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INTRODUKTION

Denne praksisoversigt behandler et selvstaendigt ansvarstema i Discipliner- og klagenavnet for
beskikkede bygningssagkyndiges (DKBB) praksis: hvordan den beskikkede bygningssagkyndige

skal handtere de OPLYSNINGER, der findes uden for selve den visuelle besigtigelse —
selgeroplysningsskemaet, tidligere tilstandsrapporter, geotekniske rapporter samt BBR-, byggesags-

og tegningsmateriale. DKBB sondrer skarpt mellem de oplysninger, den sagkyndige har PLIGT

til at fremskaffe (seneste tilstandsrapport inden for 6 ar og et udfyldt selgeroplysningsskema), og

de oplysninger, den sagkyndige alene skal ANMODE ejeren om, og hvor der ingen selvsteendig
indhentnings- eller kontrolpligt er (tegninger, byggesagsakter, BBR-arealer). Oversigten viser samtidig, at
DKBB's linje om formelle oplysningsfejl er markant mildere end den linje, byretten har lagt i sager, hvor

den sagkyndige havde adgang til tidligere rapporter med henvisning til en geoteknisk undersogelse.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige kraever, at den bygningssagkyndige
indhenter og accepterer et udfyldt seelgeroplysningsskema, og at en fravelgelse altid begrundes i

rapporten; en ubegrundet undladelse er en klar procedurefejl.

(2 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige kreaever, at den sagkyndige undersgger,
om der inden for de seneste 6 ar er udarbejdet en tilstandsrapport, og fremskaffer den SENESTE — men

der er ingen pligt til at inddrage @eldre rapporter end denne.

(3 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige afviser, at den bygningssagkyndige af
egen drift skal indhente oplysninger fra kommunale byggesagsarkiver, bygningstegninger eller foretage
kontrolopmaling af BBR-arealer; pligten er begreenset til at anmode ejeren om at fremleegge det materiale,

ejeren har.
(4 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige leegger afgorende vaegt pd, at selgers

oplysning om en TIDLIGERE skade eller om eksistensen af en geoteknisk rapport skal skerpe den

sagkyndiges opmarksomhed ved gennemgangen — undlader den sagkyndige at reagere, indtraeder ansvar.
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(5 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige accepterer, at den sagkyndige gengiver
seelgers udsagn, nar kilden angives korrekt i rapporten — men kraever efter bekendtgerelsen, at usikkerhed

om ejerens oplysninger anfares OG begrundes.

(06 Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige behandler efter fast praksis rene fejl i
gengivelsen af selgeroplysninger som FORMELLE fejl, der ikke i sig selv er ansvarspadragende; klager

ma godtgere et selvstaendigt skonomisk tab.

(7 Afvigelser mellem BBR og de faktiske arealer er efter Discipliner- og klagenavnet for beskikkede
bygningssagkyndiges praksis en formalitetsfejl uden ansvar, nar rapporten udtrykkeligt oplyser, at arealer
stammer fra BBR og ikke fra opméling — men ABENLYSE og vasentlige afvigelser bar noteres.

()8 Bygningens lovlighed efter offentlige forskrifter falder uden for bygningsgennemgangen bortset fra
abenlyse overtraedelser af bygningslovgivningen, og den sagkyndige hefter derfor ikke for, at huset ikke
er opfort som godkendt af kommunen.

(09 Haojesteret har fastslet, at den bygningssagkyndiges undersggelse ikke er forudsat at omfatte en kontrol
af ejendommens boligareal, og at en urigtig arealoplysning derfor ikke er en fysisk mangel omfattet af

seelgers ansvarsfritagelse.

J() Byretten har — strengere end navnets egen linje — palagt ansvar, hvor den sagkyndige havde adgang
til tidligere tilstandsrapporter, der henviste til en geoteknisk rapport om funderingsproblemer, uden at

reagere med undersogelse eller advarsel.

7 1 Discipliner- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige kreaever, at klage over en tilstandsrapport
indgives inden 5 ar fra overtagelsesdagen og senest 6 ar fra rapportens datering, medmindre den

sagkyndige har ydet garanti eller handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

72 Discipliner- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige afviser sager, hvor
oplysningsspergsmalet kraever parts- og vidneforklaringer eller anden bevisforelse, som naevnets

skriftlige sagsbehandlingsform ikke rummer.

Retsgrundlaget: hvilke oplysninger den bygningssagkyndige skal
s 1 fremskaffe, og hvad DKBB kan prove

Huseftersynsordningen hviler pa lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mxv. § 2, stk. 1,
hvorefter saelger fritages for mangelshaeftelse, nar keber har modtaget tilstandsrapport, elinstallationsrapport
og oplysning om ejerskifteforsikring. Modstykket er kebers direkte krav mod den sagkyndige efter §

3, stk. 1 for »fejl, der burde have vaeret omtalt i rapporten«. Ordningen bygger pa beteenkning nr.

1276/1994 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom og blev evalueret i beteenkning nr.
1520/2010 om huseftersynsordningen, der pa s. 31 beskriver, at formalet er at give keber »et fyldestgorende

beslutningsgrundlag« om ejendommens fysiske mangler.
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De konkrete oplysningspligter star i bekendtggrelse nr. 1587 af 10. november 2020. Fire bestemmelser beerer

hele dette ansvarstema:

Bestemmelse Pligtens indhold Karakter

§14 Undersoge via Sikkerhedsstyrelsen, om Aktiv fremskaffelsespligt
der inden for 6 ar er udarbejdet en
tilstandsrapport, og fremskaffe den senest

udarbejdede

§16 Anmode ejeren om foreliggende skriftlige =~ Anmodningspligt, ikke indhentningspligt
oplysninger — tegninger, beskrivelser,
BBR-ejermeddelelser

§19 Rapporten skal indeholde et af saelger Formkrav til rapporten
udfyldt szlgeroplysningsskema

§ 20, stk. 2 Usikkerhed om ejerens oplysninger skal Kvalificeret notatpligt
anfores og begrundes i rapporten
Afgrensningen udad stari§ 15, hvorefter bl.a. bagatelagtige forhold og »bygningens lovlighed efter offentlige
forskrifter, bortset fra abenlyse overtradelser af bygningslovgivningen« falder uden for gennemgangen. Denne

bestemmelse berer storstedelen af naevnets frifindelser i BBR- og byggesagssager.

DKBB's kompetence folger af lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 3, stk. 1 og bekendtgerelsen om
neaevnet § 1. Provelsen er dobbelt: en discipliner prevelse af, om pligterne er tilsidesat (patale, advarsel, bede,
frakendelse efter § 2, stk. 1-2), og en erstatningsretlig provelse efter § 2, stk. 3, som forudsaetter bade fejl OG at
»de erstatningsretlige betingelser 1 gvrigt er opfyldt«. Netop denne todeling er afgerende for oplysningstemaet:
neevnet konstaterer ofte en fejl 1 handteringen af oplysninger, men afviser erstatning, fordi arsagssammenhaeng

og tab ikke er godtgjort.

Der er pr. dags dato ingen vedtagne, ikke-konsoliderede aendringer af bekendtgerelsens materielle bestemmelser
om oplysningshandtering; de eneste ikke-konsoliderede @endringer angar gebyrsatserne i § 23 (ikrafttradt 1. juli
2024 og 1. marts 2025).

Lov

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

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

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

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 19

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 20, stk. 2

Bekendtggrelse om disciplinazr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 2, stk. 1-3
Lov om bheskikkede bygningssagkyndige m.v. § 3, stk. 1
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. 8§ 2, stk. 1

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1
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Saelgeroplysningsskemaet: DKBB's krav om indhentning,
s » begrundelse og opdatering

Selgeroplysningsskemaet er efter naevnets praksis ikke et tilleeg, men en integreret bestanddel af
tilstandsrapporten, jf. § 19. Den skarpeste udtalelse findes i 24/08815, hvor rapporten blot anferte »Ikke
modtaget/faet indhentet selgeroplysningsskema« uden begrundelse, selv om szlger havde boet i ejendommen
ica. 30 ar og ikke var et dedsbo. Neevnet lagde til grund, at saelger skal udfylde skemaet, INDEN eftersynet
pabegyndes, og at den sagkyndige skal acceptere skemaet i indberetningssystemet forinden; hvor spergsmalene

fraveelges, fordi seelger ikke kender ejendommen, skal dette altid begrundes. Neevnet konkluderede:

Den bygningssagkyndige begik en klar procedurefejl ved ikke at indhente scelgeroplysningsskemaet. Dette er en
fundamental del af huseftersynsordningen, da scelgers viden kan afdcekke skjulte fejl og mangler.

Afgorelsen er ledende, fordi naevnet her udtrykkeligt kvalificerer undladelsen som »en alvorlig forsemmelse af
den bygningssagkyndiges pligter« — og fordi den kombineres med materielle registreringsfejl (utilstreekkelig
sammenkadning af setningstegn og manglende registrering af kuldebro-misfarvning), som samlet bar

erstatningsansvaret.

DKBB stiller ogsa krav om, at skemaet er opdateret. I 25-12571 havde selger ved fornyelsen af rapporten
udfyldt et nyt skema, hvor han oplyste, at der var konstateret asbest i fugerne i badevzrelset efter en rerskade,
og at der havde veret rotter indenfor to gange. Det opdaterede skema var modtaget hos den sagkyndiges
arbejdsgiver, men blev aldrig indlest pa sagen, sa rapporten videreforte den forzeldede oplysning »Har du
kendskab til, at der er brugt asbestholdige materialer i huset? Svar: Nej«. Neevnet fandt, at det var en fejl ikke

at fore de korrekte oplysninger ind — men klassificerede den som en formel fejl, jf. naeste sektion.

DKBB accepterer omvendst, at skemaet mangler, hvor der objektivt ikke er nogen saelgerviden at hente. I den
tekniske revision 11-08-2014-afgerelse-om-fejlbeheeftet-tilstandsrapport-uden-sanktion indgik det som en del
af den sagkyndiges forsvar, at ejendommen var et dedsbo, hvorfor der ikke forelé salgeroplysninger, som kunne

have afklaret visse forhold. Neevnet nedjusterede flere fejlangivelser og endte pa »fejlbehaftet uden sanktion«.

Endelig er der graenser for den sagkyndiges medvirken ved udfyldelsen. I 23/10706 lagde skensmanden

til grund, at den sagkyndige havde hjulpet szelgerne med at udfylde skemaet, hvor der var svaret »Nej« til
fugtproblemer pa ydermurene og »Nej« til krybekeelder — skont der var krybekelder i den oprindelige del af
huset, og skent en tidligere rapport havde registreret K3 for manglende udluftning af krybekaelderen og K2
for misfarvninger med opstigende grundfugt som érsag. Skensmanden fandt, at »den loyale oplysningspligt
saledes ikke er opfyldt«. Neevnet frifandt ikke desto mindre den sagkyndige for erstatningsansvar — et markant
udtryk for, at DKBB holder ansvarsgrundlaget for de formelle oplysningsfejl adskilt fra ansvaret for de materielle

registreringsfejl.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 19

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 20, stk. 2

PRAKSsIs Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over forkerte 18.03.2026
seelgeroplysninger om asbest og rotter i tilstandsrapport afvist grundet behov for bevisferelse
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Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 19.02.2025
tilstandsrapport vedrerende setningsskader, kuldebro og manglende szlgeroplysninger

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over bygningssagkyndigs 12 .p91.2024
vurdering af fugt i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afgorelse om fejlbehzeftet 11.08.2014
tilstandsrapport uden sanktion

Formel fejl eller ansvarspadragende fejl — DKBB's todeling af
s 5 oplysningsfe;jl

Det mest karakteristiske traeek ved DKBB's praksis pa dette omrade er sondringen mellem den FORMELLE fejl
(oplysningen er ikke korrekt gengivet, indhentet eller opdateret) og den ANSVARSPADRAGENDE fejl (den
sagkyndige har overset eller fejlvurderet en synlig skade). Neevnet formulerede det principielti 25-12571:

Neevnet konkluderede herefier, at det var en fejl, at den bygningssagkyndige ikke havde fort de korrekte, opdaterede
scelgeroplysninger ind i tilstandsrapporten. Neevnet lagde imidlertid til grund, at der var tale om en formel fejl, som

efter neevnets faste praksis normalt ikke 1 sig selv er ansvarspddragende for den bygningssagkyndige.
To yderligere argumenter bar afgorelsen, og de er genkommende i praksis:

« Rakkevidden af salgers udsagn. At szlger fejlagtigt var anfert som uden kendskab til asbest, gav ikke keber
»en berettiget forventning om, at der slet ikke var asbest i konstruktionerne« — seerligt fordi rapportens
generelle opmarksomhedspunkter allerede advarede om asbest i isoleringsmaterialer, vinylgulve, fliselim og

aftreekskanaler for hustypen.

- Besigtigelsens graenser. Neevnet bemerkede, at en bygningssagkyndig normalt ikke kan konstatere rotter
eller asbest i fliselim ved den visuelle gennemgang. Oplysningsfejlen kunne derfor ikke omsaettes til en

registreringsfejl.

Den samme todeling ses i 23-06540, hvor afvigelsen mellem BBR-oplysningerne og de faktiske arealer

udtrykkeligt blev betragtet som »en formalitetsfejl, der ikke er ansvarspadragende«.

Omvendt kan formelle mangler i behandlingen af seelgers oplysninger indga med skeerpende vagt i den
DISCIPLINARE provelse. I den tekniske revision
19-03-2013-fratagelse-af-mulighed-for-genbeskikkelse-som-bygningssagkyndig-grundet-alvorlige-fejl-i-tilstandsrapporter
kritiserede skensmanden udtrykkeligt, at rapporten indeholdt »henvisninger til seelgers oplysninger i stedet for

den sagkyndiges egne iagttagelser«, hvilket blev betegnet som ukorrekt praksis. Rapporten blev samlet vurderet

som »alvorligt fejlbehzftet og groft misvisende«, og den sagkyndige blev frataget muligheden for gen- og

nybeskikkelse i tre ar.

Den praktiske konsekvens er, at en keber sjeeldent kan baere en klage alene pa, at seelgers oplysninger er gengivet
forkert. Klageren skal kunne pege pa en skade eller et skadestegn, som den sagkyndige BURDE have registreret,

og som den korrekte szlgeroplysning ville have fort til.
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Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over forkerte 18.03.2026
saelgeroplysninger om asbest og rotter i tilstandsrapport afvist grundet behov for bevisforelse

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapports 10.10.2023
manglende bemaerkninger om tag, gulv og BBR-afvigelser forte ikke til erstatningsansvar

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Fratagelse af mulighed for 19.03.2013
genbeskikkelse som bygningssagkyndig grundet alvorlige fejl i tilstandsrapporter

Hvor langt rapporten ma laene sig op ad szlgers udsagn:
s « Kkildeangivelse og efterprovelse

Udgangspunktet er, at bygningsgennemgangen er visuel, jf. § 14, og at den sagkyndige derfor lovligt kan gengive
seelgers oplysninger om forhold, den sagkyndige ikke selv kan konstatere — forudsat at KILDEN angives. Det
blev fastslaet tidligt 1 Journalnr.: 060-01, hvor rapporten oplyste, at ejendommen var hulmursisoleret, med
tilfgjelsen »Ifolge ejer, der er indbleest hulmursfyld«. Neevnet lagde veegt pa, at undersggelsen som udgangspunkt
er en visuel gennemgang, og at den sagkyndige havde angivet korrekt, at oplysningen stammede fra ejeren — der

var derfor ikke handlet ansvarspadragende.

Kildeangivelsen fritager dog ikke, hvor szlgers udsagn er i strid med det, den sagkyndige selv kan se. Det
illustreres af Journalnr.: 3088, hvor rapporten videreforte saelgers bemaerkning om, at strataget var renoveret,
og at en teekkemand garanterede mindst 15 ars holdbarhed. Teekkemanden afviste efterfolgende at have givet en
sadan garanti og mente tveertimod, at taget burde udskiftes. Neevnet afviste selv sagen som bevismeessigt uegnet

efter dageldende vedteaegter, men domstolen afgjorde den efterfolgende og fandt, at den sagkyndige

burde have vceret mere opmeerksom pa tagets tilstand og ikke ukritisk have accepteret scelgers oplysninger, iscer da

der var synlige tegn pad nedslidning.

Selger og den sagkyndige blev fundet solidarisk ansvarlige med en skensmeessigt fastsat erstatning pa 50.000

kr., idet selger i det indbyrdes forhold skulle baere det endelige ansvar pa grund af grov uagtsomhed.

Regelgrundlaget for denne skeeringslinje er § 20, stk. 2: finder den sagkyndige, at der er usikkerhed om ejerens
oplysninger, skal dette anfores OG begrundes i rapporten. Bestemmelsen er den positive pligt, som modsvarer

forbuddet mod ukritisk videreformidling.

Selgers oplysninger indgéar ogsa i den anden retning — som et bevismeessigt argument FOR den sagkyndige. I
23/07205 fandt nevnet — i modsetning til skensmanden — at det ikke var sandsynliggjort, at skimmel bag et
indbygget skab var synlig ved besigtigelsen. Neevnet lagde bl.a. vaegt pa, at seelger, som havde ejet ejendommen
123 ar, havde oplyst ikke at have kendskab til fugtproblemer. P4 samme made afviste naevneti 22/16694
ansvar for zinkinddeekninger, netop fordi seelger havde givet oplysninger om tidligere reparationer — mens den

sagkyndige for fire andre forhold blev palagt i alt 76.250 kr. i erstatning.
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Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig palagt 09.05.2023
erstatningsansvar for mangelfulde registreringer af fugtskader, revner og keelderkonstruktioner

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 27.08.2003
bygningssagkyndig ved ukritisk gengivelse af saelgeroplysninger om stritag

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig ikke 08.05.2001
erstatningsansvarlig for seaelgers egne oplysninger i tilstandsrapport

Hvad DKBB legger vaegt pa: selgers oplysning om tidligere skader
s s som skaerpende omstaendighed

Det klareste monster pa tvers af navnets afgorelser er, at selgers oplysning om en TIDLIGERE skade eller om
eksistensen af en teknisk undersegelse udleser en skaerpet undersegelses- og opmarksomhedspligt. Neevnet
skriver det direkte 1 22-08070:

Neevnet lagde afgorende veegt pd, at scelgers oplysninger om en tidligere scetningsskade og eksistensen af en geoteknisk

rapport burde have skcerpet den bygningssagkyndiges opmcerksomhed under gennemgangen af ejendommen.

Selger havde oplyst om en udbedret saetningsskade fra 2006, om at der forela en geoteknisk rapport i den

forbindelse, og om mindre revnedannelser i indervaeggene. Skensmanden konstaterede skaeve gulve og veegge
samt fortsatte bevaegelser i fundamentet. Erstatningen blev fastsat til 157.500 kr., og naevnet fandt rapporten
sa fejlbeheaeftet, at der var grundlag for at indlede en saerskilt DISCIPLINARSAG — en sjelden skaerpelse, der

markerer, hvor alvorligt neevnet ser pa tilsideseettelse af seelgers advarselssignaler.

Samme linje var allerede lagt i Journalnr.: 180-01, hvor naevnet fandt, at den sagkyndige »burde have varet
seerligt opmerksom pa tegn pa seetningsskader, da saelger havde oplyst om en tidligere skade, og den sagkyndige
selv havde noteret en repareret revne«. Ansvaret omfattede derefter en reekke afledte forhold — afstand mellem
mur og sokkel, bule og nedsunket gulv samt revner i murverket — med en erstatning pa 21.875 kr. efter

forsikringsdeekning.
Monsteret kan sammentfattes i tre kumulative elementer, som navnet gentagne gange vegter:

+ Etkonkret varsel i sagens materiale — salgers oplysning om en tidligere skade, en henvisning til en

geoteknisk rapport eller en registrering i en tidligere tilstandsrapport.

« Etsynligt indicium ved besigtigelsen — en repareret revne, en selvlukkende der, en nyistandsat facade, en

lunke i gulvet.

» Manglende sammenkadning — den sagkyndige har registreret enkeltforhold, men har ikke foretaget den

helhedsvurdering, varslet lagde op til.

Det tredje element blev udtrykkeligt fremhavet i 24/08815, hvor naevnet fandt, at den sagkyndige havde
forsemt »sin pligt til at foretage en helhedsvurdering af de mange tegn pa saetninger, herunder revner i gulv,
vaegge og sokkel, og at betegnelsen »ujeevnheder« var utilstraekkelig for det, der reelt var synlige og meerkbare
lunker. Neevnet tilfgjede, at det er den sagkyndiges opgave ikke blot at beskrive det sete, »men ogsa at komme

med en bemerkning til arsagen, nar dette skennes nedvendigt«.
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Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 14

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

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig idemt 12.12.2022
erstatningsansvar for mangler i tilstandsrapport vedrerende seetningsskader

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

Tidligere tilstandsrapporter: 6-arsreglen og pligten til at reagere pa
s ¢ henvisninger

§ 14 paleegger den sagkyndige at undersoge, om der inden for de seneste 6 ar er udarbejdet en tilstandsrapport,
og i bekraeftende fald fremskaffe den senest udarbejdede rapport, sa den kan indga i grundlaget for eftersynet.

De 6 ar regnes fra den nye rapports datering.

Den mest udferlige udleegning af bestemmelsen findes 1 26-01750, hvor nzaevnet afgjorde sagen pa skriftligt

grundlag uden syn og sken og opstillede fire regler:

» Den sagkyndige skal undersege, om der inden for 6 ar er udarbejdet en tilstandsrapport, og fremskaffe den

seneste.
» Der er ikke krav om at inddrage andre tidligere tilstandsrapporter end den seneste inden for 6 ar.

» Den sagkyndige skal normalt ikke registrere reparationer af tidligere skader, medmindre det er synligt, at
reparationerne ikke er tilstreekkelige; er tidligere reparerede revner bristet pa ny, er dette som udgangspunkt

en NY skade, der skal registreres.

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

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

Klageren gjorde gaeldende, at tidligere rapporter havde registreret »UN« pa baggrund af en geoteknisk
undersogelse, og at det burde have vearet beskrevet, hvorfor disse forhold ikke leengere blev tillagt betydning.
Neevnet frifandt: det var ikke sandsynliggjort, at den sagkyndige havde begaet en fejl ved ikke at gore

opmeaerksom pa omtalen af potentielle funderingsrelaterede skader i tidligere rapporter.

Hvor den tidligere rapport derimod ER inden for reekkevidde og indeholder en konkret advarsel, skerpes
kravene merkbart. I Journalnr.: 17159 havde en tidligere rapport fra 2001 — som den sagkyndige var
bekendt med — anfert, at »gulvene halder som folge af, at ejendommen pa et tidspunkt har sat sig«.
Skensmanden fremhavede, at den selvlukkende badevarelsesder burde have skeerpet opmearksomheden, men
at det AFG@ORENDE var kendskabet til 2001-rapporten:

Pai baggrund af denne viden burde den bygningssagkyndige have undersogt forholdet ncermere og anfort det 1 sin
rapport. Da facaderne var nyistandsatte, kunne den bygningssagkyndige ikke vide, om scetningerne var stoppet.
Derfor burde forholdet have veeret angivet med karakteren UN (Undersages ncermere) med en anbefaling om en

geoteknisk undersogelse.

Udbedringen blev anslaet til 600.000 kr. inkl. moms. Sagen er den tydeligste illustration af, at DKBB kreaever, at

en tidligere registrering, som ikke kan verificeres som afsluttet, omsettes til en UN-anvisning.
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En tredje sagsgruppe angar forhold, der forsvinder fra rapport til rapport. I 24/11071 indeholdt en rapport
fra 2016 flere kritiske punkter — indtreengende regnvand under hovedderen og en carport, hvis dimensioner
forhindrede &bning af bilens bagklap — som ikke var medtaget i rapporter fra 2022 og 2024. Neevnet fandt

rapporterne mangelfulde:

Efier en samlet vurdering finder ncevnet, at de manglende oplysninger i tilstandsrapporterne udgoer en fejl, som den

bygningssagkyndige er ansvarlig for, og at fejlene har forvoldt klageren et tab.
Erstatningen blev fastsat til 108.250 kr.

Den disciplinere side af samme problemstilling behandles 1 19/04357, hvor keberen papegede, at forhold fra

en 2015-rapport ikke var med 1 2018-rapporten, selv om skaderne ikke var udbedret. Neevnet afviste at indlede
disciplineersag: forudsetningen er, at det er dokumenteret eller sandsynliggjort, at der er begaet gentagne eller
grove fejl, og vaegtningen baseres iser pa et skan over de gkonomiske konsekvenser. Uoverensstemmelse mellem

to rapporter er altsa ikke 1 sig selv disciplinart relevant.

Endelig viser Journalnr.: 12096, at en tidligere rapports ORDVALG ikke binder den nye. Klageren gjorde
geldende, at forholdet burde have faet UN, fordi en rapport fra 2003 anvendte termen »saetningsrevner, og at
en senere geoteknisk undersogelse paviste saetningsgivende jordlag. Neevnet fandt, at brugen af ordet »revne«
frem for »seetningsrevne« ikke var en fejl, at karaktergivningen var korrekt ud fra det visuelt konstaterbare, og

at de alvorligste revner forst blev synlige, efter klageren havde fjernet glasvaevstapet.

Lov

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

Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 3, stk. 2-3
PRAKSTIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 27 g5.2026
for erstatningsansvar for manglende advarsel om funderingsforhold

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig palagtat 23 _g4.2025
betale erstatning for mangler i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af anmodningom  28.96.2019
disciplinersag mod bygningssagkyndig

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over bygningssagkyndigs 23 .p95.2018
manglende anmeerkning om skaeve gulve og vaegge 1 tilstandsrapport

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

BBR, byggesag og bygningstegninger: ingen kontrolpligt, men
s 7 abenlyse afvigelser

Efter § 16 skal den sagkyndige anmode ejeren om at afgive foreliggende skriftlige oplysninger — tegninger,
beskrivelser og BBR-ejermeddelelser. DKBB har konsekvent leest bestemmelsen som en anmodningspligt, ikke

en indhentnings- eller kontrolpligt.

Den ledende arealafgerelse er 20/11226. Rapporten oplyste, at arealangivelserne byggede pa indhentet
materiale som BBR-ejermeddelelsen og ikke pa faktisk opmaling, og at rigtigheden af arealernes storrelse
ikke var den sagkyndiges ansvar. Neevnet udtalte, at en bygningssagkyndig ganske vist KAN notere dbenlyse

afvigelser i forhold til BBR, men at der ingen pligt er til kontrolopmaling, og at indhentningen af materiale forud
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for besigtigelsen ikke indebaerer en pligt til at kontrollere BBR-arealerne. Da klagen dermed vedrerte et forhold,
den sagkyndige ikke er ansvarlig for, faldt sagen uden for naevnets kompetence og blev afvist efter § 10, stk. 1

med tilbagebetaling af klagegebyret.

Samme resultat i 23-06540, hvor uoverensstemmelsen mellem BBR og de faktiske arealer blev anset for en

formalitetsfejl, netop fordi rapporten eksplicit anforte, at arealer er baseret pa BBR og ikke en faktisk opmaling,

Greensen mod det ansvarspadragende gar ved det abenlyse og vasentlige. I Journalnr.: 5071 fandt naevnet
blandt syv fejlpunkter ogsa, at der var »abenlyse og veaesentlige afvigelser mellem de faktiske arealer og

oplysningerne i BBR-registret, som den bygningssagkyndige burde have bemaerket og naevnt«.

Byggesagsakter og lovlighed behandles efter § 15, nr. 4.124/00869 havde den sagkyndige ikke adgang

til den fulde byggesag, fordi sagen var lukket i kommunens arkiv, og baserede rapporten pa tilgeengelige
BBR-oplysninger samt tegninger udleveret af den projekterende arkitekt. Skensmanden lagde veegt pa, at

en bygnings lovlighed — bortset fra abenlyse overtradelser af bygningslovgivningen — ikke er omfattet af
huseftersynsordningen, og at den sagkyndige derfor ikke kunne bebrejdes, at huset ikke var opfort som godkendt

af kommunen.
To nyere afgorelser preeciserer, at pligten heller ikke raekker til at opsege kommunale arkiver eller tegninger:

« 122/06192 var en udestues alder angivet som »ukendt«. Det viste sig senere, at den var opforti 1985, sa tagets
tekniske levetid var overskredet. Neevnet praeciserede, at en bygningssagkyndig ikke er forpligtet til af egen
drift at indhente oplysninger fra kommunale arkiver eller BBR, men alene skal forholde sig til det materiale,

seelger fremleegger — og at angivelsen »ukendt« derfor var korrekt.

o 126-02595 var et selvsteendigt klagepunkt, at den sagkyndige ikke havde anvendt offentligt tilgaengelige
bygningstegninger. Neevnet henviste til handbogen for beskikkede bygningssagkyndige: den sagkyndige
skal bede ejeren finde relevant skriftligt materiale frem, men er ikke selv forpligtet til at indhente
bygningstegninger og lignende. Det, den sagkyndige SELV skal fremskaffe, er BBR-meddelelsen og en
eventuel tidligere tilstandsrapport under 6 ar gammel. Neevnet tilfgjede, at den sagkyndige ikke skal

kontrollere, om fx en radiators placering stemmer overens med tilgeengelige bygningstegninger.

Ogsai23/07205 bemerkede skensmanden — tiltradt af naevnet — at den sagkyndige ikke er forpligtet til selv at
fremskaffe dokumentation som gamle tegninger, hvis seelger ikke har fremlagt dem; klagepunktet angik slagger

under terreendakket.

Endelig viser Journalnr.: 13051, hvad der sker, nar den sagkyndige FRIVILLIGT opmaler. Rapporten anforte en
opmaling pa 249 m?, mens BBR var registreret med 208 m?, og kebsaftalens punkt 16 gjorde keber udtrykkeligt
opmerksom pa uoverensstemmelsen. Neevnet afviste sagen efter § 10, stk. 3, fordi spergsmalet om kebernes
berettigede forventning kraevede bevisforelse, herunder parts- og vidneforklaringer, som ikke kan finde sted

inden for naevnets skriftlige proces.

Lov

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

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

Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 1, 3

PRAKSIS
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Disciplinar- og Klagen@vnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 24 .p6.2026
for erstatningsansvar for varmtvandsbeholder, manglende bygningstegninger og radiatorplacering i
tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport for 14 pg.2024
ejendom med BBR-afvigelser og diverse skader

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapports 10.10.2023
manglende bemerkninger om tag, gulv og BBR-afvigelser forte ikke til erstatningsansvar

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

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 91112022
for erstatningsansvar vedrgrende nedslidt tagpaptag pa udestue

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over forkert 04.12.2020
arealangivelse i tilstandsrapport afvist

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af sag om forkert 24.06.2013
boligareal i tilstandsrapport grundet behov for bevisforelse

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport 23.09.2005
vedrerende manglende anmarkninger om bl.a. altan, dampspaerre, gulvaflob og BBR-arealer

Klagebehandling ved DKBB: frister, gebyr, syn og sken samt
s 3 afvisningsgrunde

Klage over en tilstandsrapport indgives pa naevnets formular med et klagegebyr pa 275 kr., jf. § 8, stk. 1 og 3.
Gebyret tilbagebetales, hvis klagen ikke behandles, eller hvis klager far helt eller delvist medhold. Sekretariatet
beslutter efter § 8, stk. 5, 1 hvilket omfang der skal gennemfores syn og sken, og sagen kan efter § 14 afgores
pa skriftligt grundlag, nar der er enighed blandt de medlemmer, der behandler den — hvilket netop skete i
26-01750, hvor spergsmalet om tidligere rapporters betydning kunne afgeres uden sken.

Fristerne folger § 9, stk. 1 og spejler LEFE § 3, stk. 2: klage skal indgives inden 5 ar fra den aftalte
overtagelsesdag, dog senest 6 ar fra rapportens datering. Begge frister er kumulative, jf. 19/05012. Fristen kan
kun fraviges ved garanti for et leengere tidsrum eller ved svig eller grov uagtsomhed. DKBB fortolker »grov
uagtsomhed« restriktivt: 1 20/08624 udtalte naevnet, at »der skal foreligge en betydelig grad af uagtsomhed, for
den kan karakteriseres som grov«, og lagde afgerende vegt p4, at den sagkyndige rent faktisk HAVDE registreret
tagets skeevhed med karakteren K2. Ved siden af klagefristen kan et krav vere foraldet efter de almindelige
regler — 1 22/13540 blev fem klagepunkter afvist, fordi den 3-arige frist i foreeldelsesloven § 3, stk. 1 og 2 var

overskredet mellem reklamationen i 2017 og indbringelsen i 2021.

Afvisningsgrundene i § 10 er de centrale greenser for naevnets provelsesintensitet pa oplysningstemaet:

Bestemmelse Grund Eksempel fra oplysningspraksis

§ 10, stk. 1 Uden for naevnets kompetence 20/11226 — BBR-areal er ikke den
sagkyndiges ansvar

§ 10, stk. 2 Grundles eller under mindstegraensen 19/04357 — keber undlod klagesag, fordi
belobet 1a under greensen

§10,stk. 3 Uegnet: vanskelig/principiel juridisk 25-12571 og Journalnr.: 13051
karakter eller bevisusikkerhed
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Den bagatelgranse, neevnet anvender efter § 10, stk. 2, er beskrevet i betzenkning nr. 1520/2010, s. 162, hvor
det af det davaerende ankenzevns notat fremgik, at neevnet som udgangspunkt ikke tager stilling til forhold, hvor

udbedring vil koste mindre end 5-8.000 kr., bl.a. fordi skensomkostningen oftest overstiger mindstegraensen.

Omkostninger fordeles efter § 16: far klager ikke medhold, kan klager paleegges skonsomkostninger, dog hejst
3.500 kr. inkl. moms; far klager helt eller delvist medhold, kan den sagkyndige paleegges omkostningerne, og
navnet fordeler som hovedregel i overensstemmelse med, i hvilket omfang klager har faet medhold. Denne
asymmetri er merkbar i oplysningssagerne: en frifindelse koster typisk klager 3.500 kr. plus gebyret, mens den

sagkyndige ved medhold typisk betaler 11.250 kr. inkl. moms.

Afgorelserne er bindende for den bygningssagkyndige, medmindre denne inden 30 dage efter forkyndelsen
meddeler naevnet, at vedkommende ikke gnsker at veere bundet, jf. § 11, nr. 14 i beskikkelsesbekendtgerelsen.

Neevnets afgorelser kan ikke paklages til anden administrativ myndighed, men kan indbringes for domstolene.

LoV

Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 8, stk. 1, 3
Bekendtggrelse om disciplinar- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 9, stk. 1

Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 1-3
Bekendtggrelse om disciplinazr- og klagenazvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 16

Forgldelsesloven § 3, stk. 1-2

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 2
PRAKSsTIs Disciplinar- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 27 g5.2026

for erstatningsansvar for manglende advarsel om funderingsforhold

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over forkerte 18.03.2026
saelgeroplysninger om asbest og rotter i tilstandsrapport afvist grundet behov for bevisforelse

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af erstatningsansvar g9 p5.2023
for bygningssagkyndig grundet foreldelse og manglende fejl i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over forkert 04.12.2020
arealangivelse i tilstandsrapport afvist

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport 18.08.2020
afvist pa grund af foreeldelse og manglende bevis for grov uagtsomhed

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 06.08.2019
tilstandsrapport pa grund af overskredet klagefrist

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af anmodningom 28 .94.2019
disciplinersag mod bygningssagkyndig

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af sag om forkert 24.06.2013
boligareal i tilstandsrapport grundet behov for bevisforelse

Sammenhzeng med domstolspraksis: BBR-arealer i Hojesteret og
s o geoteknik ibyretten

Domstolene har provet oplysningstemaet fra to sider, og resultatet er, at Hojesteret BEKRAEFTER navnets linje

om BBR, mens byretten pa det geotekniske omrade har lagt en linje, der er strengere end navnets.

BBR og arealoplysninger. I BS-24/2012-HJR af 30. august 2013 udtalte Hojesteret om

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

fysiske tilstand som sadan er som forudsat.

Dommen henviser til lovens forarbejder og vejledningen til bygningssagkyndige, hvorefter det ikke er et krav, at
den sagkyndige verificerer korrektheden af BBR-oplysninger om areal, selv om det kan anbefales ved abenlyse
afvigelser — hvilket er den preecise formulering, DKBB anvender 1 20/11226. Konsekvensen af Hgjesterets
afgreensning er, at risikoen for arealfejl bliver liggende hos S/ELGER: keberne fik et afslag pa 150.000 kr. Samme
dag afgjorde Hgjesteret Sag 108/2011 med samme resultat.

Linjen blev fastholdti BS-47215/2019-HJR af 23.juni 2020, hvor salgsopstillingen angav 148 m? mod et faktisk
grundhusareal pa 128 m?2. Kgbsaftalen indeholdt en standardklausul om, at arealet er hentet fra BBR, at keber
er opfordret til egen opmaling, og at »eventuelle kvadratmeterafvigelser fra det i BBR-meddelelsen angivne er
selger og ejendomsmaegler uvedkommende«. Hgjesteret fandt, at en generel ansvarsfraskrivelse ikke afskeerer
keber fra afslag, nar der samtidig er givet en konkret urigtig oplysning, og at keberne ikke havde tilsidesat deres
undersogelsespligt ved at stole pd handelsdokumenterne. Afslaget blev 150.000 kr. For den bygningssagkyndige

er pointen den samme som 1 naevnspraksis: arealkontrollen herer ikke til huseftersynet.

Geotekniske rapporter og tidligere rapporters henvisninger. Her gar byretten videre end DKBB. I
BS-632/2006-RAN af 18. december 2007 havde en geoteknisk rapport fra 1987 konkluderet, at huset

var funderet pa fyldjord over moseaflejringer med differenssaetninger op til 7 cm, og at paelefundering

var nedvendig. ZAldre tilstandsrapporter henviste alle til rapporten; selgerne fortiede den. Den sagkyndige
havde noteret revner i soklen som K3, men henviste ikke til den geotekniske rapport. Retten anerkendte, at
gennemgangen er visuel, og at der ikke er et generelt krav om at indhente sadanne rapporter, men fandt alligevel,

at der pahvilede den sagkyndige

en pligt til at undersoge drsagen til de observerede revner, ndr foreliggende materiale gav klare anledninger hertil,

og konkluderede, at han ikke havde udfert arbejdet »med den fornedne professionelle omhu og med brug af
den indsigt og erfaring, som kan kreeves af en beskikket bygningssagkyndig, jf. LEFE § 3, stk. 1. Szelgere og
den sagkyndige heftede in solidum for 640.000 kr., og den sagkyndiges friholdelsespastand mod saelgerne blev

afvist, fordi hans egen fejl var sa alvorlig.

Sammenholdt med 26-01750 — hvor DKBB frifandt for netop ikke at have omtalt tidligere rapporters
funderingsregistreringer — er forskellen tydelig: byretten sporger, om materialet gav ANLEDNING til
undersggelse, mens navnet sporger, om der ved besigtigelsen var konstateret skade eller neerliggende risiko
herfor. Neevnets afgreensning ligger teettere pa bekendtgerelsens ordlyd; byrettens ligger teettere pa det

almindelige professionsansvar.

Salgeroplysninger og karaktergivning. I BS-12684/2019-LYN af 12. februar 2021 havde szlger i
seelgeroplysningerne angivet, at huset var ekstrafunderet, men at der ikke havde veeret revner i vaegge, og
at dore fungerede. Seetningerne viste sig at vaere op til 16 cm, og huset matte rives ned. Retten fandt, at
den sagkyndige havde handlet ansvarspadragende ved at tildele K1 i stedet for UN og ved ikke at anbefale

geotekniske undersogelser:

Det samlede skadesbillede, som den bygningssagkyndige havde registreret, burde have fort til en skcerpet

opmeerksomhed.
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Erstatningen blev 2.205.000 kr. med solidarisk heeftelse; internt bar seelger 2/3 og den sagkyndige 1/3. Dommen
understreger, at urigtige seelgeroplysninger ikke fritager den sagkyndige — tveertimod indgar de i det samlede

billede, den sagkyndige skal sammenkade. Klagerne havde forinden indbragt sagen for DKBB.

Rapportens egne oplysninger som tilsikring. I BS-644/2009-ALB anforte tilstandsrapporten under generelle
kommentarer, at »der er ny tagbeleegnings, skent taget stammede fra 1971. Retten fandt, at rapportens
oplysninger var en del af aftalegrundlaget, fordi kebsaftale og skade henviste til den, og at oplysningen dermed

havde karakter af en tilsikring fra seelger. Om den sagkyndige udtalte retten:

uanset drsagen hertil findes den bygningsagkyndige at have handlet erstatningspddragende overfor koberne ved i
tilstandsrapporten at have anfort under hans generelle kommentarer til bygningernes tilstand, at tagbelcegningen

var ny, hvilket han som bygningsagkyndig burde have vceret klar over ikke var tilfceldet.

Salger og OBH Ingenigrservice A/S haeftede in solidum for 131.200 kr. Sagen blev anket, og Vestre Landsret
behandlede den i BS-2506/2011-VLR af 12. oktober 2012, hvor spergsmalet bl.a. var, om en supplerende
sundhedsattest medforte retsfortabende egen skyld hos keberne. Sagsgruppen viser en greense, DKBB ikke
selv har trukket skarpt: fejlagtige FAKTAOPLYSNINGER om bygningens historik i rapportens generelle

kommentarer bedemmes af domstolene strengere end de rene gengivelsesfejl, neevnet kalder formelle.

Lov Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1, 5

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

PRAKSTS Hpojesteret - Kobers ret til forholdsmaessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en 23.06.2020
ejendomshandel
Hojesteret - Sxlger af fast ejendom heefter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 30.08.2013
Hojesteret - Saelgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 30.08.2013
Landsretten - Dom om fejlagtig oplysning i tilstandsrapport ved ejendomskeb 12.10.2012

Byretten - Huskebere far erstatning for saetningsskader grundet manglende oplysninger fra seelger og  12.92.2021
fejlagtig tilstandsrapport

Byretten - Sag om erstatning for fejlagtig oplysning i tilstandsrapport om nyt tag 30.09.2011

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

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 97 p5.2026
for erstatningsansvar for manglende advarsel om funderingsforhold

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over forkert 04.12.2020
arealangivelse 1 tilstandsrapport afvist

s 10 Bevis- og dokumentationskrav i oplysningssagerne

Beviskravene i oplysningssagerne folger et gennemgaende menster, som klager ber kende, inden sagen

indbringes.

Bevisbyrden for, at forholdet var synligt ved besigtigelsen, ligger hos klager. Neevnet formulerer det gentagne
gange som, at det ikke er »tilstreekkeligt sandsynliggjort, at forholdet var til stede eller synligt. Det geelder
ogsa, hvor en tidligere rapport eller selgers oplysning peger i retning af en skade: i Journalnr.: 12096 blev de
gennemgaende revner pa 10-12 mm ferst synlige, efter klageren havde fjernet glasvaevstapet, ogi 23/09525

fandt neevnet det ikke sandsynliggjort, at der var indikationer pa aktive setninger ved besigtigelsen.
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Et manglende forbehold er ikke i sig selv ansvarspadragende. Den principielle udtalelse stari 23/09525, hvor

parterne var enige om, at ukrudt voksede i op mod fire meters hojde mod skreenten og stgttemuren:

Neevnet leegger til grund, at den bygningssagkyndige ikke kunne besigtige ejendommen fra skel pa grund af
beplantning og derfor burde have taget et forbehold herom i tilstandsrapporten.

Det kan imidlertid ikke forudscettes, at den bygningssagkyndige har besigtiget utilgcengelige dele fra skel, nar dette
tkke var muligt. Det manglende forbehold kan sdledes under disse omstcendigheder ikke 1 sig selv fore til, at den
bygningssagkyndige er erstatningsansvarlig.

Dette er den samme logik, der baerer behandlingen af manglende saelgeroplysninger som formel fejl:
pligtstridigheden konstateres, men ansvaret kraever, at fejlen har afskaret keber fra viden, keber ellers ville have

faet.

Udbedring for syn og sken er ofte fatal for klagen. Naevnet afviser efter § 10, stk. 3, nar forholdet er udbedret
eller eendret, s& skensmanden ikke kan vurdere tilstanden pa besigtigelsestidspunktet. I 24/00869 kunne fem
af otte klagepunkter ikke vurderes, fordi klager havde udbedret eller zendret forholdene under en renovering

inden skensforretningen.

Tidsforlebet vaegter selvstaendigt. Jo leengere tid der er gaet fra rapportens datering, jo svarere er beviset. I
22/00676 lagde naevnet vaegt pa, at der var gaet ca. 3,5 maneder fra rapport til overtagelse, og at forholdet kunne

have udviklet sig veesentligt i de mellemliggende 2,5 ar.

Skensmandens habilitet kan bestrides — men sjeeldent med held. I 26-02595 afviste naevnet, at det i sig selv
indebeerer en interesse 1 sagens udfald, at skensmand og bygningssagkyndig er ansvarsforsikret i samme selskab.
Tilsvarende afviste naevneti 22/06192 — under henvisning til forvaltningsloven § 3 — at tilknytning til nevnets

skensmandskorps eller arbejde i samme geografiske omrade medferer inhabilitet.

LoV Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenazvnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 3
Forvaltningsloven § 3

PRAKSTS Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 94 p¢.2026
for erstatningsansvar for varmtvandsbeholder, manglende bygningstegninger og radiatorplacering i
tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport for 14.p8.2024
ejendom med BBR-afvigelser og diverse skader

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndiges ansvar 19,12 .2p23
ved utilgengelige stottemure og manglende forbehold i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig frifundet 91,11 .2022
for erstatningsansvar vedrerende nedslidt tagpaptag pa udestue

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

Sammenfatning: den oplysningsmassige ansvarsnorm i DKBB's
s 11 praksis

Praksis kan sammenfattes i en trappe med tre trin, hvor ansvarsrisikoen stiger markant fra trin til trin.
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Trin 1 — oplysninger uden pligt. Bygningstegninger, byggesagsakter i kommunens arkiv, kontrolopmaling

af BBR-arealer og ejendommens lovlighed efter offentlige forskrifter. Her har den sagkyndige alene en
anmodningspligt efter § 16, og § 15 holder lovlighedsvurderingen ude, bortset fra dbenlyse overtreedelser.
DKBB frifinder konsekvent — 22/06192, 26-02595 og 24/00869 — og 20/11226 afviser endda som uden

for kompetencen. Hojesteret bekrafter afgreensningen i BS-24/2012-HJR. Undtagelsen er den ABENLYSE og
VASENTLIGE afvigelse, jf. Journalnr.: 5071.

Trin 2 — oplysninger med formkrav. Saelgeroplysningsskemaet efter § 19 og fremskaffelsen af den seneste
tilstandsrapport inden for 6 ar efter § 14. Her ER der en pligt, og tilsidesattelse er en fejl — men efter naevnets

faste praksis en FORMEL fejl, der ikke i sig selv udlgser erstatning, jf. 25-12571. Klager ma godtgere et

selvsteendigt tab, og gor klager ikke det, afvises sagen efter § 10, stk. 3. Fejlen kan derimod indgé i den

disciplinzre helhedsvurdering, jf. 24/08815 og den tekniske revision i
19-03-2013-fratagelse-af-mulighed-for-genbeskikkelse-som-bygningssagkyndig-grundet-alvorlige-fejl-i-tilstandsrapporter-

Trin 3 — oplysninger som varsel. Nar seelger oplyser om en tidligere skade eller om eksistensen af en geoteknisk
rapport, eller nar den seneste tilstandsrapport har registreret et forhold, der ikke kan verificeres som afsluttet,
skifter oplysningen karakter fra formalitet til FAGLIGT VARSEL. Her paleegger DKBB ansvar: 22-08070
(157.500 kr. og disciplinaersag), Journalnr.: 17159 (UN med anbefaling af geoteknisk undersogelse), 24/11071
(108.250 kr. for punkter, der forsvandt fra rapport til rapport) og Journalnr.: 180-01.

Den praktiske vejledning folger heraf. For den bygningssagkyndige: indhent altid skemaet, begrund enhver
fraveelgelse, indlees opdaterede skemaer, angiv kilden ved szelgerudsagn, anfer og begrund usikkerhed efter § 20,
stk. 2, og omseet ethvert varsel om historiske seetnings- eller funderingsforhold til en UN-anvisning, nar facader
eller overflader er istandsat, sa det ikke kan konstateres, om bygningen er i ro. For keber: en klage, der alene
bygger pa, at saelgeroplysninger er forkert gengivet eller at BBR ikke passer, vil som udgangspunkt ikke fore til
erstatning ved DKBB — kravet skal knyttes til en synlig skade, den sagkyndige burde have registreret, og klagen

skal indgives inden 5 ar fra overtagelsesdagen og senest 6 ar fra rapportens datering, jf. § 9, stk. 1.

Endelig bor det holdes for gje, at naevnets afgreensning ikke er den eneste. Byrettens dom i BS-632/2006-RAN
0g 1 BS-12684/2019-LYN viser, at domstolene ved store tab kan anlaegge en bredere undersggelsesnorm end

navnet — og at en afvisning eller frifindelse ved DKBB derfor ikke afskaerer det civilretlige krav.
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Kebers ret til forholdsmeessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en
ejendomshandel

Selgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen
Selger af fast ejendom hefter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport

ANKEINSTANS

Dom om fejlagtig oplysning i tilstandsrapport ved ejendomskab

FARSTE INSTANS

Huskebere far erstatning for saetningsskader grundet manglende oplysninger fra
saelger og fejlagtig tilstandsrapport

Sag om erstatning for fejlagtig oplysning i tilstandsrapport om nyt tag

Erstatningsansvar for seetningsskader og fortielse af geoteknisk rapport ved
ejendomshandel
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Bygningssagkyndig frifundet for erstatningsansvar for varmtvandsbeholder,
manglende bygningstegninger og radiatorplacering i tilstandsrapport

Bygningssagkyndig frifundet for erstatningsansvar for manglende advarsel om

funderingsforhold

Klage over forkerte saelgeroplysninger om asbest og rotter i tilstandsrapport afvist
grundet behov for bevisforelse

Bygningssagkyndig palagt at betale erstatning for mangler i tilstandsrapport

Klage over mangelfuld tilstandsrapport vedrerende setningsskader, kuldebro og
manglende szlgeroplysninger

Klage over tilstandsrapport for ejendom med BBR-afvigelser og diverse skader
Klage over bygningssagkyndigs vurdering af fugt i tilstandsrapport

Bygningssagkyndiges ansvar ved utilgengelige stottemure og manglende forbehold i
tilstandsrapport

Klage over tilstandsrapports manglende bemarkninger om tag, gulv og BBR-afvigelser
forte ikke til erstatningsansvar

Bygningssagkyndiges ansvar for manglende anmeerkninger om sokkel, slagger og fugt
i1 tilstandsrapport

Afvisning af erstatningsansvar for bygningssagkyndig grundet foraeldelse og
manglende fejl i tilstandsrapport

Bygningssagkyndig palagt erstatningsansvar for mangelfulde registreringer af
fugtskader, revner og kaelderkonstruktioner

Bygningssagkyndig idemt erstatningsansvar for mangler i tilstandsrapport
vedrgrende saetningsskader

Se#lgeroplysninger, tidligere rapporter og BBR i huseftersynet
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https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/12-01-2024-klage-over-bygningssagkyndigs-vurdering-af-fugt-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/19-12-2023-bygningssagkyndig-frifundet-for-ansvar-vedrørende-sætningsskader-på-støttemur
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/10-10-2023-klage-over-tilstandsrapports-manglende-bemærkninger-om-tag-gulv-og-bbr-afvigelser-førte-ikke-til-erstatningsansvar
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/10-10-2023-bygningssagkyndiges-ansvar-for-manglende-anmærkninger-om-sokkel-slagger-og-fugt-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/09-05-2023-afvisning-af-erstatningsansvar-for-bygningssagkyndig-grundet-forældelse-og-manglende-fejl-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/09-05-2023-erstatningsansvar-for-bygningssagkyndig-grundet-mangler-i-tilstandsrapport-vedrørende-fundament-kælder-og-fugtskader
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/12-12-2022-bygningssagkyndig-idømt-erstatningsansvar-for-mangler-i-tilstandsrapport-vedrørende-sætningsskader
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Bygningssagkyndig frifundet for erstatningsansvar vedrerende nedslidt tagpaptag pa
udestue

Klage over forkert arealangivelse i tilstandsrapport afvist

Klage over tilstandsrapport afvist pa grund af foraeldelse og manglende bevis for grov
uagtsomhed

Afvisning af klage over tilstandsrapport pa grund af overskredet klagefrist
Afvisning af anmodning om disciplinersag mod bygningssagkyndig

Klage over bygningssagkyndigs manglende anmerkning om skave gulve og vegge 1
tilstandsrapport

Afggrelse om fejlbeheeftet tilstandsrapport uden sanktion

Afvisning af sag om forkert boligareal i tilstandsrapport grundet behov for
bevisforelse

Fratagelse af mulighed for genbeskikkelse som bygningssagkyndig grundet alvorlige
fejl i tilstandsrapporter

Klage over vurdering af saetningsrevner i tilstandsrapport

Klage over tilstandsrapport vedrerende manglende anmzrkninger om bl.a. altan,
dampspeerre, gulvafleb og BBR-arealer

Erstatningsansvar for bygningssagkyndig ved ukritisk gengivelse af seelgeroplysninger
om stratag

Erstatningsansvar for bygningssagkyndig for mangler i tilstandsrapport vedrerende
seetningsskader og tagkonstruktion

Bygningssagkyndig ikke erstatningsansvarlig for szlgers egne oplysninger i
tilstandsrapport
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Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom

nr.
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1994 - Justitsministeriet

Beteenkning om huseftersynsordningen

nr.
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2010 - Justitsministeriet

Se#lgeroplysninger, tidligere rapporter og BBR i huseftersynet
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