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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
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INTRODUKTION

Denne praksisoversigt kortleegger, hvordan Discipliner- 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 dakkes af en separat elinstallationsrapport

fra en autoriseret elinstallatervirksomhed. Oversigten beskriver naevnets provelseskompetence og
provelsesnorm, dokumentations- og beviskravene samt sagsgangen, og setter dem i forhold til den
parallelle domstolspraksis, hvor de samme installationstvister afgares efter anke. Fremstillingen bygger
pa det retsgrundlag, DKBB administrerer (LEFE, beskikkelsesbekendtgerelsen, Sikkerhedsstyrelsens
Handbog for bygningssagkyndige (HB2023) og naevnsbekendtgerelsen) samt pa domstolenes afgarelser

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 forudsztter funktionsprevning, tethedsprovning eller adgang
til skjulte ror i jord og konstruktion, fordi sadanne undersogelser efter forarbejderne falder uden for

huseftersynet og forudsaetter en autoriseret VVS- eller kloakmestervirksomhed.
(03 DKBBkraver,at synlige tegn pa fejl ved installationer — uteetheder, rust- og kalkudfaeldninger, opfugtning

ved gennemforinger og utetheder ved radiatorventiler — registreres og karaktergives korrekt; manglende

eller for lempelig karakter kan udlese kritik, advarsel, bade eller frakendelse af beskikkelsen.
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()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
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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

VVS-, aflgbs- og varmeinstallationer i huseftersynet 6


https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/03-03-2025-landsretten-frifandt-sælger-i-sag-om-mangelfuld-gulvvarme-fra-1976
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-disciplinær-og-klagenævnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/8
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/2a
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/03-03-2025-landsretten-frifandt-sælger-i-sag-om-mangelfuld-gulvvarme-fra-1976
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/3474-dobbeltforsikring-husforsikring-vs-ejerskifteforsikring-ved-rådskade
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/3?stk=2
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/7938-dom-om-mangler-ved-fast-ejendom-spørgsmål-om-oplysningspligt-og-ansvar-for-bygningssagkyndig
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/7938-dom-om-mangler-ved-fast-ejendom-spørgsmål-om-oplysningspligt-og-ansvar-for-bygningssagkyndig
https://www.lovguiden.dk/loven/erstatningsansvarsloven/25
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/3?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/3?stk=1

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

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
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Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
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