke omfattet af szelgers fritagelse — men den bygningssagkyndige er kun
ansvarlig, hvis et kloakforhold havde manifesteret sig som en SYNLIG fejl ved bygningen, der burde have varet
omtalt. Spildevandstilladelser behandles sarskilt (spildevand-tilladelse).

Varmeinstallationer illustreres af BS-23120/2023-OLR (gulvvarme fra 1976): en gulvvarmelignende
opvarmning baseret pa spildvarme fra forsyningsrer var ikke en mangel, fordi installationen var udfert
korrekt og lovligt pa opferelsestidspunktet. Dommen viser, at en installations tilstand males mod normerne pa
opforelsestidspunktet og mod "tilsvarende intakte bygninger af samme alder", jf. LEFE § 2 a — ikke mod nutidige

tekniske krav.

LoV Lov om autorisation af virksomheder p& el-, vvs- og kloakinstallationsomradet § 5
Lov om autorisation af virksomheder p& el-, vvs- og kloakinstallationsomradet § 7
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. 8§ 2, stk. 6
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2a

PRAKSIs Landsretten - Landsretten frifandt salger i sag om mangelfuld gulvvarme fra 1976 03.03.2025

Hvad Disciplinzr- og klagenavnet leegger vaegt pa ved
s » 1nstallationsforhold

Navnets provelse er bundet af de retningslinjer, den bygningssagkyndige skal folge. Efter
beskikkelsesbekendtgorelsens § 11 skal den bygningssagkyndige bl.a. "felge Sikkerhedsstyrelsens retningslinjer
for gennemgang af bygninger og for afgivelse af tilstandsrapport" — i praksis Handbog for beskikkede
bygningssagkyndige (HB2023) — og veere uvildig. DKBB leegger derfor afgerende veegt pa, om den

bygningssagkyndige har efterlevet disse retningslinjer ved gennemgangen og beskrivelsen af installationerne.
Folgende monstre kan udledes af retsgrundlaget og den parallelle domstolspraksis:

 Synligt og tilgengeligt kontra skjult. DKBB leegger veegt pa, om forholdet var synligt eller tilgeengeligt ved
besigtigelsen. Forhold om bygningsdele eller installationer, hvorom detirapporten er anfort, at delen skennes
utilgeengelig, er udtrykkeligt undtaget fra ejerskifteforsikringens deekning, jf. deekningsbekendtgerelsen
(bilag, pkt. 6, litra c). Tilsvarende kan den bygningssagkyndige ikke kritiseres for ikke at registrere et ror, der

reelt var skjult.

+ Korrekt registrering og karaktergivning af synlige tegn. Synlige tegn — uteetheder, rust- og
kalkudfzeldninger, opfugtning ved gennemferinger og misfarvning af gulve/veaegge, samt uteetheder ved
radiatorventiler — skal registreres og karaktergives. | BS-24997/2020-OLR (radskade i kekkengulv) havde
tilstandsrapporten beskrevet knirkende traegulve (K1) og nedslidt gulvbelaegning (K2), men ikke den
underliggende radskade i gulv og bjelker; netop afgraensningen mellem, hvad der var beskrevet, og hvad der

ikke var, var central for sagen.

« "Klart forkert beskrevet". Et forhold, der ER naevnt i rapporten, er som udgangspunkt undtaget —
medmindre det er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, "hvis beskrivelsen
er misvisende eller klart ufyldestgerende, saledes at en keber ikke pa grundlag af den pageldende
rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning”
(deekningsbekendtgarelsen, bilag, pkt. 6, litra a). Dette er malestokken for, hvornar en installationsbeskrivelse

er utilstreekkelig.
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 Alder, slid og levetid. Seedvanligt slid og udlegb af installationers seedvanlige levetid er ikke 1 sig selv en fejl
(bilag, pkt. 6, litra f og g). DKBB maler — som i BS-23120/2023-OLR (gulvvarme fra 1976) — installationen
mod normerne pa opforelsestidspunktet og mod tilsvarende intakte bygninger af samme alder, ikke mod

nutidige standarder.

» Tegn pa ulovligt/uautoriseret arbejde. Synlige indikationer p4, at installationer er udfert af
ikke-autoriserede, og synlige tegn pa galvanisk tering eller fejludferelse er forhold, en omhyggelig

bygningssagkyndig forventes at bemaerke og omtale.

Dokumentations- og beviskravet 1 klagesager hviler 1 vidt omfang pa SYN OG SK@N: naevnets sekretariat
beslutter, 1 hvilket omfang der skal gennemfores syn og sken, jf. neevnsbekendtgerelsen § 8. Klageren skal kunne
dokumentere det paberabte forhold (typisk gennem skenserklering), og det er afgerende, om skensmanden kan

henfore fejlen til noget, der var synligt og burde have vaeret registreret pa besigtigelsestidspunktet.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 11

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2a

PRAKSTSs Landsretten - Landsretten frifandt szelger i sag om mangelfuld gulvvarme fra 1976 03.03.2025
Landsretten - Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade 17.03.2023

Erstatnings- og professionsansvar — og sammenhangen med
s s domstolene

Keberens krav mod den bygningssagkyndige hviler pa LEFE § 3, stk. 1: keberen kan kraeve skadeserstatning "for
fejl, der burde have veeret omtaltirapporten". Det er et professionsansvar. Forarbejderne fastslar, at det afgerende
er, "om den sagkyndige bedemt ud fra de faglige normer pa omradet har begaet en fejl ved sin besigtigelse", og at
den sagkyndige ikke overtager seelgers mangelsheeftelse for skjulte fejl. Kravet skal rejses inden for den absolutte
fristi§ 3, stk. 2 — 5 ar fra overtagelsesdagen, dog senest 6 ar fra rapportens datering, medmindre der er handlet

svigagtigt eller groft uagtsomt.

Den bygningssagkyndiges UNDERS@GELSESPLIGT illustreres af BS-1989/2007-VLR (ansvar for
bygningssagkyndig ved fundering). Selv om sagen angik fundering og ikke en installation, fastleegger den den

ansvarsnorm, der ogsa gaelder for installationsforhold:

Da den bygningssagkyndige ikke, som han var forpligtet til efter § 10 i den dagceldende bekendtgorelse nr. 1120 af
12. december 2003, rekvirerede alle de tidligere udarbejdede tilstandsrapporter, hvilke ogsa ville have henledt hans
opmeerksomhed pa den mangelfulde fundering af huset ... tiltreedes det endvidere, at [den bygningssagkyndige] har

handlet ansvarspadragende.

Szlger og bygningssagkyndig haeftede solidarisk over for keber, og i det indbyrdes forhold blev byrden delt
50/50, idet retten bl.a. vejede den bygningssagkyndiges ansvarsforsikring ind, jf. erstatningsansvarsloven § 25.
Har seelger mattet betale keber pa grund af en fejl, der burde have veret omtalt, tilkommer der efter LEFE § 3,

stk. 1, 2. pkt. seelgeren en rimelig godtgerelse fra den bygningssagkyndige.

Neevnsafgerelser og domstolssager griber ind i hinanden. En DKBB-afgerelse kan indbringes for domstolene,

og erstatningskravet kan ogsa rejses direkte ved retten. Sammenhengen med ejerskifteforsikringen ses i
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BS-24997/2020-0OLR (radskade og dobbeltforsikring), hvor en radskade i kekkengulvet, der ikke var beskrevet

i tilstandsrapporten, var deekningsberettiget under ejerskifteforsikringen (se nermere ejerskifteforsikring).

Hojesteret har endnu ikke prevet den bygningssagkyndiges ansvar for installationsforhold i en
tilstandsrapport direkte. I den tilgreensende sag BS-33624/2022-HJR (vandskade i andelsbolig) — hvor en
VVS-underentreprener borede et vandrer over under en badeverelsesrenovering — afviste Hgjesteret at statuere
objektivt ansvar ved analogi af lejelovens regler, hvilket bekreefter, at VVS-relaterede skadesansvar bedemmes

efter culpa og dansk rets almindelige regler.

LoV Erstatningsansvarsloven § 25

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1, 2

PRAKSTSs Hojesteret - Hojesteret afviser analog anvendelse af lejelovens ansvarsbestemmelser i 25.08.2023
andelsboligforhold
Landsretten - Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade 17.03.2023

Landsretten - Solidarisk ansvar og ligedeling af erstatning mellem szlgere og bygningssagkyndigved 14.12.2008
mangelfuld fundering

s » Klagebehandling, frister og bindende virkning ved DKBB

Klage over en tilstandsrapport og anmodning om at indlede en disciplinzersag indgives pa naevnets formular, jf.

nevnsbekendtgorelsen § 8. Samme bestemmelse fastsatter et klagegebyr:

Samtidig med indgivelse af en klage over en tilstandsrapport for ncevnet skal klager til sekretariatet indbetale et
klagegebyr pa 275 kr. Gebyret tilbagebetales, hvis klagen ikke behandles i ncevnet, eller hvis ncevnet giver klageren
helt eller delvist medhold i klagen.

Klagen foreleegges den bygningssagkyndige, og sekretariatet beslutter, 1 hvilket omfang der skal gennemfores
syn og sken. Sekretariatsfunktionen varetages af Sikkerhedsstyrelsen, jf. delegationsbekendtgorelsen § 9.

Frister, jf. § 9: en klage over en tilstandsrapport skal indgives inden 5 ar fra overtagelsesdagen, dog senest 6 ar
fra rapportens datering (svarende til den materielle frist i LEFE § 3, stk. 2). En anmodning om disciplinaersag

skal indgives senest 5 ar efter, at den pligtstridige handling eller undladelse er opheort.

Sagsbehandlingen. Den bygningssagkyndige opfordres til at udtale sig inden en frist og kan mede for naevnet
med en bisidder, eventuelt en advokat; svarer vedkommende ikke, kan sagen afggres pa det foreliggende
grundlag, jf. § 11. I disciplinersager har parterne ret til at give mede og afgive forklaring, og naevnets

meder er ikke offentlige, jf. § 13. Ud over de konkrete klager udtager sekretariatet arligt tilstandsrapporter til
KVALITETSSIKRING pa baggrund af statistiske risikoparametre, tilfzeldig udveelgelse, seerlige kontrolindsatser

eller klager, jf. § 12. En installationsfejl kan derfor komme for naevnet bade via klage og via kontrol.

Sanktioner og bindende virkning, I disciplinersager kan naevnet tildele kritik, advarsel, bede eller frakende
beskikkelsen, og navne pa sanktionerede bygningssagkyndige kan offentliggeres, jf. delegationsbekendtgerelsen
§ 9. Afgerende for, om afgerelsen er bindende, er beskikkelsesbekendtgorelsens § 11, nr. 14: den
bygningssagkyndige skal
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tilslutte sig de afgorelser, som Ankencevnet for Huseftersyn og disciplincer- og klagencevnet for beskikkede
bygningssagkyndige treeffer, med mindre den pdgceldende bygningssagkyndige inden 30 dage efter forkyndelsen af

afgorelsen har meddelt det pageeldende ncevn, at vedkommende ikke onsker at veere bundet af kendelsen.

Afggrelsen er altsa som udgangspunkt bindende — men den bygningssagkyndige kan inden 30 dage aktivt

fraveelge at veere bundet, hvorefter en endelig afklaring ma ske ved domstolene.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 11

Bekendtggrelse om disciplinazr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 8
Bekendtggrelse om disciplinar- og klagenazvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 9

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 2

s » Sammenfatning: de centrale linjer pa installationsomradet

Pa tveers af retsgrundlaget og den parallelle domstolspraksis tegner der sig et klart billede af, hvad DKBB prover

pa installationsomradet:

+ Den bygningssagkyndiges opgave er en VISUEL gennemgang af synlige VVS-, varme-, ventilations- og
aflebsinstallationer; funktion, vandtryk, teethed og skjulte rer i jord og konstruktion er IKKE en del af
eftersynet, jf. LEFE § 2 a og Beteenkning nr. 1520/2010, s. 113.

« Elinstallationer ligger uden for tilstandsrapporten og DKBB; de handteres i en separat elinstallationsrapport
fra en autoriseret elinstallatgrvirksomhed, jf. LEFE § 4 a.

+ DKBB bedemmer, om den bygningssagkyndige ud fra de faglige normer (HB2023,
beskikkelsesbekendtgarelsens § 11) burde have registreret og karaktergivet et synligt installationsforhold
korrekt — ikke om installationen teknisk fungerer. Ansvaret er et professionsansvar, ikke en overtagelse af
seelgers mangelshaftelse.

« Kloak og stikledninger uden for bygningen er ikke en del af eftersynet, men keber kan over for selger
paberabe sig kloakforhold, der havde manifesteret sig som synlige fejl, jf. LEFE § 2, stk. 6.

« Domstolene anvender samme professionsansvars- og undersggelsesnorm, jf. BS-1989/2007-VLR (-
bygningssagkyndigs undersogelsespligt), og en tilstandsrapports manglende beskrivelse af et skjult
skadesforhold kan udlese deekning under ejerskifteforsikringen, jf. BS-24997/2020-OLR (radskade).

« DKBB's afggrelse er bindende for den bygningssagkyndige, medmindre denne inden 30 dage fravealger at

veaere bundet, og en uenighed afgeres da endeligt ved domstolene.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 11

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 6
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2a
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 4a

PRAKSTs Landsretten - Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade 17.03.2023
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Landsretten - Solidarisk ansvar og ligedeling af erstatning mellem szlgere og bygningssagkyndigved 14.12.2008

mangelfuld fundering
REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Bekendtggrelse om beskikkelse af Bekendtggrelse om disciplinar-
bygningssagkyndige og udarbejdelse og klagenazvnet for beskikkede
af tilstandsrapporter som led i bygningssagkyndige § 1

huseftersynsordningen § 11

Lov om forbrugerbeskyttelse ved Lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. § erhvervelse af fast ejendom m.v. §
2 2a
Lov om forbrugerbeskyttelse ved Lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. § erhvervelse af fast ejendom m.v. §
3 4a
materiaLe Citerede afgﬂrelser 5 afggrelser
HBJESTERET - BVERSTE INSTANS 1
25.08.2023 Hojesteret afviser analog anvendelse af lejelovens ansvarsbestemmelser i bs-33624-2022-hjr
andelsboligforhold
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 4
03.03.2025 Landsretten frifandt szelger i sag om mangelfuld gulvvarme fra 1976 9907-11591
17.03.2023  Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade 2931-3474
27.10.2011 Dom om afslag i kebesum pa grund af manglende boligareal 4992-6012
16.12.2008  Solidarisk ansvar og ligedeling af erstatning mellem szelgere og bygningssagkyndig ved 6605-7938
mangelfuld fundering
FORARBEJDE Betaenknlnger 2 referencer

Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom

1994 - Justitsministeriet

Betenkning om huseftersynsordningen

2010 - Justitsministeriet
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