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INTRODUKTION

Kernen i langt de fleste sager ved Discipliner- 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 sken gar, og hvordan byretten og landsretten har suppleret og skaerpet

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

01

02

03

04

Discipliner- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige prover karakterfastsaettelsen fuldt
ud, men neesten udelukkende pa grundlag af en syns- og skenserkleering — naevnet tiltreeder
som altovervejende hovedregel skensmandens byggetekniske vurdering og tilsidesaetter den kun

undtagelsesvis.

Discipliner- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige accepterer en faglig skensmargin 1
grensefeltet mellem to nabokarakterer (typisk K1/K2), nar skaden faktisk ER naevnt i rapporten — det

afgerende er, at keber blev informeret om forholdet.

Disciplineer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige kreever karakteren K3 (red), nar skaden
indebeerer risiko for skader pa ANDRE bygningsdele — dette er det baerende sondringskriterium mellem
K2 og K3.

Discipliner- 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 setnings- 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

Karaktergivning og notatpligt i tilstandsrapporter 2


https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/2a?stk=1
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/4
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/19
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1520-fra-2010-betaenkning-om-huseftersynsordningen.pdf#page=448
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1520-fra-2010-betaenkning-om-huseftersynsordningen.pdf#page=448

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

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
Journalnr. 133-01 K1/K2 pa revnede tagplader
Journalnr. 201-01 K2 pa tagbekleedning
Journalnr. 4105 K1 ét enkelt sted
Journalnr. 4188 K2 pahele
altankonstruktionen
Journalnr. 4259 K1 pa revnet tegloverligger
Journalnr. 4201 K1 pa uimpreaegneret

treebeklaedning i jordkontakt

Journalnr. 12084 ikke registreret

Journalnr. 17080 ikke registreret

Korrekt karakter

K3

K3

K3 generelt

K3 pavangerne

K2

K2

K3

K3

Begrundelse

Skadernes omfang gjorde
beskrivelsen utilstraekkelig

Tilstanden ville medfere
skader pa andre bygningsdele

Forkert monteret
aluminiumskant gav
frostspreengninger i tre facader

Kraftigt, synligt radangreb i
baerende vanger skal beskrives
specifikt

Risiko for vandindtreengning

Rapportens egen note (»bor
friholdes fra jord«) indikerede
neerliggende skadesrisiko

Overvejende los flisebeleegning
ivadrum = risiko for
vandindtreengning

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.

Karaktergivning og notatpligt i tilstandsrapporter
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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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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 26.06.2025
beskrivelse af fuger i murveerk i tilstandsrapport

Disciplinzar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 26.06.2025
beskrivelse af revner i murveerk i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 19.02.2025
tilstandsrapport vedrerende setningsskader, kuldebro og manglende szlgeroplysninger

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 mangelfuld 15.08.2006
tilstandsrapport vedrerende husmar, treenedbrydning, badeveerelsesfejl og fravalg af udhus

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 12.11.2002
beskrivelse af gulvaflgb i tilstandsrapport afvist

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Mangelfuld beskrivelse af radi 19 .99 2002
gulvbjeelker i tilstandsrapport forte ikke til erstatningsansvar

Manglende registrering, forbehold og betydningen af
s » saelgeroplysninger

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 18.03.2026
erstatningsansvarlig for ikke at registrere nedbgjning i beerende bjeelke i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 19.02.2025
tilstandsrapport vedrerende saetningsskader, kuldebro og manglende salgeroplysninger

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 19.02.2025
tilstandsrapport efter alvorlig ulykke med garageport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig idemt 12.12.2022
erstatningsansvar for mangler i tilstandsrapport vedrerende saetningsskader

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatning for manglende 30.04.2020
forbehold i tilstandsrapport vedrerende ydervaeg

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende 30.06.2014
anmeerkning om skeavt og ujeevnt gulv i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Manglende anmaerkning af 21.09.2006
forvitret skorsten i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 09.09.2003
bygningssagkyndig grundet manglende forbehold i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 24.06.2003
bygningssagkyndig for mangler i tilstandsrapport vedrerende saetningsskader og tagkonstruktion

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 01.04.2003
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
PRAKSTIS Byretten - Huskebere far erstatning for saetningsskader grundet manglende oplysninger fra szlger og 12 .92.2021
fejlagtig tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig 18.03.2026
erstatningsansvarlig for ikke at registrere nedbgjning i beerende bjeelke i tilstandsrapport

Disciplinzar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 26.06.2025
beskrivelse af fuger i murveerk i tilstandsrapport

Disciplinar- 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 saetningsskader, kuldebro og manglende salgeroplysninger

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Nedszttelse af erstatning til ~ 2p.p92.2023
boligkeber efter udbetaling fra husforsikring i sag om radskade

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 14 .p91.2023
for erstatningsansvar trods mangler 1 tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagen@vnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Uenighed om karaktergivning 24.094.2019
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 bygningssagkyndigs 23 .p95.2018
manglende anmerkning om skaeve gulve og veegge i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Mangelfuld tilstandsrapport  g2.19.2017
vedrerende alvorlige setningsskader pa ejendom

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over manglende 30.06.2014
anmerkning om skeevt og ujeevnt gulv i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over forkert 14.11.2012
karaktergivning af utet tag og manglende tagnedleb i tilstandsrapport
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https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/16-01-2023-klage-over-tilstandsrapport-vedrørende-manglende-anmærkninger-om-tagkonstruktion-og-ventilation
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/26-04-2019-uenighed-om-karaktergivning-for-sokkelpuds-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/10-09-2018-erstatningsansvar-for-bygningssagkyndig-grundet-utilstrækkelig-beskrivelse-af-sætningsrevner-i-tilstandsrapport
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https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/02-10-2017-mangelfuld-tilstandsrapport-vedrørende-alvorlige-sætningsskader-på-ejendom
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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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https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/13
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-beskikkelse-af-bygningssagkyndige-og-udarbejdelse-af-tilstandsrapporter-som-led-i-huseftersynsordningen/14
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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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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
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tilstandsrapport
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Klage over vurdering af saetningsrevner i tilstandsrapport
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