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PRAKSISOVERSIGT - OVERDRAGELSE AF FAST EJENDOM

Praksisoversigt over mangler 1 tilstandsrapporter
(DKBB)

Bygningssagkyndiges erstatnings- og disciplinceransvar ved DKBB og domstolene
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INTRODUKTION

Nar selger har opfyldt betingelserne 1 lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast

ejendom (LEFE) § 2 — herunder udlevering af tilstandsrapport, elinstallationsrapport og tilbud om
ejerskifteforsikring — fritages salger for mangelshaftelse for bygningens fysiske tilstand. Keberen er
herefter henvist til at rette erstatningskrav mod den bygningssagkyndige (BS), der har udarbejdet
tilstandsrapporten, for fejl der burde have veeret omtalt i rapporten, jf. LEFE § 3. Denne praksisoversigt
kortleegger det dobbelte spor — klage- og erstatningssager samt disciplinaersager — ved Discipliner- og
Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige (DKBB) og de civile domstole. Gennemgangen viser,
at afgorelserne hviler pa et professionelt culpaansvar med vagt pa visuel besigtigelse, at syn og sken er
det centrale bevismiddel, og at DKBB bade kan tilkende erstatning og palegge disciplinare sanktioner
fra patale til frakendelse af beskikkelse.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Selgers fritagelse efter LEFE § 2 forudsatter, at kgber har modtaget tilstandsrapport,
elinstallationsrapport og tilbud om ejerskifteforsikring inden aftalens indgaelse — er betingelserne

opfyldt, er kebers primere retsmiddel et erstatningskrav mod den bygningssagkyndige efter LEFE § 3.

()2 Bygningssagkyndiges ansvar er et professionsansvar: det afgerende er, om den sagkyndige bedemt ud fra
de faglige normer pa omradet har begéet en fejl ved besigtigelsen — ikke om der foreligger en objektiv

handlemangel.

()3 Bygningsgennemgangen er en visuel besigtigelse uden destruktive indgreb: BS skal afdaekke skader eller
tegn pa skader, der er synlige ved en ikke-invasiv gennemgang, men hefter ikke for skjulte skader bag

vaegge, gulve eller teette konstruktioner.
(04 Karaktersystemet KO-K3 er det centrale kommunikationsredskab: KO = ingen bemzarkninger, K1 =
kosmetisk, K2 = skade, K3 = alvorlig skade — forkert karaktergivning (fx K1 i stedet for K3) kan i sig selv

udgere en erstatningspadragende fejl.

(5 DKBB kan tilkende erstatning direkte til keber (eller szelger) for fejl, der burde have vaeret omtalt i
rapporten, jf. lov om beskikkede bygningssagkyndige § 6, stk. 2.
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()6 DKBB anvender en mindstegraense for erstatning — udbedringsomkostninger under denne taerskel

tilkendes ikke, selv om den bygningssagkyndige har begaet en fejl.

()7 Erstatningen udmales som de skennede udbedringsomkostninger med fradrag for forbedring

(forbedringsfradrag) — dvs. den merveerdi keber opnar ved at fa nye materialer i stedet for nedslidte.
(08 Syn og sken udmeldt af DKBB er det altafgerende bevismiddel: nevnet legger som hovedregel
skensmandens vurdering til grund ved bedemmelsen af, om BS burde have opdaget og beskrevet et

forhold.

(09 Reklamationsfristen er 5 ar fra den aftalte overtagelsesdag, dog senest 6 ar fra rapportens datering, jf.

LEFE § 3, stk. 2 — fristen gaelder ikke ved svig eller grov uagtsomhed.

10 Disciplinersanktionerne fglger en trappestige: patale > advarsel > bade - betinget frakendelse »
ubetinget frakendelse af beskikkelse — geeldende sanktioner virker skerpende ved nye sager.

71 Enpatale er geldende i tre ar og udleser automatisk ny teknisk revision af en af den sagkyndiges

rapporter.

72 Ubetinget frakendelse af beskikkelse (typisk 3 4r) anvendes ved groft misvisende rapporter kombineret

med to eller flere gaeldende advarsler.

73 Kosmetiske og @stetiske forhold falder uden for tilstandsrapportens scope og udleser ikke ansvar —

medmindre de er tegn pa underliggende skade eller risiko for skade.

74 Ved ejendomme opdelt i ideelle anparter skal hele ejendommen besigtiges, inklusive fzlles bygningsdele

— BS kan ikke gyldigt begraense sin inspektion baseret pa salgers oplysninger alene.

15 Kabers ejerskifteforsikring og BS' ansvarsforsikring kan deekke det samme forhold (dobbeltforsikring) —

keber kan i praksis kraeve selvrisikoen erstattet af BS, mens ejerskifteforsikringen deekker resten.

s 1 Huseftersynsordningen og LEFE's ansvarsfordeling

Huseftersynsordningen er det centrale instrument til handtering af mangler ved keb af fast ejendom. Ordningen
hviler palov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. (LEFE) § 2, der giver seelger mulighed

for at frigere sig fra den almindelige mangelshaftelse. Betingelserne er kumulative:

 Selger har inden aftalens indgéelse udleveret en tilstandsrapport til keber.
« Selger har udleveret en elinstallationsrapport, jf. LEFE § 2 a.
« Selger har givet oplysning om ejerskifteforsikring, jf. LEFE § 5.

« Seelger har skriftligt forpligtet sig til at betale mindst halvdelen af forsikringspreemien.
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Er alle betingelser opfyldt, kan keber ikke paberabe sig, at bygningens fysiske tilstand er mangelfuld, jf. LEFE §
2, stk. 1. Keber kan heller ikke paberabe sig, at en fejl burde have veeret naevnt i tilstandsrapporten. Undtaget er
dog svig og grov uagtsomhed fra saelgers side samt garanti, jf. LEFE § 2, stk. 5.

Fritagelsen af salger skaber til gengeeld en parallel ansvarsvej mod den bygningssagkyndige (BS), der har
udarbejdet tilstandsrapporten. LEFE § 3, stk. 1 fastslar:

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

féjl, der burde have veeret omtalt i rapporten.

Denne bestemmelse geelder uanset om szelger er fritaget efter § 2. Forarbejderne til 2011-huseftersynsreformen
(L89af2010-11) preeciserer udtrykkeligt, at der er tale om et professionsansvar — ikke en overtagelse af szelgers

mangelsheaftelse:

"Bortset fra tilfeelde, hvor den pageeldende har pdtaget sig at indestd for rigtigheden af en oplysning, vil det afgorende
veere, om den sagkyndige bedomt ud fra de faglige normer pa omrddet har begdet en fejl ved sin besigtigelse af

ejendommen.”

Kebers erstatningsadgang er saledes ikke betinget af; at selger er fritaget — den bygningssagkyndige heefter

direkte over for keber, selv i tilfzelde hvor ejendommen ikke kan ejerskifteforsikres.

For en oversigt over szlger-sporet ved mangler, se mangler ved keb af fast ejendom.

Lov Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 5

PRAKSTSs Hpojesteret - Kobers ret til forholdsmaessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en 23.06.2020
ejendomshandel

s » Tlilstandsrapportens indhold og bygningsgennemgangens scope

Tilstandsrapporten udarbejdes efter de detaljerede krav i bekendtgerelse om beskikkelse af bygningssagkyndige

og udarbejdelse af tilstandsrapporter § 13, der fastslar formalet med bygningsgennemgangen:

Bygningsgennemgangen har til formdl at afklare, i hvilket omfang den gennemgdede bygnings fysiske tilstand er
ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Ved gennemgangen skal afdcekkes skader eller

tegn pd skader, sasom brud, lcekager, deformeringer, svcekkelser, revnedannelser og odelceggelser.

Denne bestemmelse definerer BS' kerneopgave: en visuel, ikke-destruktiv besigtigelse af bygningens tilstand

malt mod tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Det indebzerer:

 Karaktersystemet KO-K3: Enhver bygningsdel vurderes med KO (ingen bemerkninger), K1 (mindre
skade/kosmetisk), K2 (skade der bgr udbedres) eller K3 (alvorlig skade/risiko for folgeskade). Forkert

karaktergivning — fx K1 i stedet for K3 for en alvorlig mangel — kan 1 sig selv udlgse erstatningsansvar.

 Visuel inspektion: BS anvender ikke destruktive metoder. Fugtskader bag tapet, isolering bag

vaegkonstruktioner og skjulte ror falder som udgangspunkt uden for scope.
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Forbehold: BS kan tage forbehold for bygningsdele, der ikke har kunnet besigtiges (fx tage deekket af
sne, utilgaengelige krybekeldre), men forbeholdet skal vaere praecist og kan ikke gyldigt omfatte hele
bygningskategorier.

» Sekundere bygninger: Carporte, udhuse og garager kan fravalges efter de neermere regler i bekendtgerelsen,

men fravalget skal tydeligt fremga af rapporten.

Bekendtggrelsens § 15 stiller krav om, at gennemgangen foretages med professionel omhu og i
overensstemmelse med retningslinjerne 1 Handbog for de beskikkede bygningssagkyndige, som udgives af den

ansvarlige styrelse.

I DKBB's praksis er det serligt afgerende, hvad BS burde have set ved en omhyggelig visuel gennemgang,. I sag
22/02101 lagde naevnet vaegt p4, at de paklagede skader (fuger, salbzenke, revnede fliser, pudsskader) var synlige
pa besigtigelsestidspunktet og endda naevnt i en tidligere tilstandsrapport, som BS havde adgang til — erstatning
46.000 kr.

Modsat blev BS frifundet i sag 24/06381, hvor skensmanden vurderede, at udterringer i gavlbekleedning var af

kosmetisk/estetisk karakter, og at den bygningssagkyndiges vurdering var fagligt forsvarlig.

Lov

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

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

PRAKSTIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport 31.10.2024
vedregrende tag, gavlbekleedning og vinduer

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 19.09.2022
bygningssagkyndig grundet mangelfuld tilstandsrapport

s s DKBB's kompetence: Klagesager og erstatning

Lov om beskikkede bygningssagkyndige & 6, stk. 1 giver keber (og saelger) adgang til at klage til DKBB over
tilstandsrapporter udarbejdet af beskikkede bygningssagkyndige. Erhvervsdrivende, der har kebt eller solgt
ejendommen som led i deres erhverv, er afskaret fra at klage. § 6, stk. 2 tillegger naevnet kompetence til at

tilkende erstatning direkte.

DKBB fungerer dermed som et alternativt tvistlesningsorgan, der kombinerer elementer af et ankenaevn
(erstatning) med et disciplineaerorgan (sanktioner). Sagsbehandlingen folger bekendtgerelse om disciplinzer- og

klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige, der bl.a. fastseetter:

« En mindstegranse for erstatning: udbedringsomkostninger under denne teerskel tilkendes ikke, selv
om fejlen er konstateret. I sag 22/04149 blev BS frifundet for erstatning for flere forhold, fordi
udbedringsomkostningerne for hvert forhold 14 under mindstegraensen — selvom naevnet anerkendte, at BS

burde have registreret forholdene.
« Udmelding af syn og sken som standardbevismiddel.

 Etklagegebyr, der refunderes ved helt eller delvist medhold.
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DKBB kan ikke behandle klager over elinstallationsrapporter (den autoriserede elinstallatervirksomheds

ansvar) — disse behandles i det civilretlige system.

LoV Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 2
Lov om bheskikkede bygningssagkyndige m.v. § 6, stk. 1-2

PRAKsIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport: 21.11.2022
Bygningssagkyndig frifundet for erstatningsansvar trods mindre fejl

DKBB's erstatningspraksis: Typiske sagskategorier og
s » belgbsniveauer

Erstatningssagerne ved DKBB daekker en bred vifte af bygningsdele og fejltyper. DKBB's praksis viser folgende

moenstre:

Tagkonstruktion og tag er den hyppigste arsag til erstatning. I sag 23/14311 tilkendte neevnet 350.000 kr.
1 erstatning for deformerede spaer, ukorrekt vindafstivning og leegtesamlinger — forhold, som skensmanden
vurderede udgjorde en risiko for konstruktionens stabilitet. Det er et af de hojeste erstatningsbeleb i nyere
DKBB-praksis.

[ sag 20/11054 blev BS palagt 52.500 kr. i erstatning for revnede tagsten, defekte tagrender og revnet
blyinddeekning, fordelt som 42.500 kr. (med 50 % forbedringsfradrag), 5.000 kr. og 5.000 kr. (begge svarende

til klagers selvrisiko pa ejerskifteforsikringen).

Udbedringsomkostninger under mindstegraensen: I sag 19/08841 fandt naevnet, at BS havde begaet
fejl ved ikke at registrere huller i undertag, skimmeldannelse og borebilleangreb — men samtlige

udbedringsomkostninger faldt under mindstegransen, og klager fik derfor ikke erstatning.

Facade, murvark og vinduer: I sag 22/02101 blev 46.000 kr. tilkendt for synlige fejl (fuger, salbzenke, revnede

fliser, pudsskader, salpeterudfzeldninger), der ogsa var neevnt i en tidligere tilstandsrapport.

Sag Fejltype Erstatning
23/14311 Deformerede sper, vindafstivning 350.000 kr.
20/11054 Tagsten, tagrender, inddeekning 52.500 kr.

22/02101 Fuger, fliser, murveerk, puds 46.000 kr.

20/02652 Adskillige bygningsdele 43.500 kr.

21/08589 Taghaldning, gulvafleb 29.000 kr.

19/07782 Inddaekning ved udestue 5.000 kr.

PRAKSTIS Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 18.03.2024

bygningssagkyndig grundet mangelfuld tilstandsrapport vedrerende tagkonstruktion

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 19.09.2022
bygningssagkyndig grundet mangelfuld tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport: 25.04.2022
Erstatning for fejl vedrerende taghaldning og gulvafleb

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig palagt 08.02.2021
erstatningsansvar for fejl i tilstandsrapport vedrerende tag, tagrender og inddeekning
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Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig palagt 01.10.2020
erstatning for adskillige fejl i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 28.08.2020
mangelfuld tilstandsrapport vedrerende inddeekning ved udestue

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over fejl og mangler i 02.07.2020
tilstandsrapport vedrerende tagkonstruktion

s s Erstatningsudmaling og forbedringsfradrag

Erstatningen ved DKBB udmales som de skennede udbedringsomkostninger for at bringe den pagaeldende
bygningsdel i den stand, den ville have veeret i, hvis forholdet var korrekt beskrevet i tilstandsrapporten.

Principperne er:

+ Udbedringsomkostninger, ikke vaerditab: Erstatningen beregnes ud fra, hvad det koster at udbedre den

konkrete skade — ikke som et abstrakt veerditab pa ejendommen.

+ Forbedringsfradrag: Nar udbedringen medferer, at keber far nye materialer i stedet for nedslidte (fx nye
vindskeder i stedet for 30 &r gamle), fradrages den merveerdi keber opnér. Fradraget fastsattes skansmeessigt,
ofteiprocent af udbedringsomkostningerne. I sag Journalnr. 5134 var forbedringsfradragene 64 % for kviste,
55 % for et skur og 50 % for vinduer. I sag Journalnr. 4159 fastsatte skensmanden udbedringsomkostninger
for vindskeder til 21.500 kr. med forbedringsfradrag 12.000 kr. og for badevaerelse 11.000 kr. med
forbedringsfradrag 6.500 kr.

« Selvrisiko pa ejerskifteforsikring: Nar keber har ejerskifteforsikring, der har deekket selve udbedringen,
kan BS palagges at erstatte kebers selvrisiko (typisk 5.000 kr. pr. skade). Dette ses hyppigt i praksis, fx i sag
19/07782 (5.000 kr.) og sag 20/11054 (2 x 5.000 kr.).

» Skensmessigt grundlag: Fastsettelsen af udbedringsomkostningerne baseres pa skensmandens faglige
vurdering, ikke nedvendigvis pa indhentede handvaerkertilbud. I sag Journalnr. 16033 afviste DKBB
genoptagelse, selv om klager mente belgbet var for lavt i forhold til indhentede tilbud, da fastseettelsen er

baseret pa et fagligt skon.

Forarbejderne til LEFE § 3 fastslar, at erstatningspligten ikke er belebsmaessigt begraenset, og at der som

udgangspunkt kan kreeves erstatning for det fulde tab efter de almindelige erstatningsregler.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1
PRAKSTIs Disciplinar- og Klagen@vnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig palagt 08.02.2021
erstatningsansvar for fejl i tilstandsrapport vedrerende tag, tagrender og inddeekning

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 28.08.2020
mangelfuld tilstandsrapport vedrerende inddeekning ved udestue

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afslag pa genoptagelse af 31.10.2016
klagesag om fastsattelse af udbedringsomkostninger

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport 18.11.2005
vedregrende ejendom opdelt i ideelle anparter

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangler i 23.02.2005
tilstandsrapport vedrerende rad i vindskeder og fejl i badeveerelsesgulve

s » Ansvarsgrundlaget: Hvad BS 'burde have set'
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Det centrale spergsmal i enhver sag er, om den bygningssagkyndige burde have opdaget og beskrevet
det pageeldende forhold ved en omhyggelig, visuel bygningsgennemgang. DKBB-praksis viser folgende

retningslinjer:

Synlige skader skal registreres. I sag Journalnr. 2168 undlod BS at registrere udbredt rad i vinduer, udskredet
murveark og en mangelfuldt funderet stabiliserende konstruktion i en staldbygning. Skensmanden vurderede,

at alle disse forhold var synlige og burde have veret vurderet til K2-K3.

Skjulte skader udleser ikke ansvar. [ sag Journalnr. 17057 klagede keber over skaevheder 1 en overetage, som
forst blev opdaget ved en renovering to ar efter overtagelsen. Skensmanden fandt, at skeevhederne var 1,0-1,5
cm pr. meter, men ikke merkbare ved almindelig gang og kun konstaterbare ved opmaling. Neevnet frifandt BS,

da forholdet ikke var synligt uden tekniske maleinstrumenter.

Vanskelige besigtigelsesforhold kraever forbehold, men undskylder ikke undladelse. | DKBB-sagen fra 11.
august 2014 havde besigtigelsen fundet sted under snedakke. BS kunne ikke inspicere tagbeleegninger og
tagudhaeng, men navnet fandt det godtgjort, at flere andre skader (fugt i krybekelder, rad i sternbreedder) var
synlige fra tilgeengelige omrader trods sneen. Rapporten blev dog vurderet som fejlbehaeftet 7 greenseomrddet, og

sagen endte uden sanktion.

Aldersbetinget nedslidning er forventeligt. Kosmetiske og @stetiske forhold — fx mindre udterring af
gavlbekleedning pa en bygning fra 1970'erne — falder uden for tilstandsrapportens scope, medmindre de er tegn
pa underliggende konstruktiv skade, jf. 24/06381.

Ideelle anparter: I sag Journalnr. 5134 fastslog DKBB, at ved ejendomme opdelt i ideelle anparter skal hele

ejendommen besigtiges — inklusive fzelles bygningsdele. BS' forbehold om kun at inspicere stuelejligheden var

ugyldigt.

PRAKSTIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport 31.10.2024
vedrerende tag, gavlbeklaedning og vinduer

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Vurdering af 02.10.2017
bygningssagkyndiges ansvar for udeladelse af oplysninger om skeaevheder i overetage

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

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport 18.11.2005
vedrgrende ejendom opdelt i ideelle anparter

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 11.06.2004
tilstandsrapport vedrerende rad, utaetheder og alvorlige konstruktionsfejl

s 7 Syn og sken som centralt bevismiddel

I praksis udmeldes der nzesten altid en skensmand i DKBB-sagerne. Skensmanden besigtiger ejendommen
uafhengigt og udarbejder en kontrolrapport, der sammenholder sine fund med tilstandsrapporten. Neevnet
leegger som hovedregel skensmandens vurdering til grund, men foretager ofte en selvstaendig revurdering af

enkelte fejlpunkter.

Denne praksis fremgar tydeligt af sag 25. januar 2012, hvor naevnet generelt fandt fejlangivelserne 1

kontrolrapporten veldokumenterede, men reviderede enkelte punkters veagt:
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Nevnet kan frafalde en fejlangivelse, hvis det efter naeevnets egen vurdering ikke kan godtgeres, at forholdet
var konstaterbart ved den oprindelige besigtigelse.

« Neevnet kan nedjustere vaegten af en fejl, fx fra B8 til A3, hvis risikoen for fglgeskader vurderes lavere end
skensmanden antog.

» Neevnet kan omvendt opjustere vegten, fx nar der ikke er formildende omsteendigheder for overseelsen.

I disciplinzersagerne (teknisk revision) har skensmanden en seerlig rolle: kontrolrapporten udarbejdes efter en
standardiseret metode, og fejlene vagtes efter et A-D/1-20 pointsystem, der samlet afger, om rapporten er

"fejlbehaeftet” (med eller uden sanktion), "groft misvisende" eller "uacceptabel”

I klagesagerne (erstatning) beerer keber bevisbyrden for, at den bygningssagkyndige har begaet en fejl, der har
medfort et tab. Syn og sken er 1 praksis det eneste effektive middel til at lofte denne bevisbyrde. Omkostningerne

til syn og sken deles typisk mellem parterne, men paleegges fuldt ud den tabende part ved fuldstendig frifindelse.

Som forarbejderne til LEFE § 3 udtrykker det:
"Det vil afhcenge af dansk rets almindelige erstatningsregler, om der foreligger det fornodne ansvarsgrundlag for den

(...) der har udarbejdet [rapporten].”

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

PRAKsIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Patale til bygningssagkyndig 25 91,2012
for fejlbeheftet tilstandsrapport

s s Disciplinaersporet: Sanktionstrappen fra patale til frakendelse

Ud over erstatningssagerne forer DKBB et selvsteendigt disciplinerspor efter lov om beskikkede
bygningssagkyndige § 3. Disciplinersagerne indledes enten efter klage fra keber/szelger, efter en rutinemaessig

teknisk revision (stikprevekontrol) eller pa naevnets eget initiativ. Sanktionstrappen er:

1. Fejlbehaftet uden sanktion — rapporten indeholder afvigelser i greenseomradet for det acceptable, men
fejlene er ikke tilstraekkeligt alvorlige til at udlgse en sanktion. I sag 17. maj 2013 endte sagen uden sanktion,

selv om BS allerede havde en geeldende patale og advarsel, fordi fejlene var af begraenset alvor.

2. Patale — den mildeste egentlige sanktion, geeldende i tre ar. I sag 26. oktober 2011 tildelte naevnet patale for
uregistrerede skader (manglende ventilation, lgs vaegflise, uafdeekkede el-udtag) og forkert karaktergivning.
En patale udleser automatisk ny teknisk revision af en af den sagkyndiges rapporter.

3. Advarsel — skerpet sanktion ved gentagelse eller alvorlige fejl. I sag 17. december 2013 fik BS en advarsel
for bl.a. forkerte arealangivelser, uregistrerede sekundere bygninger, oversete K2-skader (borebiller,
gennemteering af rer) og manglende brandsikkerhed (vinduer i tagetage der ikke opfyldte krav til

redningsabninger). Den eksisterende advarsel fra en tidligere sag virkede skaerpende.
4. Bede — navnet kan palegge en bade, men denne sanktion ses sjeeldent i praksis.

Frakendelse af beskikkelse — den mest indgribende sanktion. I sag 29. januar 2016 inddrog naevnet
beskikkelsen i tre ar efter hjemmel i lov om beskikkede bygningssagkyndige § 3, stk. 3. BS havde to
geldende advarsler, og den reviderede tilstandsrapport var "uacceptabel og groft misvisende". Afgerelsen

offentliggeres pa nevnets hjemmeside.
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DKBB's afgarelser kan ikke indbringes for en anden administrativ myndighed, men kan inden fire uger

indbringes for domstolene, jf. lov om beskikkede bygningssagkyndige § 11.

LoV Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 3, stk. 1, 3
Lov om bheskikkede bygningssagkyndige m.v. § 11
PRAKsIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Inddragelse af beskikkelse som 29 g1.2p16
bygningssagkyndig pa grund af uacceptabel tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Advarsel til beskikket 17.12.2013
bygningssagkyndig for omfattende fejl og manglende brandsikkerhed i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Tilstandsrapport anset for 17.085.2013
fejlbeheeftet, men uden palaeggelse af yderligere sanktion

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Patale til bygningssagkyndig ~ 24.1p.2011
for fejlbehzeftet tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Patale til bygningssagkyndig  24.10.2011
for fejl og mangler i tilstandsrapport

s o Reklamations- og foraeldelsesfrister

LEFE § 3, stk. 2 fastseetter en serlig reklamationsfrist for krav mod den bygningssagkyndige:

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

féjlen burde have veeret omtalt i rapporten.
Reglerne indebzerer:
» Hovedregel: 5 ar fra overtagelsesdagen. Fristen regnes fra den aftalte overtagelsesdag, ikke fra det tidspunkt

keber faktisk opdager manglen.

» Absolutfrist: 6 ar fra rapportens datering. Denne frist geelder som et yderste loft og er relevant, nar

overtagelsen sker lang tid efter rapportens udarbejdelse.

» Undtagelse ved svig eller grov uagtsomhed: Reklamationsfristen geelder ikke, hvis BS har handlet svigagtigt
eller groft uagtsomt, jf. LEFE §& 3, stk. 2, 2. pkt.

« Ogsa salgers krav: Fristen geelder for enhver — keber, selger eller andre — der har et gkonomisk krav mod

BS som felge af fejl i rapporten.

Den generelle foraeldelsesfrist pa 3 ar efter foraeldelsesloven § 3 kan supplere LEFE's regler, men i praksis er

LEFE § 3, stk. 2 den afgerende frist. Se ogsa foraldelse af pengekrav for de generelle principper.

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

s 10 Samspillet med ejerskifteforsikring

Ejerskifteforsikringen og den bygningssagkyndiges ansvarsforsikring kan begge deekke det samme forhold — en

situation, der rejser spergsmal om dobbeltforsikring.
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Ejerskifteforsikringen daekker skjulte skader ved bygningens fysiske tilstand, som ikke er naevnt i
tilstandsrapporten, jf. LEFE § 5. Forsikringen er kebers primere sikkerhedsnet for skader, der zkke burde have
vaeret opdaget af BS (dvs. skjulte skader). Daekningen er typisk betinget af, at skaden overstiger en vis selvrisiko
(ofte 5.000 kr.).

BS' ansvarsforsikring daekker erstatningskrav rettet mod BS for fejl i tilstandsrapporten, dvs. skader der burde

have veeret opdaget og beskrevet. BS er forpligtet til at veere ansvarsforsikret.

Nar en skade burde have varet opdaget af BS og samtidig er deekket af ejerskifteforsikringen (fordi den ikke var

neevnt i rapporten), kan keber 1 praksis:

1. Anmelde skaden til ejerskifteforsikringen, der deekker udbedringen minus selvrisiko.

2. Rette krav mod BS (via DKBB eller civilt sggsmal) for selvrisikoen og eventuelle udeekkede belgob.

Dette monster ses hyppigt i DKBB-praksis. I sag 20/11054 blev erstatningen for to klagepunkter fastsat til 5.000

kr. for hvert — preecis svarende til klagers selvrisiko — mens ejerskifteforsikringen deekkede resten.

For naermere om ejerskifteforsikringens deekningsomfang, se ejerskifteforsikring.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 5

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

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig palagt 08.02.2021
erstatningsansvar for fejl i tilstandsrapport vedrerende tag, tagrender og inddeekning

s 11 Typiske fejlkategorier i DKBB-praksis

Gennemgangen af DKBB's afgarelser viser en raekke gennemgaende fejltyper, som den bygningssagkyndige

kritiseres for:
Tag og tagkonstruktion:

» Revnede tagsten, skev rygning, defekte tagrender og inddeekninger — sag 20/11054
o Deformerede speer, ukorrekt vindafstivning — sag 23/14311

» For lav taghzldning under producentens minimumsanbefaling — sag 21/08589

Murvark og facade:

o Udskredet murveerk, revner i murveerk, pudsskader — sag Journalnr. 2168
» Manglende fuger og lgse salbanke ved vinduer — sag 22/02101
» Fejlkonstrueret vindsikring af gavle — sag 21/12642

Vadrum:

+ Revnede klinker og defekte fuger i brusenicher — K3-fejl der medferer risiko for fugtskade bag konstruktion,
jf. Journalnr. 4159

+ Fejl ved gulvafleb (for mange forhgjelsesrammer) — sag 21/08589

Vinduer og dore:

» Radivindskeder, vinduer og dere — et klassisk fejlpunkt, jf. Journalnr. 4159 og Journalnr. 5134
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Brandsikkerhed:

+ Manglende redningsabninger i tagetage — en K3-fejl med personskaderisiko, jf. 17. december 2013

Formelle fejl:

« Forkerte arealangivelser i forhold til BBR
 Uspecificerede forbehold i strid med Handbogen

» Manglende registrering af sekundere bygninger

PRAKSIs Disciplinar- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 18.03.2024
bygningssagkyndig grundet mangelfuld tilstandsrapport vedrerende tagkonstruktion

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 19.09.2022
bygningssagkyndig grundet mangelfuld tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatning for manglende 25.05.2022
anmeerkninger om puds og gavle 1 tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport: 25.04.2022
Erstatning for fejl vedrerende taghaeldning og gulvafleb

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig palagt 08.02.2021
erstatningsansvar for fejl i tilstandsrapport vedrerende tag, tagrender og inddeekning

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Advarsel til beskikket 17.12.2013
bygningssagkyndig for omfattende fejl og manglende brandsikkerhed i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport 18.11.2005
vedrerende ejendom opdelt i ideelle anparter

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangler i 23.02.2005
tilstandsrapport vedrerende rad i vindskeder og fejl i badevarelsesgulve

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 11.06.2004
tilstandsrapport vedrerende rad, utaetheder og alvorlige konstruktionsfejl

s 12 Domstolspraksis: Tilstandsrapporten ved de civile retter

Mens hovedparten af sagerne om tilstandsrapporter afgeres ved DKBB, behandler domstolene lejlighedsvis
civile erstatningssager mod bygningssagkyndige samt sager, hvor tilstandsrapporten indgar som element i en

mangelsag mellem keber og salger.

[ Hojesterets dom BS-47215/2019-HJR var tilstandsrapporten central for tvisten. Sagen vedrerte en
arealafvigelse pa 20 m? (148 m? oplyst mod 128 m? faktisk) i en salgsopstilling. Hojesteret fastslog, at en generel
ansvarsfraskrivelse i kebsaftalen (standardvilkdr om BBR-arealer) ikke kunne fraskrive seelgeren ansvaret, nar
der samtidig var givet konkrete urigtige oplysninger. Tilstandsrapporten spillede en rolle, fordi den havde
angivet det forkerte areal — men sagen blev afgjort pa mangelbefojelsernes omrade (forholdsmaessigt afslag

150.000 kr.) snarere end som et professionsansvarsspgrgsmal mod BS.

DKBB's afggrelser er ikke formelt praejudicerende for de civile domstole, men indgar typisk som tungtvejende
bevismiddel i en eventuel civil erstatningssag. En keber, der har faet medhold i DKBB-regi, vil have et staerkt
udgangspunkt for at forfelge kravet civilt, hvis BS ikke betaler. Omvendt kan en DKBB-afgerelse om frifindelse
vanskeliggore kabers bevisbyrde ved retten.
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Der ses ogsa sager, hvor forholdet mellem ejerskifteforsikring og BS-ansvar preves ved domstolene — herunder

sporgsmal om dobbeltforsikring efter forsikringsaftalelovens regler. Se ejerskifteforsikring for nermere herom.

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

PRAKSTSs Hpojesteret - Kobers ret til forholdsmaessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en 23.06.2020
ejendomshandel
Hojesteret - Saelger af fast ejendom haefter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 30.08.2013
Landsretten - Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade 17.03.2023

s 1; Sammenfatning og praktiske ledetrade

Praksis ved DKBB og domstolene tegner et klart billede af den bygningssagkyndiges ansvar:

+ Professionsansvar med visuel standard: BS hefter for det, en kompetent fagperson burde have set ved en
omhyggelig, visuel gennemgang — hverken mere eller mindre. Skjulte skader bag lukkede konstruktioner

falder uden for scope.

« Syn og sken er afgerende: Uden en skensmands bekraftelse af, at forholdet var synligt og burde have vaeret
registreret, er det 1 praksis naesten umuligt at lefte bevisbyrden.

« Mindstegranse filtrerer bagatelkrav: Selv dokumenterede fejl udleser ikke erstatning, hvis
udbedringsomkostningerne ligger under DKBB's teerskel.

+ Forbedringsfradrag reducerer erstatningen: Keber kompenseres for skadens udbedring, men ikke for den
merverdi nye materialer giver.

« Disciplinzrsporet er uathengigt: DKBB kan indlede disciplinersag uathengigt af erstatningskravet — og
omvendt kan en klagesag afsluttes med erstatning uden disciplineer sanktion.

« Ejerskifteforsikringen supplerer: Kober bor altid anmelde skader til ejerskifteforsikringen parallelt med
klagen til DKBB — selvrisikoen kan herefter kraeves erstattet af BS.

« Reklamér rettidigt: 5-arsfristen fra overtagelse er absolut (undtagen ved svig/grov uagtsomhed), og keber

ber handle straks ved opdagelse af fejl.

For besleegtede emner henvises til mangler ved keb af fast ejendom (seelger-sporet), ejerskifteforsikring-

, ejendomsmeeglerens ansvar, advokatansvar (parallelt professionsansvar) og foraeldelse af pengekrav.

LoV Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 6, stk. 1-2

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. 8§ 3, stk. 1-2

REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Bekendtggrelse om beskikkelse af Bekendtggrelse om disciplinar- stk. 2
bygningssagkyndige og udarbejdelse og klagenavnet for beskikkede
af tilstandsrapporter som led i bygningssagkyndige § 10

huseftersynsordningen § 13

Lov om beskikkede bygningssagkyndige stk. 1, 3 Lov om beskikkede bygningssagkyndige stk. 1-2
m.v. § 3 m.v. § 6
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Lov om forbrugerbeskyttelse ved stk. 1 Lov om forbrugerbeskyttelse ved stk. 1-2

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

2 3
materiaLe Citerede afgarelser 35 afgsrelser
HBJESTERET - BVERSTE INSTANS 2
23.06.2020  Kabers ret til forholdsmeessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en bs-47215-2019-hjr

ejendomshandel

30.08.2013  Selger af fast ejendom heefter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 4993-6013
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 1
17.03.2023  Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade 2931-3474

DISCIPLINAR- 06 KLAGENAVNET FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE - NEVN / KLAGEINSTANS 31

05.12.2025  Frikendelse af bygningssagkyndig for manglende registrering af revner, terreenforhold 25/04752
og tagrender

23.04.2025  Afvisning af erstatningsansvar for bygningssagkyndig vedrerende fejlproducerede 25/00212
tagsten

31.10.2024  Klage over tilstandsrapport vedrerende tag, gavlbekleedning og vinduer 24/06381

18.03.2024  Erstatningsansvar for bygningssagkyndig grundet mangelfuld tilstandsrapport 23-14311

vedregrende tagkonstruktion
21.02.2024  Erstatningsansvar for mangelfuld tilstandsrapport vedrerende uteet tagpap 23-10124

16.01.2023  Erstatningsansvar for bygningssagkyndig grundet mangler i tilstandsrapport 22/13586
vedrerende gulve og vandlas

21.11.2022  Klage over tilstandsrapport: Bygningssagkyndig frifundet for erstatningsansvar trods 22/04149
mindre fejl

19.09.2022  Erstatningsansvar for bygningssagkyndig grundet mangelfuld tilstandsrapport 22/02101

25.05.2022  Erstatning for manglende anmerkninger om puds og gavle i tilstandsrapport 21/12642

25.04.2022  Klage over tilstandsrapport: Erstatning for fejl vedrerende tagh@ldning og gulvafleb 21/08589
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01.10.2020 Bygningssagkyndig palagt erstatning for adskillige fejl i tilstandsrapport 20/02652
28.08.2020  Erstatningsansvar for mangelfuld tilstandsrapport vedrerende inddeekning ved 19-07782
udestue
02.07.2020 Klage over fejl og mangler i tilstandsrapport vedrerende tagkonstruktion 19/08841
29.05.2019  Erstatningsansvar for mangler i tilstandsrapport vedrgrende tag og undertag 18-04661
02.10.2017  Vurdering af bygningssagkyndiges ansvar for udeladelse af oplysninger om skeevheder Journalnr.:
1 overetage 17057
31.10.2016  Afslag pa genoptagelse af klagesag om fastsaettelse af udbedringsomkostninger Journalnr.:
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11.08.2014  Afgorelse om fejlbeheaftet tilstandsrapport uden sanktion
17.12.2013  Advarsel til beskikket bygningssagkyndig for omfattende fejl og manglende
brandsikkerhed i tilstandsrapport
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