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INTRODUKTION

Fugt, skimmel og vadrum er en af de tungeste klagekategorier ved Discipliner- og Klagensevnet

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

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

keelder, krybekeelder, tagrum, yderveg 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 tilherende Handbog for beskikkede bygningssagkyndige.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 DKBB legger afgorende 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, saltudtreek, lostsiddende tapet, defekte fuger) ved at give en skadeskarakter eller anvise

undersogelse neermere (UN/farvekode).

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

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

(4 DKBB afviser klager, hvor klageren ikke kan sandsynliggore, at fugten eller skimlen var synlig pa
besigtigelsestidspunktet, eller hvor klageren ikke har lidt et dokumenteret skonomisk 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 formal at afklare, i 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).
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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 Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Sag om bygningssagkyndiges 29 g9.2p25
ansvar for registrering af forsatsvaegge og fugtforhold i keelderrum og stueplan

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 - Bygningssagkyndig frifundet 15 pg. 2022
for ansvar vedrerende skimmelsvamp i krybekaelder

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 - Klage over bygningssagkyndigs 11.p8.2010
tilstandsrapport vedrerende skimmelsvamp og fugt i tagkonstruktion og keelder

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende 22.09.2009
anmeerkninger om skimmelsvamp i krybekeelder og rad i vinduer i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende 26.05.2005
anmerkning om fugt i krybekaelder i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende 11.06.2004
anmeerkninger om fugt i tilstandsrapport for tidligere vandmelle

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Manglende beskrivelse af fugt 27 pg. 2002
i krybekeelder i tilstandsrapport

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

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.

Fugt, skimmel og va&drum i tilstandsrapporter 8


https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/18-03-2024-klage-over-tilstandsrapport-vedrørende-skimmelsvamp-i-krybekælder
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/12-11-2025-bygningssagkyndig-frifundet-for-ansvar-trods-uberettiget-forbehold-om-krybekaelder
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/15-06-2011-afvisning-af-klage-over-un-karakter-for-sætningsrevner-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/22-08-2008-afvisning-af-klage-over-un-karakter-for-sætningsskader-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/15-09-2015-afvisning-af-klage-over-manglende-bemærkninger-om-fugtig-krybekælder-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/27-09-2006-ansvar-for-håndskrevet-note-om-udbedret-ventilation-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-disciplinær-og-klagenævnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/10?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-disciplinær-og-klagenævnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/10?stk=2
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/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/11
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-beskikkede-bygningssagkyndige-m-v/6
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/3
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/12-11-2025-bygningssagkyndig-frifundet-for-ansvar-trods-uberettiget-forbehold-om-krybekaelder
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/18-03-2024-klage-over-tilstandsrapport-vedrørende-skimmelsvamp-i-krybekælder
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/15-09-2015-afvisning-af-klage-over-manglende-bemærkninger-om-fugtig-krybekælder-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/15-06-2011-afvisning-af-klage-over-un-karakter-for-sætningsrevner-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/22-08-2008-afvisning-af-klage-over-un-karakter-for-sætningsskader-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/27-09-2006-ansvar-for-håndskrevet-note-om-udbedret-ventilation-i-tilstandsrapport

Lovguiden - Praksisoversigt - Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndilgerguiden.dk

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

PRAKSTS Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 19 112025
for ansvar trods uberettiget forbehold om krybekeelder
Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over bygningssagkyndigs 12 .p91.2024
vurdering af fald i badeveerelsesgulve
Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig 25.04.2022
erstatningsansvarlig for manglende registrering af fugt i skilleveeg

Disciplinar- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over bygningssagkyndigs 12.04.2021
vurdering af misfarvninger og manglende fugtmaling i badeveerelse

REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
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. § erhvervelse af fast ejendom m.v. §

3 4
nareriate Citerede afgorelser 34 afggrelser
HOJESTERET - BVERSTE INSTANS 1
30.08.2013  Selger af fast ejendom heefter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 4993-6013
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 6
17.01.2025 Landsretten stadfaester erstatningsdom mod szlgere grundet grov uagtsomhed 1 10233-12014

forbindelse med manglende oplysning om vandindtraengen i kaelder
17.03.2023  Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade 2931-3474

16.02.2023 Dom om mangler ved badevzrelse i ejerlejlighed stadfeestes 4674-5613
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Erstatningsansvar ved mangelfuld dreening og skjulte fugtproblemer ved boligsalg
Dom om fejlagtig oplysning i tilstandsrapport ved ejendomskeb

Solidarisk ansvar og ligedeling af erstatning mellem saelgere og bygningssagkyndig ved
mangelfuld fundering

Bygningssagkyndig frifundet for erstatningsansvar vedrerende udtjent undertag og
skjulte mangler ved vinduesinddaekninger

Bygningssagkyndig frifundet for ansvar trods uberettiget forbehold om krybekaelder

Sag om bygningssagkyndiges ansvar for registrering af forsatsveegge og fugtforhold i
keelderrum og stueplan

Erstatningssag mod bygningssagkyndig vedrerende terrasse over sokkelniveau og fugt
i murveerk

Frifindelse af bygningssagkyndig for manglende registrering af skimmelsvamp i svert
tilgeengelig krybekaelder

Klage over bygningssagkyndigs vurdering af fald i badeverelsesgulve
Bygningssagkyndig frifundet for ansvar vedrerende skimmelsvamp i krybekzlder
Bygningssagkyndig erstatningsansvarlig for manglende registrering af fugt i skilleveeg

Klage over manglende anmeerkning af forkert fald pa badeveerelsesgulv 1
tilstandsrapport

Klage over bygningssagkyndigs vurdering af misfarvninger og manglende fugtmaling
i badeverelse

Klage over huseftersynsrapport vedrerende VVS-installationer og vadrumskrav i en

tilbygning

Klage over karakter for seetningsrevner i tilstandsrapport afvist efter skadeforverring
fra nabobyggeri

Afvisning af klage over manglende bemarkninger om fugtig krybekaelder i
tilstandsrapport

Klage over tilstandsrapport: Manglende anmerkninger om fugt i murveerk og ulovligt
gulvafleb

Erstatningsansvar for bygningssagkyndig grundet adskillige mangler ved tag i
tilstandsrapport

Afvisning af klage over UN-karakter for seetningsrevner i tilstandsrapport

Klage over bygningssagkyndigs tilstandsrapport vedrerende skimmelsvamp og fugt i
tagkonstruktion og keaelder

Klage over manglende anmaerkninger om skimmelsvamp i krybekeelder og rad i
vinduer i tilstandsrapport
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