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Forord

Dette heefte er et led i materialesamlingen om mangler ved fast ejendom pa
www.hpros.dk.

Heeftet indeholder resuméer med kommentarer vedrerende visse afge-
relser om bygningssagkyndiges erstatningsansvar truffet af Disciplineer- og
klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige (i det felgende benaevnt
klagenaevnet) fra og med ca. medio 2011.

Heeftet omfatter slet ikke alle klagenaevnets afgorelser, men omfatter kun
enkelte afgorelser, der er eksempler pa en fast praksis, eller som synes prin-
cipielle eller pa anden made af generel interesse.

Afgarelserne kan ses pa klagenaevnets websted www.husklage.dk.

Se om anvendte forkortelser link foroven pa hver side i materialesamlin-
gen.

H.P. Rosenmeier
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Resumeéer med kommentarer

DBB 10122

Afsagt 15. juni 2011

Den bygningssagkyndige var erstatningsansvarlig for ikke i tilstandsrapporten at
have omtalt skader pd et gulv. Ifolge klagenaevnets skensmand var det en fejl, at
den bygningssagkyndige ikke havde bemeerket, at huset var et typehus af et bestemt
fabrikat og en bestemt alder, idet det er almindeligt kendt blandt fagfolk, at sddanne
huse har problemer med gulvkonstruktionen. Den bygningssagkyndige var der-
imod ikke erstatningsansvarlig med hensyn til nogle andre gulve, da tilstandsrap-
porten havde taget forbehold om dem

Angik eftergivende gulve og forskellige skader pa gulve. Tilstandsrapporten
havde taget forbehold om besigtigelse af gulvene i nogle rum, men indeholdt
ikke bemaerkninger om gulvene i gvrigt. Som felge af forbeholdene var den
bygningssagkyndige ikke erstatningsansvarlig med hensyn til gulvene i de rum,
som forbeholdene angik. Den bygningssagkyndige var derimod erstatningsan-
svarlig med hensyn til et stuegulv, som tilstandsrapporten ikke havde taget for-
behold om, idet skaderne pa dette gulv havde en sddan karakter og et sddant
omfang, at den bygningssagkyndige burde have omtalt dem i tilstandsrappor-
ten. Erstatningen blev fastsat til 10.000 kr. svarende til ejerskifteforsikringens
selvrisiko.

Huset var et typehus fra ca. 1970 af fabrikatet Myresjo. Klagenaevnets skeons-
mand udtalte bl.a., at det fra slutningen af 1980'erne har veeret alment kendt
blandt fagfolk, at der i typehuse af det pageeldende fabrikat og den pageeldende
alder er neermere angivne problemer med gulvkonstruktionen. Skensmanden
udtalte videre, at de pageeldende typehuse har et seerdeles karakteristisk design,
og at det var en fejl, at den bygningssagkyndige ikke havde bemeerket, at der var
tale om et sddant hus med deraf folgende skeerpet opmaeerksomhed pa gulvkon-
struktionen.

Kommentar:

1) Tilstandsrapportens forbehold med hensyn til nogle af gulvene ma
veere gaet ud pa, at de pageeldende gulve ikke kunne besigtiges pa grund af
faste teepper, eller en lignende angivelse. Klagenaevnet har tydeligvis over-
taget terminologien hos det tidligere Ankenaevn for Huseftersyn, der an-
vendte ordet »forbehold« om denne type angivelser i en tilstandsrapport.

2) Afgorelsen om den bygningssagkyndiges erstatningsansvar for et guly,
som tilstandsrapporten ikke havde taget forbehold om, byggede utvivlsomt
pa de refererede udtalelser fra klagensevnets skonsmand. Som naevnt gik
disse udtalelser ud pa, at det er almindeligt kendt blandt fagfolk, at type-
huse af det pageeldende fabrikat og den pageeldende alder har problemer
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med gulvkonstruktionen, og at den bygningssagkyndige burde have be-
meerket, at der var tale om et sddant hus med deraf folgende skeerpet op-
merksomhed pé gulvkonstruktionen.

Afgorelsen viser saledes, at en bygningssagkyndig kan blive erstatnings-
ansvarlig pa grundlag af en almindelig byggefagliq milestok, dvs. ikke alene
for overtraedelse af de konkrete regler om huseftersynet og tilstandsrappor-
tens udformning.

DBB 11126

Afsagt 22. februar 2012

Den bygningssagkyndige var erstatningsansvarlig over for keber for ikke at have
omtalt skader i den baerende konstruktion ved en altan. Henvist til, at den byg-
ningssagkyndige (som omtalt af klagenaevnets skonsmand) burde have foretaget en
stikprove pi de kritiske steder pd traekonstruktionen

Hus fra midten af 1990'erne, tilsyneladende solgt ca. 2010. Sagen angik
raddskader i den baerende konstruktion ved en altan. Ejerskifteforsikringen til-
sagde deekning, og keber pastod den bygningssagkyndige, der havde udfeerdi-
get tilstandsrapporten, at betale en erstatning pa 30.000 kr., hvad der nogenlun-
de svarede til ejerskifteforsikringens selvrisiko. Det fremgar, at forholdet ikke
var omtalt i tilstandsrapporten.

Klagenaevnet pilagde den bygningssagkyndige at betale en erstatning til ke-
ber pa 23.800 kr., svarende til udbedringsudgiften med fradrag for forbedringer
som anslaet af klageneevnets skensmand. Klagenaevnet begrundede afgerelsen
med, at den bygningssagkyndige ved huseftersynet burde have foretaget en
stikpreve pa de kritiske steder ved treekonstruktionen. Begrundelsen sigtede til
en udtalelse fra klageneevnets skensmand, hvorefter den bygningssagkyndige
nok havde foretaget visse stikprever i treekonstruktionen, men ikke havde gjort
det pa det kritiske sted. Efter skensmandens opfattelse var konstruktionen uhel-
dig, ligesom skensmanden angav, at der sandsynligvis havde veeret rad ved hu-
seftersynet, og at der burde veere givet karakteren K2.

Kommentar:

Denne afgorelse er medtaget, fordi den er et markant eksempel pa, at
klagenaevnets skonsmaend ofte har den afgerende indflydelse pa, hvordan
en sag for klageneevnet falder ud. Som felge heraf kan klageneevnets afgo-
relser veere meget vanskelige at forudsige.

DBB 11129
Afsagt 27. juni 2012
Ikke medhold i klage. Klageren pdlagt at betale 3.500 kr. til klageneaevnet for syn og
skon
Klage over, at taget var udfert uden undertag. Klagen blev ikke taget til folge,
da det ikke var sandsynliggjort, at tagrummet ved huseftersynet havde veeret
beheeftet med forhold, der kunne have givet den bygningssagkyndige indtryk
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af, at taget kunne veere udsat for skader. Kober palagt at betale 3.500 kr. til kla-

geneevnet for syn og sken.

Kommentar:

Er blot medtaget som et tilfeeldigt eksempel pa folgende: En klager, der
ikke far medhold for Disciplineer- og klageneevnet for beskikkede byg-
ningssagkyndige, kan risikere at skulle betale 3.500 kr. til (delvis) deekning
af udgiften til neevnets skensmand.

DBB 11138
Afsagt 21. marts 2012
Den bygningssagkyndige var ikke erstatningsansvarlig for haevdede forkerte angi-
velse om materialer i tilstandsrapporten og haevdede forkerte angivelser i tilstands-
rapportens rubrik for oplysning til ejerskifteforsikring. Henvist til, at forkerte an-
givelser i tilstandsrapporten om materialer ikke i sig selv en skade, 0g at angivel-
serne i tilstandsrapportens rubrik for oplysning til ejerskifteforsikring er ikke ga-
ranti

Forskellige klagepunkter, herunder klage over, at materialerne ikke var angi-

vet korrekt i tilstandsrapporten, og klage over, at der var forkerte oplysninger i

tilstandsrapportens rubrik for oplysning til ejerskifteforsikring. Disse klage-

punkter ikke taget til folge, da en forkert angivelse af materialer ikke selvsteen-
digt kan betegnes som en skade, og da angivelserne i tilstandsrapportens rubrik
for oplysning til ejerskifteforsikring ikke er garanti.

Kommentar:

Afgorelsen er medtaget, fordi den viser, at forkerte angivelser i tilstands-
rapporten om de materialer, som ejendommen er opfert af, og forkerte an-
givelser i tilstandsrapportens rubrik for oplysning til ejerskifteforsikring
ikke medferer erstatningsansvar for den bygningssagkyndige.

Forkerte angivelser i tilstandsrapportens rubrik for oplysning til ejerskif-
teforsikring paferer heller ikke ejerskifteforsikringen deekningspligt, se
Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 5.3.

DBB 12001

Afsagt 11. april 2012

Den bygningssagkyndige var ikke erstatningsansvarlig over for saelger som folge af

en angivelse i tilstandsrapporten, som saelger var utilfreds med

Klage fra selger over, at den bygningssagkyndige havde naegtet at fjerne be-

tegnelsen UN om elinstallationerne i en allonge til tilstandsrapporten. Klagen
ikke taget til folge. Henvist til, at en seelger, der klager over en angivelse i til-
standsrapporten, skal kunne dokumentere at have lidt et tab som felge af angi-
velsen. Desuden henvist til, at en bygningssagkyndig som udgangspunkt ikke
kan péleegges erstatningsansvar eller honorarfortabelse, alene fordi der er givet
flere oplysninger i tilstandsrapporten end kraevet i reglerne om huseftersynet.
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Kommentar:

Afgorelsen er blot medtaget, fordi den er et opdateret eksempel pa en
fast praksis. Jeg har ikke kendskab til tilfeelde, hvor en bygningssagkyndig
er palagt erstatningsansvar over for sazlger som felge af angivelser i til-
standsrapporten.

Det ma veere klart, at (rigtige) angivelser i tilstandsrapporten aldrig kan
medfore erstatningsansvar for den bygningssagkyndige over for seelger, da
sadanne angivelser ikke vil pafere seelger et tab. Seelgers onske om at fa
fijernet en angivelse i tilstandsrapporten vil skyldes, at angivelsen efter seel-
gers opfattelse trykker kebesummen. Men hvis angivelsen fjernes, og seel-
ger derfor opnar en hgjere kebesum, vil ejendommen reelt veere solgt over
veerdien.

DBB 12002

Afsagt 27. juni 2012

I tilstandsrapporten blev en udestue angivet som en bygning. Det var fejlagtigt, at
den bygningssagkyndige havde holdt udestuen uden for huseftersynet med henvis-
ning til, at udestuen havde lav veerdi, og havde angivet dette i tilstandsrapporten.
Den bygningssagkyndige imidlertid ikke pilagt erstatningsansvar i den anledning,
da keber ikke skonnedes at have lidt et erstatningsberettigende tab som folge af, at
kober ikke havde haft en berettiget forventning om, at udestuen repreesenterede no-
gen veerdi. Udtalt overvejelse om disciplinarsag mod den bygningssagkyndige

Den bygningssagkyndige pélagt at betale en erstatning til keber pa 100.000 kr.
i anledning af forskellige forhold.

Desuden henvist til folgende: Den bygningssagkyndige havde i tilstandsrap-
porten angivet, at en udestue, der i tilstandsrapporten var omtalt som en byg-
ning, ikke var omfattet af huseftersynet, fordi udestuen havde lav veerdi.

Udtalt, at dette var fejlagtigt, idet udestuen ikke skennedes at have lav veerdi.
Videre udtalt, at keber ikke skennedes at have lidt noget erstatningsberettigende
tab i den anledning, da keber ikke havde haft en berettiget forventning om, at
udestuen havde repraesenteret nogen vaerdi.

Videre udtalt, at klagenavnet overvejede, om sagen skulle danne grundlag
for en disciplineersag mod den bygningssagkyndige.

Kommentar:

Afgorelsen vedrerende udestuen er udslag af en fast praksis hos klage-
nevnet, se om denne praksis klagenaevnets arsberetning for 2011 (link gen-
nem menupunktet »Bygningssagkyndiges erstatningsansvar« i midterste
spalte pa materialesamlingens forside).

Nar det i tilstandsrapporten er angivet, at en bygning ikke er omfattet af
huseftersynet, er konsekvensen folgende: Den pageeldende bygning er ikke
omfattet af ejerskifteforsikringens deekning, jf. punkt 1 i bilaget til BKDF og
BKDF 2, bilag 1, punkt 1.
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P4 den anden side er det vel ubestrideligt, at keber i sagen ikke havde
lidt noget tab som felge af, at den bygningssagkyndige fejlagtigt havde
holdt den omhandlede bygning uden for huseftersynet med angivelse af
dette i tilstandsrapporten. Som det fremgar, er sanktionen i et sddant til-
feelde en disciplineersag mod den bygningssagkyndige.

Den bygning, der var tale om, var som neevnt en udestue, og det fremgar,
at den var bygget sammen med huset. Det er vel derfor et spergsmal, om
udestuen i det hele taget kunne anses for en selvsteendig »bygning«, og om
den ikke snarere var en bygningsdel, altsd en del af det egentlige hus. Kla-
genaevnets skonsmand angav da ogsa, at udestuen var en »integreret del«
af huset. Bygningsdele, der ikke er undersogt ved huseftersynet, er omfattet
af ejerskifteforsikringens deekning (medmindre ejerskifteforsikringen har
taget et gyldigt forbehold om ikke at deekke dem).

Klagenaevnet forholdt sig ikke til spargsmalet og havde vel heller ikke
anledning til det. I gvrigt kan der maske veere en flydende overgang mel-
lem begreberne »bygning» og »bygningsdel« (?).

DBB 12004

Afsagt 27. juni 2012

Den bygningssagkyndige ikke pdilagt erstatningsansvar over for keber i anledning
af, at en ukorrekt anvendelse af fugeskum ikke var naevnt i tilstandsrapporten, da
klagenaevnet ud fra en samlet vurdering fandt, at keber ikke havde lidt et tab. Her-
ved henvist til, at keber havde fiet et afslag i kebesummen i anledning af de forhold,
der var navnt i tilstandsrapporten, og til, at den pdberdbte konsekvens af det ukor-
rekt anvendte fugeskum, dvs. fugt i treevaerk, var naevnt i rapporten

Angik et treesommerhus. Keber klagede over forskellige forhold.

Et af klagepunkterne gik ud pa, at det ikke var neevnt i tilstandsrapporten, at
der stedvist var anvendt fugeskum mellem sokkel og treebekleedning med deraf
folgende manglende ventilation og opfugtning. Ifelge klagenaevnets skonsmand
burde forholdet have veeret neevnt i tilstandsrapporten.

Klagenavnet palagde imidlertid ikke den bygningssagkyndige erstatningsan-
svar med henvisning til felgende: Keber havde faet et afslag i kebesummen for
de forhold, der var navnt i tilstandsrapporten, og selvom forholdet vedrerende
fugeskum ikke var neevnt i tilstandsrapporten, var nedbrydning af den udven-
dige treebekleedning neevnt i den. Efter en samlet vurdering fandt klagenaevnet,
at keber allerede havde faet kompensation for forholdet vedrerende treebekleed-
ningen og saledes ikke havde lidt noget tab.

Det kan ikke af afgorelsen ses, hvad det i ovrigt var for forhold, der var neevnt
i tilstandsrapporten, og som derfor var omfattet af afslaget i kebesummen.

Sagen angik nogle gvrige klagepunkter, der ikke skal omtales neermere.
Kommentar:
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Der var tilsyneladende tale om et saeregent tilfaelde, hvor det paberabte
forhold ligesom bade var navnt og ikke var naevnt i tilstandsrapporten.
Klageneevnet valgte sa at leegge den afgerende veegt pa, at keber havde faet
et afslag i kebesummen i anledning af de forhold, der var naevnt i tilstands-
rapporten, dvs. efter det foreliggende ogsa nogle andre forhold.

Under alle omsteendigheder viser afgerelsen folgende: En bygningssag-
kyndig bliver (naturligvis) kun erstatningsansvarlig, hvis de almindelige
erstatningsretlige betingelser er opfyldt, herunder den erstatningsretlige
betingelse om, at der veere lidt et tab.

DBB 12011

Afsagt 27. juni 2012

Den bygningssagkyndige ikke pilagt erstatningsansvar for ikke at have omtalt
utaetheder i taget, da det ikke var tilstraekkelig sandsynliggjort, at der var synlige
tegn pd utetheder ved huseftersynet. I skonserkleeringen bl.a. udtalt, at det ligger
uden for huseftersynsordningen at anvende en lang stige eller at klatre pd taget

Klage over uteethed ved kvist og indtreengende vand ved slagregn konstateret
af keber straks efter overtagelsen. Den bygningssagkyndige ikke palagt erstat-
ningsansvar, da det ikke var tilstreekkelig sandsynliggjort, at der var synlige tegn
pa uteetheder ved huseftersynet.

I skenserkleeringen fra klagenaevnets skensmand blev bl.a. udtalt, at tagdeek-
ning og skotrender ikke kunne besigtiges uden at anvende en lang stige eller
klatre ud pa tagsiden, og at det ligger uden for huseftersynsordningen at anven-
de en lang stige eller at klatre pa taget.

Kommentar:

Kober havde konstateret uteethederne straks efter overtagelsen, og det er
vel usandsynligt, at de ikke ogsa skulle have veeret til stede ved huseftersy-
net. Det havde fundet sted under et halvt ar forinden. Realiteten synes at
veere, at utaethederne ikke kunne konstateres inden for de fastsatte rammer
for huseftersynet.

Afgorelse synes for sa vidt at veere en markant illustration af felgende:
Tilstandsrapporten er trods navnet ikke en »varedeklaration«, idet husef-
tersynet ikke er en tilbundsgdende undersogelse af alle forhold ved huset.

Der er forskellige grunde til dette. En af dem er, at bygningsgennem-
gangen ved huseftersynet skal vere »visuel med brug af enkle handred-
skaber til ikke destruktive undersegelser, jf. punkt 4.06 i Handbog for be-
skikkede bygningssagkyndige (link gennem menupunktet »Regler i mid-
terste spalte pa materialesamlingens forside).

Se om tilstandsrapportens informationsniveau ogsa Mangler ved fast
ejendom kapitel 2, afsnit 6).
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DBB 12012
Afsagt 11. april 2012
Klage afvist, da de forhold, der var tale om, var udbedret for klagens indgivelse
Klage over forskellige angivelser i tilstandsrapporten afvist, da de pageelden-
de forhold var udbedret for afholdelse af syn og sken, hvorfor sagen var uegnet
til behandling i klagenaevnet.

Kommentar:

En sddan sag kan ikke falde anderledes ud, da klagenaevnet ikke er en
domstol. Klageneevnet treffer sin afgerelser pa grundlag af en summarisk
sagsbehandling, typisk bestdende i et kort syn og skeon ved en af klagenaev-
nets egne skensmaend. Den keber, der vil klage til klagenaevnet, bor derfor
ikke foretage udbedring, for klagenesevnets afgorelse er truffet, og i hvert
fald ikke, for klagensevnets syn og sken er afholdt.

Noget tilsvarende geelder i ovrigt for klager til Ankensevnet for Forsik-
ring, se herom Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 10. Der er i gvrigt
den forskel pa de to neevns sagsbehandling, at Ankenaevnet for Forsikring i
modsetning til Disciplineer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssag-
kyndige ikke selv lader afholde syn og sken, men til gengeeld er villigt til at
leegge vaegt pa et syn og sken, som keber selv har faet foretaget.

DBB 12020

Afsagt 27. juni 2012

Koberne ejede hver en ideel anpart af huset, og klagen var indgivet af en af keberne.
Den bygningssagkyndige var erstatningsansvarlig i anledning af, at et forhold ikke
var naevnt i tilstandsrapporten, og blev pdlagt til klageren at betale en andel af ud-
bedringsbelobet svarende til klagerens ideelle anpart af ejendommen. Et andet kla-
gepunkt afvist som bevismaessigt uegnet, da klageren efter de foreliggende oplys-
ninger fra en retssag muliguis havde haft kendskab til forholdet for kobet

Angik et hus, der gjensynligt var kebt af flere personer, séledes at hver af dem
ejede en »ideel anpart« af huset i henhold til en samejeoverenskomst.

Sagen var indbragt for klagenaevnet af en af ejerne. Klagerens ideelle anpart
var 2/3. Klagen omfattede forskellige punkter. To af disse omtales i det felgende.

Klagenaevnet ansd den bygningssagkyndige for erstatningsansvarlig i anled-
ning af, at en defekt inddeekning ikke var neevnt i tilstandsrapporten. Klagenzev-
net palagde endvidere den bygningssagkyndige at betale 2/3 af udbedringsud-
giften til klageren, dvs. den andel af udbedringsudgiften, der svarede til klage-
rens anpart af huset.

Klagenaevnet afviste et klagepunkt om, at utette skotrender ikke var nevnt i
tilstandsrapporten, som bevismaessigt uegnet til at blive afgjort af klageneaevnet.
Klagenzevnet henviste herved til, at klageren efter oplysningerne under en rets-
sag mod selger kunne have haft kendskab til forholdet for kebet.

Kommentar:
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Afgorelsen viser flere ting:

1) Hvis ejendommen ejes af flere personer, saledes at hver af dem ejer en
ideel anpart, ber alle ejerne sta som klagere. Ellers far man ikke fuld erstat-
ning hos klagenaevnet.

2) Hvis det kan leegges til grund, at keber for kobet kendte (eller burde
kende?) den defekt, som en klage angéar, bliver den bygningssagkyndige
ikke erstatningsansvarlig. Dette méa skyldes et synspunkt om, at keber i sa
fald ikke har lidt noget tab.

Konsekvensen ma vere folgende i tilfeelde, hvor keber har en fornem-
melse af, at ejendommen maske har en bestemt defekt, selvom denne de-
fekt ikke er neevnt i tilstandsrapporten: Keber skal ikke »lukke gjnene« for
defekten i tillid til, at den bygningssagkyndige bliver erstatningsansvarlig,
hvis defekten viser sig at vaere der. Kober skal heller ikke regne med, at
ejerskifteforsikringen vil deekke en sadan defekt, se neermere Mangler ved
fast ejendom kapitel 6, afsnit 5.4. Kebers radgiver ber derfor veere opmeerk-
som pa felgende:

Huerken ejerskifteforsikringen eller den bygningssagkyndiges erstatningsansvar
er et sikkerhedsnet under et tvivlsomt forhold ved ejendommen.

DBB 12029

Afsagt 27. juni 2012

Den bygningssagkyndige pilagt at betale erstatning til keber i anledning af, at en
defekt ikke var naevnt i tilstandsrapporten. Erstatningen fastsat i overensstemmelse
med den udbedringsudgift, som klagenavnets skonsmand havde angivet. Ikke til-
lagt betydning, at et handvarkertilbud, som keber havde indhentet, lod pd et hojere
belob. Udtalt, at der var tale om en kontanterstatning, og at klagenaevnet ikke hav-
de kompetence til at anvise hindvaerkere, der kunne udbedre forholdet for det til-
kendte belob

Klageneevnet palagde den bygningssagkyndige at betale erstatning til keber i
anledning af, at en forkert udfert inddeekning ikke var neevnt i tilstandsrappor-
ten. Erstatningen blev fastsat til 7.000 kr., svarende til den udbedringsudgift,
som klagenaevnets skensmand havde angivet.

Efter afgorelsen beklagede kober sig over erstatningsbelobets storrelse og
henviste til, at et indhentet handveerkertilbud lod pa et storre beleb. Keber an-
modede gjensynligt desuden klagenevnet om at anvise en handverker, der
kunne udfere udbedringen for belgbet 7.000 kr.

Klagenaevnet fastholdt afgerelsen om at fastsaette erstatningen til dette belob.
Klagenaevnet henviste herved til, at neevnet havde lagt skensmandens uvildige
erkleering til grund, og at det tilbud, som keber havde indhentet, betragtedes
som ensidigt indhentet materiale. Klagenaevnet henviste videre til, at erstatnin-
gen var en kontanterstatning, hvorfor det 14 uden for nevnets kompetence at
anvise handveerkere, der kunne udbedre forholdet for det tilkendte belab.

10



© H.P. Rosenmeier

Kommentar:

Ligesom alle andre mennesker kan en skensmand tage fejl. Klageneev-
nets skensmeend kan saledes (naturligvis) komme til at angive en for lav
udbedringsudgift for et forhold, om end formodningen klart ma veere mod
dette. I gvrigt kan der ikke af afgerelsen ses noget neermere om, hvorfor det
tilbud, som keber havde indhentet, lod pa et hgjere belob den udbedrings-
udgift, som klageneevnets skensmand havde angivet.

Afgorelsen illustrerer imidlertid, at klageneevnets sagsbehandling er
summarisk og bygger pa en kort skenserkleering i skemaform. Hvis en til-
svarende situation opstar under en retssag, er der mulighed for at stille
supplerende sporgsmal til skensmanden og derved fa afklaret, om skens-
mandens beregning af udbedringsudgiften er holdbar. Noget sddant er der
ojensynligt ikke mulighed for under en sag for klagenaevnet.

DBB 13037

Afsagt 17. december 2013

Hus fra 1982. 1 tilstandsrapporten var med karakteren K1 naevnt nogle revner, 0g
det var angivet, at revnerne efter husets alder blev vurderet til at veere i ro 0g uden
betydning. Efter overtagelsen foretog keber en udgravning ved huset med henblik
pd opforelse af en tilbygning og konstaterede herved, at huset havde setningsskader
som folge af fejlfundering. Den bygningssagkyndige var ikke erstatningsansvarlig,
da angivelserne i tilstandsrapporten var fyldestgorende pd grundlag af en visuel
besigtigelse, og da keber havde konstateret de piklagede saetningsskader ved et de-
struktivt indgreb, der ikke er omfattet af huseftersynsordningen

Hus fra 1972, kebt 2013. I tilstandsrapporten var med karakteren K1 naevnt
revner i soklen med videre forleb op i murveerk. I en note var angivet, at revner-
ne efter husets alder blev vurderet til at veere i ro og uden betydning for bygnin-
gens stabilitet, men at mindre bevagelser efter en reparation kunne forekomme.

Efter overtagelsen fik kober foretaget en udgravning ved huset med henblik
pa at opfere en tilbygning. I forbindelse med udgravningen konstaterede keber,
at huset havde seetningsskader som felge af fundering pa ikke beeredygtig un-
dergrund. Det fremgér, at murveerket havde sat sig 4-5 cm, men at der ikke med
det blotte gje kunne ses skeevheder i murveerket, og at der var fine revner i nogle
indvendig skilleveegge. Kober havde tegnet ejerskifteforsikring, men den deekke
ikke som felge af et forbehold i forsikringsvilkarene.

Kaber klagede herefter til klagenaevnet og gjorde geeldende, at den bygnings-
sagkyndige var erstatningsansvarlig som felge af, tilstandsrapporten ikke havde
omtalt revner i sokkel og fundament med karakteren UN.

Klagenaevnets skensmand vurderede revnedannelserne i soklen og facaderne
til at veere af eeldre dato. Skensmanden udtalte desuden bl.a., at disse revner ik-
ke indikerede, at ejendommen havde en aktiv setning, men at ejendommen
havde haft en mindre seetning, der var faldet til ro. Skensmanden henviste des-
uden til, at den bygningssagkyndige ikke ved udarbejdelsen af tilstandsrappor-
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Resuméer med kommentarer vedrorende enkelte afgorelser fra Disciplinaer- og kla-
genaevnet fra beskikkede bygningssagkyndige fra og med ca. medio 2011

ten havde haft mulighed for at konstatere de forhold, som havde vist sig i for-

bindelse med kebers udgravning. Skensmanden fandt videre, at angivelserne i

tilstandsrapporten var fyldestgerende og havde en korrekt karakter pa grundlag

af en visuel besigtigelse samt retningslinjerne for de bygningssagkyndige.

Klagenaevnet tiltradte skensmandens vurdering og fandt herefter, at den
bygningssagkyndige ikke var erstatningsansvarlig. Ankensevnet henviste herved
bl.a. til, at de paklagede satningsskader var konstateret ved et destruktivt ind-
greb, der ikke var en del af huseftersynsordningen.

Kommentar:

Afgorelsen virker ret oplagt. Den er imidlertid medtaget, fordi den viser
eller illustrerer folgende:

1) Det ser efter sagens oplysninger ud til, at der var tale om aeldre relativt
beskedne saetninger, der var gaet i ro, sddan at angivelserne i tilstandsrap-
porten om revner var korrekt og deekkende.

Men hvis det var videregaende setninger, der var blevet konstateret ved
kobers udgravning, kan sagen ses et sldende eksempel p4a, at en tilstands-
rapport ikke er en »varedeklaration«. Se herom Mangler ved fast ejendom
kapitel 2, afsnit 6.

2) Som naevnt i det fulde resumé: Kober havde tegnet ejerskifteforsikrin-
gen, men den deekkede ikke som felge af et forbehold i forsikringsvilkare-
ne. Det fremgar ikke, hvad forbeholdet neermere gik ud pa, men det var vel
noget i stil med, at forsikringen ikke deekkede skader som folge af de rev-
ner, der var naevnt i tilstandsrapporten, og arsagen til disse revner.

Ejerskifteforsikringen skulle imidlertid neeppe heller have deekket, selv-
om forbeholdet ikke var taget. Der skal meget til, for at seetninger udleser
deekningspligt for en ejerskifteforsikring, og de seetninger, der var tale om i
sagen, havde tilsyneladende ikke tilstreekkeligt omfang til at gere det. Se
herved fremstillingen om ejerskifteforsikringens deekningspligt for seetnin-
ger i Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 5. Se ogsa henvisningerne i
rubrikken »Seetninger« i materialesamlingens emneregister om afgerelser
vedrorende ejerskifteforsikringer.

DBB 13080
Afsagt 17. december 2013
Hus fra 1937. Den bygningssagkyndige var ikke erstatningsansvarlig i anledning
af revner 0g udskydninger ud for vinduesoverliggere. Herved henvist til husets al-
der og til en beskrivelse af forholdet i tilstandsrapporten samt til, at der ifolge kia-
genavnets skonsmand ikke var mdlt fugt indvendigt i huset. I tilstandsrapporten
var forholdet beskrevet med karakteren K2, og ifolge skonsmanden skulle det have
vaeret beskrevet bedre og skulle have haft karakteren K3
Hus fra 1937. I tilstandsrapporten var med karakteren K2 neevnt stedvise rev-
ner i facaderne (fuger) samt tegn pa terede staloverliggere over vinduer samt
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lidt udfaldne/lose mortelfuger og beslag efter elkabler. I en note var endvidere

angivet felgende: Facaderne og soklen fremstod generelt i rimelig stand. Revner

var alle uden vaesentlig forskydning/forseetning og skennedes uden konstruktiv
betydning, set ud fra ejendommens alder. Der matte paregnes normal lebende
vedligeholdelse af fugerne.

Tilsyneladende straks efter overtagelsen konstaterede keber folgende med
hensyn til en gavl: Der var steerk forskydning med store revner over nogle vin-
duer med risiko for indtreengen af slagregn. Beerejern (der sigtes formentlig til
vinduesoverliggere) var steerkt teerede, og reparation eller udskiftning ville snart
veaere pakreevet. Desuden var der vandindtreengen i et hjerne.

Ejerskifteforsikringen deekkede tilsyneladende de naevnte forhold (det frem-
gar ikke neermere hvorledes), og keber gnskede tilsyneladende, at klagenaevnet
skulle paleegge den bygningssagkyndige at betale ejerskifteforsikringens selvri-
siko pa 5.000 kr. (?).

Klagenzvnets skensmand udtalte bl.a., at der ikke kunne males fugt indven-
digt, og udtalte om den omhandlede gavl: Der var store setningsrevner ud fra
vindueshjorner og kraftigt udskudt murveerk ud for vinduesoverliggerne, der
var udfert af stalprofiler. Skaderne var store og umiddelbart synlige. Den byg-
ningssagkyndige skulle havde beskrevet forholdet bedre, da de store revner og
det udskudte murveerk gav risiko for skadelig vandindtreengen, og karakteren
skulle have veeret K3.

Klagenzevnet henviste til, at huset var opfert i 1937, og til de ovenfor referere-
de angivelser i tilstandsrapporten samt til angivelsen i skenserkleeringen om,
der ikke var malt fugt indvendigt. Klagensevnet fandt under henvisning hertil,
at der ikke var grundlag for at paleegge den bygningssagkyndige erstatningsan-
svar pd grundlag af beskrivelsen i tilstandsrapporten.

Kommentar:

Denne afggrelse er interessant ved, at den (slet) ikke folger opleegget fra
klagenaevnets skensmand. Noget sadant synes ellers s& godt som aldrig at
forekomme.

Det forekommer vanskeligt at vurdere, om der skal tilleegges forholdet
en mere generel reekkevidde. Man kunne maske fx forestille sig, at afgorel-
sen skal ses som en tilkendegivelse om folgende: Det er ikke erstatningspa-
dragende i sig selv, at den bygningssagkyndige omtaler et forhold med ka-
rakteren K2, selvom karakteren K3 maske havde veaeret mere traeffende.

Afgorelsen skal dog naeppe forstds sddan, men skal formentlig snarere
ses som en konkret afgorelse pa grundlag af sagens omsteendigheder.

DBB 13086

Afsagt 17. december 2013

Den bygningssagkyndige var ikke erstatningsansvarlig for ikke at have omtalt fejl
ved en dampspeerre. Fejlene kunne konstateres ved at lofte loftsisoleringen. Bl.a.
henvist til, at bygningsdele bag lost udlagt isolering ikke skal besigtiges, medmin-
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Resuméer med kommentarer vedrorende enkelte afgorelser fra Disciplinaer- og kla-
genaevnet fra beskikkede bygningssagkyndige fra og med ca. medio 2011

dre der foreligger konkret mistanke om skadesudvikling. Omfatter forskellige andre
klagepunkter, der ikke omtales naermere

Angar forskellige klagepunkter. Her skal kun omtales et enkelt af dem, et
klagepunkt om, at en dampspeerre i loftet var utilstreekkeligt udfert.

Det synes at fremgd, at dampspeerren var udfert af et forkert materiale, og at
den ikke var tetsluttende. Det fremgér videre, at man kunne konstatere forhol-
det ved at lofte loftsisoleringen.

Klagenavnets skensmand udtalte folgende om forholdet: Loftsisoleringen var
forholdsvis jeevnt udlagt og daekkede hele loftet, hvorfor forholdet ved damp-
spaerren med overvejende sandsynlighed ikke havde veeret synligt ved husefter-
synet. Der kunne endvidere ikke konstateres tegn pa skader som felge af forhol-
det, og den bygningssagkyndige havde derfor ikke begaet fejl ved ikke at neevne
det i tilstandsrapporten.

Klagenzevnet henviste til de refererede udtalelser fra skensmanden og be-
meerkede, at bygningsdele bag lost udlagt isolering ikke skal besigtiges , med-
mindre der foreligger konkret mistanke om skadesudvikling.

Klagenaevnet palagde herefter ikke den bygningssagkyndige erstatningsan-
svar.

Kommentar:

Afgorelsen ses at indeholde en principiel tilkendegivelse om folgende
princip:

Den bygningssagkyndige skal ikke lofte los isolering og undersoge til-
standen under den, medmindre der er en seerlig konkret grund til det.

Dette princip synes ikke at veere omtalt udtrykkeligt i handbogen for de
bygningssagkyndige. Men det kan vel ses som en slags udslag af den al-
mindelige regel om, at huseftersynet foretages uden destruktive indgreb.

DBB 13107

Afsagt 17. december 2013

Den bygningssagkyndig var erstatningsansvarlig som folge af, at det ikke i til-
standsrapporten med karakteren K3 var omtalt, at et altanraekveerk pd grund af sin
udformning medforte risiko for personskade, og ikke med karakteren K3 var omtalt,
at et badeveerelsesgulv var udfort forkert

Hus kebt efteraret 2012 eller foraret 2013. I efteraret 2013 klagede keber til
klagenaevnet over, at reekvaerket pa en altan var utilstreekkeligt, og at vinylgul-
vet i et badevarelse var udfert forkert. Forholdene var ikke omtalt i tilstands-
rapporten.

Pa grundlag af erkleeringen fra klageneevnets skensmand palagde klageneev-
net den bygningssagkyndige erstatningsansvar pa begge punkter med henvis-
ning til, at begge forhold burde have veret omtalt i tilstandsrapporten med ka-
rakteren K3. Klagensevnet bemeerkede herved, at altanraekveerket som felge af
sin udformning medforte risiko for personskade.

Seerligt om altanreekveerket bemeerkes:

14



© H.P. Rosenmeier

Skensmanden udtalte i skenserkleeringen folgende: Raekvaerkets konstruktion
var ikke tilstraekkelig stiv og gav indtryk af, at reekveerket kunne bryde sammen
ved storre belastning fra personer. Rekverket opfyldte endvidere ikke byg-
ningsreglementets krav til bernesikring som felge af, at de lodrette dbninger i
reekveerket var for store.

Den bygningssagkyndige havde for skensmanden gjort geeldende, at reek-
veerket var det samme, som er anvendt pd hundredvis af huse fra samme é&r-
gang, og at det var godkendt af bygningsmyndigheden.

Kommentar:

Er medtaget som folge af afgerelsen med hensyn til altanraekveerket.
Denne afgorelse viser folgende:

Forhold, der medforer risiko for personskade, skal naevnes i tilstandsrapporten
med karakteren K3.

Dette kan maske virke lidt overraskende, bl.a. fordi karakteren K3 sigter
til skader pa andre bygningsdele end den bygningsdel, der er tale om.
Kommentatoren bekendt har det da ogsa virket overraskende pa nogle
bygningssagkyndige.

At det er sadan, har imidlertid veeret geeldende i mange ar. Det har staet i
handbogen for de bygningssagkyndige siden 2004. I den geeldende hand-
bog star det s. 29 (link til handbogen gennem menupunktet »Regler« i mid-
terste spalte pa materialesamlingens forside).

DBB 13117

Afsagt 20. februar 2014

Den bygningssagkyndige ikke pilagt erstatningsansvar, da der ikke var grundlag
herfor. Udtalt, at fotos optaget af andre end skonsmanden betragtes som ensidigt
indhentet materiale, der som udgangspunkt ikke kan danne grundlag for naevnets
afgorelse. Klageren pilagt at betale udgift til klagenaevnets skonsmand med 3.500
kr. (hvilket er i overensstemmelse med saedvanlig praksis i sager, hvor klageren ikke
far medhold)

Refereres kun rent oversigtligt.

Hus fra 1934, kebt 2010. I 2013 klagede kober til klagenesevnet over forskellige
forhold, herunder at det ikke var tilstraekkeligt naevnt i tilstandsrapporten, at
vinduesoverliggerne var rustne og skubbede murveerket ud.

Klagenavnet bemeerkede indledningsvis, at fotos optaget af sagens parter el-
ler andre end skensmanden betragtes som ensidigt indhentet materiale og vil
derfor som udgangspunkt ikke kunne danne grundlag for naevnets afgorelse.

Ankenezevnet fandt endvidere ikke den bygningssagkyndige erstatningsan-
svarlig navnlig med henvisning til, at det ikke var sandsynliggjort, at de pabe-
rabte forhold pa huseftersynets var af en sadan karakter, at de burde have veeret
beskrevet i tilstandsrapporten. Herved henvist til den tid, der var gaet siden hu-
seftersynet.
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Klagenaevnet palagde endvidere klager at betale udgiften til klagenaevnets
skensmand med 3.500 kr.

Kommentar:

1) Er kun medtaget som folge af klagenaevnets udtalelse om, at fotos fra
andre end skensmanden, dvs. ankenzevnets skensmand, som udgangs-
punkt ikke kan danne grundlag for neevnets afgorelse.

Det fremgar ikke, hvilke fotos i sagen der sigtes til. Udtalelsen viser
imidlertid, at oplysningen af sagerne for klagensevnet (neesten) udelukken-
de bestar i skenserkleringen fra klagenaevnets egen skensmand.

Dette star i modseetning til oplysningen af sagerne for Ankenaevnet for
Forsikring, der i princippet synes villigt til at lade enhver oplysning indga i
grundlaget for sin afgerelse.

2) At klageren skulle betale udgift til neevnets skensmand med 3.500 kr.,
er helt seedvanligt i sager, hvor klageren ikke far medhold. Det er imidlertid
nok veerd at bemeerke sig, at det er sddan. Det viser, at det ikke nodvendig-
vis er »gratis« at klage til klageneevnet, idet det kan koste op til 3.500 kr. +
klagegebyret pa 275 kr. at tabe en klagesag. Dette fremgar ogsa udtrykke-
ligt af naevnets klagevejledning.

DBB 13123

Afsagt 24. november 2014

Den bygningssagkyndige var ikke erstatningsansvarlig i anledning af, at nogle de-
fekter ikke var naevnt i tilstandsrapporten, selvom de efter det foreliggende burde
have vaeret nevnt, da de pigeeldende defekter var omtalt i rapporten om en bygge-
teknisk gennemgang, som keber selv havde fiet foretaget for kobet. Henvist til, at
kober derfor kendte defekterne, eller at det ikke var tilstreekkeligt sandsynliggjort, at
keber ikke kendte dem. Den bygningssagkyndige pilagt erstatningsansvar for nogle
andre defekter. Kober havde fiet nedslag i kebesummen i anledning af nogle defek-
ter, der var naevnt i rapporten om den byggetekniske gennemgang, som keber havde
faet foretaget. Udtalt, at klagenaevnet ville overveje en disciplinarsag mod den
bygningssagkyndige.

Angar en leengere raekke forskellige forhold.

Det fremgar, at kober havde faet nedslag i kebesummen i anledning af for-
skellige defekter, der var papeget i en byggeteknisk gennemgang, som keber
selv havde faet foretaget. Disse defekter var efter det foreliggende ikke neevnt i
tilstandsrapporten.

Klagenzevnet palagde den bygningssagkyndige at betale en erstatning pa
30.000 kr. til keber i anledning af nogle af de forhold, som sagen angik.

Klagenaevnet ansa derimod ikke den bygningssagkyndige for erstatningsan-
svarlig i anledning af de evrige forhold, som sagen angik, med henvisning til
folgende (lidt sammentreengt gengivet): De pageeldende forhold var neevnt i
rapporten om den byggetekniske gennemgang, som keber selv havde faet fore-
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taget. Som folge heraf var keber bekendt med et af forholdene for kebet, ligesom

det ikke var tilstreekkelig sandsynliggjort, at keber ikke havde veeret bekendt

med de ovrige forhold for kebet.
Udtalt, at klagenesevnet ville overveje en disciplineersag mod den bygnings-
sagkyndige.

Kommentar:

Denne afgorelse er medtaget, fordi den synes at vise, at klageneevnet an-
leegger folgende synspunkt:

At den bygningssagkyndige ikke i tilstandsrapporten har naevnt en de-
fekt, der burde have veret naevnt, medferer ikke erstatningsansvar over for
kober, hvis det ma antages, at keber kendte den pageeldende defekt for ke-
bet. Dette geelder i hvert fald, hvis kebers kendskab som her skyldes en
byggeteknisk undersogelse, som keber selv har faet foretaget. Det geelder
vel imidlertid generelt.

Forholdet skal vel ses som udslag af den almindelige erstatningsretlige
betingelse om, at der skal veere lidt et tab.

Sanktionen over for den bygningssagkyndige i et sddant tilfeelde er altsa
ikke erstatningsansvar. Det fremgar, at sanktionen derimod er disciplineer.

DBB 13130
Afsagt 25. april 2014
Hus fra 1975/1976 med den oprindelige tagbeklaedning, der bestod af asbestholdige
tagplader. Tilstandsrapporten angav tagets forventede restlevetid til over 10 dr. Til-
standsrapporten angav desuden med karakteren K3, at der var overfladeskader pd
nogle tagplader, og at nogle tagplader skulle udskiftes. Det synes imidlertid at
fremgd, at hele tagbeleegningen skulle udskiftes. Den bygningssagkyndige blev pi-
lagt at betale erstatning til keber med 20.000 kr., da de naevnte angivelser om tag-
plader ikke var deekkende for den ene af tagets sider. Den bygningssagkyndige blev
derimod ikke pdlagt erstatningsansvar i anledning af angivelsen i tilstandsrappor-
ten om restlevetiden for taget. Herved henvist til, at det klart fremgir af tilstands-
rapporten, at angivelsen af tagets restlevetid alene bygger pd en gennemsnitsbe-
tragtning for den pigeeldende type tagbelaegning
Hus fra 1975/1976 med den oprindelige tagbekleedning, der bestod af asbest-
holdige tagplader. I tilstandsrapportens rubrik om den forventede restlevetid for
bygningernes tage var restlevetiden angivet til over 10 ar. I tilstandsrapporten
var endvidere med karakteren K3 angivet, at der var overfladeskader pa nogle
tagplader, og at nogle tagplader skulle udskiftes. Det synes imidlertid at fremga,
at hele tagbeleegningen var tjenlig til udskiftning.
Klagenevnet palagde den bygningssagkyndige at betale en erstatning pa
20.000 kr. til keber som felge af, at den omtalte angivelse om tagplader ikke var
deaekkende for den ene af tagets sider.
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Keber gjorde geeldende, at den bygningssagkyndige var erstatningsansvarlig i
anledning af angivelsen om tagets forventede restlevetid, men klagenesevnet pa-
lagde ikke den bygningssagkyndige erstatningsansvar for denne angivelse. Kla-
genevnets begrundelse herfor var salydende:

»Neevnet skal... bemaerke, at tages restlevetid alene er baseret pa en gennem-
snitsbetragtning for den pageeldende type tagbelaegning, hvilket ogsa klart
fremgar af den tilherende beskrivelse i tilstandsrapporten. Safremt der er ak-
tuelle skader pa tagbeleegningen, skal den bygningssagkyndige bemeerke det-
te selvsteendigt under skadesbeskrivelsen i tilstandsrapporten. P4 denne bag-
grund finder naevnet, at den bygningssagkyndige har registeret forholdet til-
straekkeligt i tilstandsrapporten.«

Klagenzevnets skensmand havde endvidere henvist til, at tilstandsrapportens
angivelse om tagets restlevetid skal bygge pa opslag i en levetidstabel, og at an-
givelsen var i overensstemmelse med denne tabel.

Kommentar:

Den bygningssagkyndige skal i tilstandsrapporten angive den forventede
restlevetid for husets tag. Dette er et led i reformen af huseftersynsordnin-
gen pr. 1. maj 2012 og fremgar af § 19 i den geeldende udgave af BKHE.

Angivelsen skal imidlertid alene bygge pa opslag i en levetidstabel for de
forskellige typer tagbeleegning og skal desuden kun placere restlevetiden i
nogle overordnede kategorier. Dette fremgar af handbogen for de byg-
ningssagkyndige s. 58 ff. (Den omtalte levetidstabel star s. 59-70. Link til
handbogen gennem menupunktet »Regler« i midterste spalte pa materiale-
samlingens forside). At angivelsen bygger pa opslag i en tabel, omtales og-
sa i blanketten for tilstandsrapport, hvor det desuden neevnes, at den byg-
ningssagkyndige ikke (understreget i tilstandsrapporten) foretager et indi-
viduelt sken.

Afgorelsen her viser folgende: Det medferer ikke erstatningsansvar for
den bygningssagkyndige, at det konkrete tag ikke har restlevetiden i hen-
hold til den omtalte levetidstabel. Ejerskifteforsikringen skal heller ikke
deekke dette, hvilket fremgar af punkt 6, litra h, i bilag 1 til BKDF2. Disse
forhold er i overensstemmelse med bet. III, som reglen om angivelse af rest-
levetiden for taget stammer fra. Se neermere betenkningens s. 254 ff., her-
under ikke mindst s. 258 om ejerskifteforsikringen og s. 262 ff. om de byg-
ningssagkyndiges erstatningsansvar. (Link til beteenkningen ligeledes gen-
nem midterste spalte pa materialesamlingens forside).

Intentionerne med reglen om, at restlevetiden for taget skal angives i til-
standsrapporten, har naturligvis veeret de bedste. Som felge af systemet
med opslag i en tabel er det er imidlertid nok et spergsmal, om reglen har
tilfort huseftersynsordningen noget egentligt af veerdi. Eller maske snarere
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tveertimod i visse tilfeelde. I en sag som den foreliggende bliver keber tilsy-
neladende neermest vildledt af tilstandsrapportens angivelse om tagets
restlevetid. Denne angivelse kan maske for sa vidt siges at indga i den
»signalforvirring«, som blanketten for tilstandsrapport udsender pa visse
punkter, se herom naermere Mangler ved fast ejendom kapital 2, afsnit 6.

DBB 13147

Afsagt 31. marts 2014

Klage over tilstandsrapport afvist, da sagen var uegnet til behandling i klagenaev-
net som folge af, at de piklagede forhold var udbedrede

Afvist en klage over en tilstandsrapport med henvisning til felgende (lidt
sammentraengt gengivet):

De forhold, der var tale om, var efter det oplyste udbedret, og klagenaevnet
kunne derfor ikke foranstalte et uvildigt syn og sken ved klagenaevnets egen
skensmand. Klagenaevnet har endvidere ikke kompetence til at foretage mundt-
lige afhgringer under strafansvar, og klagenaevnet kunne derfor ikke foretage en
konkret bevismeessig vurdering af nogle erkleeringer, som keber havde indhen-
tet.

Sagen var herefter bevismaessigt uegnet til behandling i den sagsbehandlings-
form, som klageneevnet anvender.

Kommentar:

Afgorelsen er blot medtaget, fordi den er en (tilfeeldig) illustration af fol-
gende:

Disciplineer- og klageneevnet for beskikkede bygningssagkyndige tager
ikke stilling til en klage, hvis det pageeldende forhold er udbedret. Dette
heenger sammen med, at oplysningen af sagerne for klagensevnet bestar i
den skenserkleering, der afgives af klagenezevnets egen skensmand pa
grundlag af en besigtigelse. Hvis det paklagede forhold er udbedret, kan
klagenaevnets skonsmand jo imidlertid ikke komme til at foretage en besig-
tigelse.

Hvis man overvejer at klage til klageneevnet over et forhold, ma man alt-
sa ikke udbedre forholdet, for klagenaevnet har truffet afgerelse om klagen.

DBB 14020

Afsagt 8. september 2014

Klage fra keber over forskellige forhold vedrorende et hus fra 1930'erne. Kober fik
ikke medhold i nogen af klagepunkterne. Et af dem gik ud pd, at tilstandsrapporten
ikke havde givet en beskrivelse af tagbeleegningens tilstand. Med hensyn til dette
klagepunkt henvist til, at tilstandsrapporten havde taget forbehold om, at tagfla-
derne ikke var besigtiget pd grund af sne, og til, at tilstandsrapportens angivelse af
tagets forventede restlevetid bygger pd en gennemsnitsbetragtning baseret pd op-
slag i en tabel.
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Hus fra 1930'ern med tilstandsrapport fra i februar 2013. Sagen angér en reek-
ke klager fra keber over forskellige forhold. Keber fik ikke medhold i nogen af
klagepunkterne.

Her skal kun omtales et af klagepunkterne, der gik ud pa, at der manglede en
beskrivelse i tilstandsrapporten af tagbeleegningens tilstand. Klagenzevnets be-
grundelse for, at keber ikke fik medhold i dette klagepunkt, var felgende: Dels
havde den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten angivet, at tagfladerne ikke
var besigtiget pa grund af sne. Dels (kort gengivet) fremgar det af tilstandsrap-
porten, at tilstandsrapportens angivelse af forventede restlevetid for taget byg-
ger pa en gennemsnitsbetragtning baseret pa opslag i en tabel.

(Det fremgar ikke, om og i bekreeftende hvorledes den bygningssagkyndige
havde angivet den forventede restlevetid for taget).

Kommentar:

Er kun medtaget som felge af klageneevnets henvisning til, at tilstands-
rapportens angivelse af tagets forventede restlevetid bygger pa en gennem-
snitsbetragtning baseret pa opslag i en tabel.

Se om emnet kommentaren til klagenaevnets samtidige afgerelse i DBB
14047 og kommentaren til DBB 13130.

DBB 14026

Afsagt 31. marts 2014

Klage afvist, da sagen ikke var indgivet inden for klagefristen i henhold til § 9, stk.
1, bekendtgorelsen om Disciplinaer- og klagenauvnet for beskikkede bygningssag-
kyndige

Hus kebt med overtagelsesdag 31. marts 2006 pa grundlag af en tilstands-
rapport af 6. juni 2006 og med klage indgivet 19. februar 2014.

Klagenaevnet afviste klagen med henvisning til, at den ikke var indgivet in-
den udlebet af fristen i henhold til § 9, stk. 1, i bekendtgerelsen om disciplineer-
og klageneaevnet for beskikkede bygningssagkyndige.

(Efter den naevnte bestemmelse skal klager over en tilstandsrapport indgives
til naevnet inden for 5 ar fra overtagelsesdagen, dog senest 6 ar fra tilstandsrap-
portens dato medmindre den bygningssagkyndige har ydet garanti for et leenge-
re tidsrum eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt).

Kommentar:

Afgorelsen er blot medtaget, fordi den illustrerer, at kobers erstatnings-
krav mod den bygningssagkyndige kan blive foreeldet. Emnet er neermere
omtalt i Mangler ved fast ejendom kapitel 11, afsnit 5.8.

NB! Som ogsa omtalt dér geelder folgende:

Erstatningskravet er undergivet foraldelseslovens almindelige tredrige foreel-
delsesfrist. Foreeldelsesfristen lober formentlig fra kebers overtagelse af
ejendommen eller eventuelt fra tilstandsrapportens dato.

En serlig reklamationsregel i LFFE § 3, stk. 2, og en lignende regel i be-
kendtgerelsen om klagenaevnet, som klagenaevnet henviste til i sagen her,
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endrer ikke herved. Dette geelder uanset, at det efter disse regler umid-
delbart ser ud, som om foraeldelsesfristen er leengere end tre ar. Men det er
den altsa ikke.

14047

Afsagt 8. september 2014

Den bygningssagkyndige var ikke erstatningsansvarlig som folge af, at tagbelaeg-
ningen havde kortere restlevetid end den forventede restlevetid, der var angivet i
tilstandsrapporten. Herved henvist til, at angivelsen bygger pd opslag i en tabel. Et
klagepunkt vedrorende en anden bygningsdel afvist, da klagenaevnets skonsmand
ikke havde kunne besigtige forholdet som folge af kebers ombygning, hvorved for-
holdet var udbedret/eendret.

Hus fra 1950 med den oprindelige tagbeleegning bestaende af betontagsten. I
tilstandsrapportens rubrik herom var angivet, at tagets forventede restlevetid i
henhold til huseftersynsordningens tabel for restlevetider var over 10 ar.

Efter overtagelsen gik kober i gang med en sterre ombygning og konstaterede
herved ifelge sin angivelse, at tagets restlevetid var under 10 ar. Keber onskede
den bygningssagkyndige palagt erstatningsansvar som felge heraf.

Klagenaevnets skensmand henviste til folgende: Tagbeleegningen var 64 ar
gammel ved huseftersynet. Ifglge den tabel, som den bygningssagkyndige skal
sla op i som grundlag for angivelsen om tagets forventede restlevetid, er leveti-
den for tagbelaegninger som den pageeldende endvidere 80 ar.

Klagenzevnet fandt ikke den bygningssagkyndige erstatningsansvarlig som
folge af forholdet og henviste herved til felgende: Tilstandsrapportens angivelse
om tagets forventede restlevetid bygger ifelge blanketten for tilstandsrapport pa
en gennemsnitsbetragtning baseret pa opslag i en tabel. Da den bygningssag-
kyndiges skon var baseret pa opslag i en tabel, havde den bygningssagkyndige
ikke begaet fejl eller forsommelser.

Klagenzevnet afviste et klagepunkt vedrerende en anden bygningsdel, da kla-
geneevnets skensmand ikke havde kunnet besigtige det pageeldende forhold
som folge af kebers ombygning, hvorved forholdet var udbedret/eendret.
Kommentar:

1) Tagbelaegningens restlevetid:

Se om emnet nermere kommentaren til den lignende DBB 13130, der
sammen med sagen her og klagenaevnets samtidigt afsagte afgerelse i DBB
14020 viser folgende:

Det medferer ikke erstatningsansvar for den bygningssagkyndige, at til-
standsrapportens angivelse af tagets forventede restlevetid viser sig ikke at
holde stik. (Hvis ellers den bygningssagkyndige har slaet rigtigt op i den
tabel, som angivelsen skal bygge pa).

Klagenaevnet har hermed inden for fa maneder haft tre sager om
sporgsmalet. Dette bestyrker vel bemeerkningerne i kommentaren til DBB
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13130 om, at tilstandsrapportens rubrik om tagets forventede restlevetid
kan veere mere vildledende end vejledende.

2) Klagenaevnets afvisning af et klagepunkt vedrerende en anden byg-
ningsdel:

Er et udslag af klageneevnets praksis, hvorefter klagensevnet ikke tager
stilling til forhold der er udbedrede. Denne praksis haenger sammen med,
at oplysningen af sagerne for klagenaevnet principielt bestar af besigtigelse
ved klagenaevnets skensmand og ikke andet.

DBB 14064

Afsagt 8. september 2014

Den bygningssagkyndige var ikke erstatningsansvarlig dels som folge af klage-
naevnets sedvanlige mindstegraense, dels fordi den bygningssagkyndige ikke er er-
statningsansvarlig for saelgers oplysning til tilstandsrapporten.

Nogle klagepunkter vedrerende forskellige mindre forhold ikke taget til fol-
ge, da udgiften til udbedring for hvert af forholdene 14 under klageneevnets
seedvanlige mindstegreense (pa 5.000-8.000 kr., jf. § 10, stk. 2, i klageneevnets for-
retningsorden).

Desuden et klagepunkt om, at seelgeroplysningerne i tilstandsrapporten pa
flere punkter var afgivet mod bedre vidende. Klagensevnet udtalte herom, at
den bygningssagkyndige ikke er erstatningsansvarlig for saelgers oplysninger i
tilstandsrapporten.

Den bygningssagkyndige var herefter ikke erstatningsansvarlig.
Kommentar:

Er medtaget som felge af klagenaevnets udtalelse om, at den bygnings-
sagkyndige ikke er erstatningsansvarlig for selgers oplysninger til til-
standsrapporten.

Dette forhold giver ganske vist sig selv, men er nok veerd at bemzerke sig.
Det er herved verd at bemarke sig, at heller ikke ejerskifteforsikringen
deekker urigtige seelgeroplysninger, hvad enten de star i tilstandsrapporten
eller er fremkommet pa anden made.

Eller sagt sammenfattende: Kober kan kun gere urigtige seelgeroplys-
ninger geeldende over for salger. Seelger har endvidere kun mangelshaeftel-
se for urigtige oplysninger, hvis de almindelige betingelser for szelgers
mangelsheeftelse er opfyldt (eventuelt garantiheeftelse og i evrigt svig/uagt-
somhed vedrerende fysiske bygningsmangler og fuld mangelsheeftelse for
andre mangler).

DBB 14088

Afsagt 8. september 2014

Ved forst at rejse krav mod den bygningssagkyndige ca. 32 dr efter veere blevet
opmeerksom pi de forhold, som sagen angik, havde keber udvist en sidan passivitet,
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at kober ikke kunne gore et erstatningsansvar geeldende over for den bygningssag-
kyndige.

Hus kebt i november 2009 med overtagelse 1. april 2010. Tilstandsrapporten
var udstedt i juni 2009.

Sagen angar efter det foreliggende fejl ved elinstallationen, og det fremgar, at
kebers advokat havde papeget forholdet allerede for overtagelsen.

I'marts 2011 anlagde keber retssag mod saelger med péstand om szelgers beta-
ling af ca. 112.000 kr. i anledning af forholdet.

I september 2013 blev retssagen forligt mod seelgers betaling af 60.000 kr.
Baggrunden for forliget var ifelge keber, at seelger vurdering ikke var i stand til
at betale mere.

I oktober 2013 rejste keber krav mod den bygningssagkyndige, der efter en
korrespondance afviste kravet i februar 2014.

I juli 2014 klagede keber til klagenevnet og gjorde geeldende, at den byg-
ningssagkyndige var erstatningsansvarlig.

Klagenzevnet udtalte:

Keber havde allerede for overtagelsen den opfattelse, at der kunne veere fejl
ved elinstallationen og kunne derfor allerede da have rejst krav mod den byg-
ningssagkyndige. Henset hertil og til, at i hvert fald nogle af de krav, som keber
nu havde rejst mod den bygningssagkyndige, indgik i retssagen mod seelger,
havde keber ved forst at klage over tilstandsrapporten i oktober 2013 udvist en
saddan passivitet, at keber ikke kunne gore et erstatningsansvar geeldende over
for den bygningssagkyndige.

Kommentar:

Kendelsen er medtaget, fordi den viser folgende:

Almindelige ulovbestemte regler om pligt til reklamation inden for rime-
lige tid geelder (naturligvis) ogsa for erstatningskrav mod bygningssag-
kyndige. Keber kan sdledes ikke vente pa udfaldet af en sag mod ejerskifte-
forsikringen eller saelger, for kober rejser krav mod den bygningssagkyndi-
ge. Det var tydeligvis det, der var sket her, se neermere det fulde resumé.

I gvrigt kunne det godt se ud til, at kebers krav mod den bygningssag-
kyndige var egentligt foreeldet i medfor af foreldelseslovens trearige for-
eldelsesfrist. Denne foraeldelsesfrist geelder for de bygningssagkyndige er-
statningsansvar, se fx kommentaren til DBB 14026.

DBB 14090
Afsagt 19. januar 2015
Den bygningssagkyndige var ikke erstatningsansvarlig i anledning af en fejlagtig
angivelse i tilstandsrapportens rubrik om den forventede restlevetid for taget. Det
fejlagtige bestod i, at angivelsen ikke angik den del af bygningens tag, der havde
kortest restlevetid (hvilket angivelsen skal).
I tilstandsrapportens rubrik om den skennede restlevetid for taget var restle-
vetiden angivet til 10 &r. Dette var en fejl, da restlevetiden skulle have veret an-
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givet til 5 &r. Forholdet skyldtes folgende: Angivelsen i rubrikken skal angéa den

del af bygningens tag, der har den korteste restlevetid (dette fremgar udtrykke-

ligt af tilstandsrapporten). Endvidere var den korrekte angivelse for taget pa en
tilbygning 5 ars restlevetid.

Den bygningssagkyndige var imidlertid ikke erstatningsansvarlig, da forhol-
det ikke i sig selv kunne danne grundlag for erstatningsansvar.

Refereres i ovrigt ikke.

Kommentar:

I flere tidligere kommentarer er det papeget, at tilstandsrapportens ru-
brik om forventet restlevetid for taget ojensynligt kan veere mere vildle-
dende end vejledende. Selvom angivelsen i rubrikken viser sig ikke at hol-
de stik, er den bygningssagkyndige ikke erstatningsansvarlig, og ejerskifte-
forsikringen skal heller ikke daekke. Se kommentarerne til DBB 13130, DBB
14047 og AF 85886.

Afgarelsen her synes at vise, at den bygningssagkyndige ikke en gang er
erstatningsansvarlig som folge af en egentligt forkert angivelse i rubrikken.

DBB 14112

Afsagt 23. februar 2015

Angdr en angivelse i tilstandsrapporten om, at et stritag var brandsikret med
branddug. Angivelsen stod i tilstandsrapportens rubrik om generelle kommentarer
til bygningens tilstand. Sagen drejer sig om et krav fra keber mod den bygnings-
sagkyndige i anledning af, den omtalte angivelse var forkert. Klageneevnet pdlagde
imidlertid ikke den bygningssagkyndige erstatningsansvar med henvisning til fol-
gende: Der var ikke krav om branddug pd tidspunktet for stritagets udforelse, da
brandduge forst blev udviklet senere. Da taget efter det oplyste var brandsikret,
fandt klagenaevnet endvidere, at uanset at taget ikke var korrekt beskrevet i til-
standsrapporten, var der ikke tale om en skade eller naerliggende risiko for skade.

Referatet bygger til dels pa erkleeringen fra klagenesevnets skensmand.

Gammelt stratekt hus. Strataget var tilsyneladende lagt i 1997 i forbindelse
med en udvidelse af overetagen. Strataget var brandsikret i overensstemmelse
med reglerne pa udferelsestidspunktet (det fremgar ikke hvordan).

I tilstandsrapportens rubrik »Generelle kommentarer til bygningernes til-
stand« var angivet, at strataget var sikret med branddug. Den bygningssagkyn-
dige havde inden for de forudgéende to &r udstedt 5 tidligere tilstandsrapporter
om huset, der alle indeholdt denne angivelse. Angivelsen var imidlertid forkert,
idet der ikke var branddug, og det fremgar, at brandduge forst kom til anven-
delse efter stratagets udferelse.

Sagen angar et krav fra keber mod den bygningssagkyndige i anledning af,
der ikke var branddug. Etablering af branddug ville koste et meget stort belob,
da den ville kreeve nedtagning og genetablering af taget.

Klagenzevnet palagde ikke den bygningssagkyndige erstatningsansvar med
henvisning til felgende:
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Der var ikke krav om branddug pa udferelsestidspunktet, da brandduge forst
blev udviklet senere. Da taget efter det oplyste var brandsikret, fandt klageneev-
net, uanset at taget ikke var korrekt beskrevet i tilstandsrapporten, at der ikke
var tale om en skade eller naerliggende risiko for skade.

Kommentar:

Bl.a. i Mangler ved fast ejendom kapitel 11, afsnit 5.4 er gjort rede for fol-
gende: Den bygningssagkyndige er ikke erstatningsansvarlig over for keber
i anledning af en urigtig oplysning i tilstandsrapportens rubrik om oplys-
ninger til ejerskifteforsikring, da en sadan urigtig oplysning ikke er en
»skade«.

Den urigtige oplysning om branddug i sagen her stod ikke i den pageel-
dende rubrik, men derimod i en rubrik i tilstandsrapporten med overskrif-
ten: »Generelle kommentarer til bygningens tilstand«. Denne rubrik star i
den del af tilstandsrapporten, der er rettet til kaber, men dette gjorde altsa
ikke nogen forskel.

Konsekvensen synes neermest at vere folgende: Urigtige oplysninger i en
tilstandsrapport om husets konstruktion kan aldrig i sig selv medfere er-
statningsansvar for den bygningssagkyndige over for keber, uanset hvor i
tilstandsrapporten de urigtige oplysninger er placeret. Hvis dette er rigtigt
forstdet, ma det veere et personligt temperamentsspergsmal, om man finder
det rimeligt.

Klagenaevnet henviste ganske vist til, at strataget faktisk var brandsikret,
(det fremgar ikke hvorledes), og det er maske muligt, at afgerelsen var fal-
det anderledes ud, hvis strataget slet ikke havde veeret brandsikret. Afgo-
relsen giver imidlertid ikke grundlag for gisninger om dette.

DBB 14167
Afsagt 15. december 2014
Klage fra salger over, at den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten havde givet
forskellige forkerte oplysninger og en forkert karakter for et forhold. Klagenaevnet
afviste klagen med begrundelse, at sporgsmilet om, hvorvidt seelger havde lidt et
tab, var uegnet til afgorelse under klagenaevnets sagsbehandlingsform. Herved
henvist til folgende: Klagenavnet kan kun kan behandle et sddant spergsmil, ndr
saelger dokumenterer at have lidt et tab som folge af angivelser i tilstandsrapporten.
En sdidan dokumentation kan vare en kebsaftale, hvoraf det fremgdr, at der er givet
konkret nedslag i salgsprisen som folge af forhold, der er beskrevet i tilstandsrap-
porten.

Kommentar:

Som det fremgar, angar afgorelsen en klage fra sazlger. Sddanne klager er
omtalt i Mangler ved fast ejendom kapitel 11, afsnit 3. Afgerelsen her er
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endvidere medtaget som et tilfeeldigt eksempel blandt flere pa, at felgende
synes at veere blevet klagenaevnets praksis:

Klager fra seelgere afvises som uegnede til afgorelse under klagenasevnets
sagsbehandlingsform.

I sagen her blev afgerelsen om afvisning truffet efter behandling i klage-
naevnet. Det forekommer imidlertid ogsa, at afvisningen af en klage fra en
selger foretages af klagenaevnets sekretariat uden foreleeggelse for neevnet.
Som et eksempel kan naevnes DBB 14124 (der ikke er medtaget i materiale-
samlingen).

Kommentatoren har ikke kendskab til tilfeelde, hvor en bygningssagkyn-
dig er blevet erstatningsansvarlig over for seelger som felge af en angivelse
i tilstandsrapporten. Klagenavnet og det tidligere Ankenaevnet for Hus-
eftersyn synes aldrig at have palagt et sddant erstatningsansvar.

DBB 15011

Afsagt 18. juni 2015

Refereres kun med hensyn til det klagepunkt, der naevnes nedenfor. Angir et hus
med lukket parallel tagkonstruktion. I tilstandsrapporten var taget forbehold om, at
nogle skunke ikke var besigtiget som folge af manglende adgangsmulighed. Klagen
gik bl.a. ud pd, at tilstandsrapporten ikke havde oplyst om den manglende adgang
til tagkonstruktionen. Klagenaevnet tog ikke denne del af klagen til folge med fol-
gende begrundelse: Taget var en paralleltagskonstruktion og var siledes oprindeligt
uden inspektionsmulighed fra bagsiden. Der skulle derfor ikke i tilstandsrapporten
tages andre forbehold for tagkonstruktionen end angivelsen om, at skunkrummene
ikke var besigtiget.

Refereres kun delvist. Referatet bygger til dels pa erkleeringen fra klagenaev-
nets skensmand.

Angar et strateekt hus fra 1920, veesentligt ombygget i 1995. Strataget var til-
syneladende oplagt i forbindelse med ombygningen. Tagkonstruktionen var en
lukket sakaldt parallel tagkonstruktion med indvendige gipsplader fort til kip.
Der var ganske vist skunke ved tre af husets sider, men der var ikke adgang til
dem, idet der blot var en enkelt skunklem, som imidlertid var fuget fast.

I tilstandsrapporten var angivet, at skunkrummene ikke var besigtiget pa
grund af manglende adgangsmulighed.

Klagen gik bl.a. ud pa, at tilstandsrapporten ikke havde oplyst om den mang-
lende adgang til tagkonstruktionen (»Manglende oplysninger om adgang til
lukkede tagflader«).

Klagenzevnet palagde ikke den bygningssagkyndige erstatningsansvar pa det-
te punkt med folgende begrundelse (lidt sammentreengt gengivet): Strataget var
en paralleltagskonstruktion og var saledes oprindeligt uden inspektionsmulig-
hed fra bagsiden. Der skulle derfor ikke i tilstandsrapporten tages andre forbe-
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hold for tagkonstruktionen end angivelsen om, at skunkrummene ikke var be-

sigtiget.

Kommentar:

Afgorelsen synes at veere udtryk for en tilkendegivelse om folgende:

1) En lukket parallel tagkonstruktion er en generelt utilgeengelig byg-
ningsdel.

2) Det skal derfor ikke angives i tilstandsrapporten, at en sadan tagkon-
struktion ikke har kunnet besigtiges.

Forholdet har relevans for ejerskifteforsikringens deekningspligt, se neer-
mere de ret udferlige bemaeerkninger om generelt utilgeengelige bygnings-
dele i kommentaren til AF 85996.

DBB 15042

Afsagt 18. november 2015

I tilstandsrapporten var angivet, at en kaelderyderveeg ikke havde kunnet besigtiges
som folge af indvendig beklaedning, dvs. en forsatsvaeg. Udtalt, at denne angivelse
var fejlagtig, da den bygningssagkyndige ikke skal naevne lukkede og skjulte kon-
struktioner som utilgaengelige, hvis han ikke forventer at kunne besigtige dem.

Refereres kun delvist, og i gvrigt til dels pa grundlag af skenserkleeringen fra
klageneevnets skensmand.

Angar bl.a. fugtindtreengen i en keelder, tilsyneladende bl.a. som folge af
montering af en forsatsveeg pa det indvendige af en keelderydervaeg. I tilstands-
rapporten var angivet, at den pageeldende keelderyderveeg ikke var besigtiget
som felge af indvendig let beklaedning.

Keber gjorde bl.a. geeldende, at tilstandsrapporten burde have omtalt risikoen
ved opseetning af forsatsveegge pa keelderyderveegge. Klagen afviste imidlertid
klagen pa det pageeldende punkt som uegnet til behandling i naeevnet med hen-
visning til, at keber ikke havde lidt noget tab.

Klagenevnet bemeerkede desuden, at forbeholdet i tilstandsrapporten om
keelderyderveeggen var fejlagtigt, da den bygningssagkyndige ikke skal nevne
lukkede og skjulte konstruktioner som utilgeengelige, hvis han ikke forventer at
kunne besigtige dem. Ankenaevnets skensmand henviste pa dette punkt yderli-
gere til afsnit 5.02.2.1 i handbogen for bygningssagkyndige.

Kommentar:

Det emne, som denne kommentar angar, er ret kompliceret. En del be-
meerkninger, der kunne have veeret medtaget, har af pladsmaessige grunde
desveaerre mattet udelades eller er erstattet af forskellige henvisninger.

Den refererede del af sagen angar problematikken om generelt kontra
konkret utilgeengelige bygningsdele, se om emnet bl.a. kommentaren til
Ankenaevnet for Forsikrings kendelse i AF 85996. Der er tale om et punkt,
hvor reglerne om huseftersynet og ejerskifteforsikringen interagerer med
hinanden, sddan som det ogsa er omtalt i det nedenstaende.
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Det fremgar ikke, hvor i tilstandsrapporten den omtalte angivelse var
placeret, altsd angivelsen om, at en keelderyderveeg ikke var besigtiget som
folge af indvendig bekleedning. Det var vel imidlertid i tilstandsrapportens
sedvanlige rubrik om konkret utilgeengelige bygningsdele.

Som refereret udtalte klageneevnet, at angivelsen var fejlagtig, fordi keel-
derydervaeggens utilgeengelighed ikke skulle have veeret naevnt i tilstands-
rapporten. Klagenaevnets udtalelse herom sigter tydeligvis til bestemmel-
sen i afsnit 5.02.2.1 i handbogen for de bygningssagkyndige. Denne be-
stemmelse gar sammenfattende gengivet ud pa folgende:

En bygningsdel er skjult, hvis den kun kan besigtiges ved et destruktivt indgreb.
Som eksempler neevnes speer og isolering i built-up tage og parallelle tagkon-
struktioner, strger og isolering og opklodsning under stuegulve, betongulve un-
der faste teepper og bygningsdele bag fastholdt isolering.

Lukkede og skjulte konstruktioner skal endvidere ikke angives i tilstandsrap-
porten som utilgeengelige, hvis den bygningssagkyndige ikke forventer at kunne
besigtige dem.

Den neevnte bestemmelse i handbogen sigter tydeligvis kun til generelt
utilgeengelige bygningsdele. Konkret utilgengelige bygningsdele skal jo
netop neevnes i tilstandsrapporten, og bestemmelsen ma derfor forstas som
en tilkendegivelse om folgende: Det skal ikke naevnes i tilstandsrapporten,
at en bygningsdel er utilgeengelig, hvis utilgeengeligheden skyldes, at sa-
danne bygningsdele er generelt utilgeengelige.

Sondringen mellem generelt og konkret utilgengelige bygningsdele har
reel betydning pa grund af felgende: Angivelse af en konkret utilgeengelig
bygningsdel i tilstandsrapporten udleser mulighed for, at ejerskifteforsik-
ringen kan tage forbehold om deekning af den pageeldende bygningsdel.
Dette fordi en sddan angivelse opfylder betingelsen, om at forbehold i ejer-
skifteforsikringer skal have udgangspunkt i tilstandsrapporten (elinstalla-
tionsrapporten). Derimod kan ejerskifteforsikringen ikke tage forbehold om
en generelt utilgeengelig bygningsdel, blot fordi tilstandsrapporten har
neevnt den som utilgeengelig, jf. AF 85996. Se i ovrigt om forbehold i ejer-
skifteforsikringer bl.a. kommentaren til AF 84473.

Sondringen mellem generelt og konkret utilgeengelige bygningsdele kan
imidlertid give anledning til visse afgreensningsspergsmal. Efter handbo-
gen for de bygningssagkyndige synes det afgerende at veere, om den byg-
ningssagkyndige »forventer« at kunne besigtige en bygningsdel, jf. hand-
bogens afsnit 5.02.2.1, der er gengivet ovenfor. Hvis den bygningssagkyn-
dige ikke forventer at kunne besigtige en utilgaengelig bygningsdel, er byg-
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ningsdelen altsd generelt utilgeengelig, men hvis han havde forventet at
kunne besigtige den, er den konkret utilgeengelig.

Dette siger dog vel ikke s& meget i sig selv. Desuden synes det upraecist
formuleret, da den enkelte bygningssagkyndiges individuelle forventnin-
ger ikke kan vere afgerende. Handbogen giver i afsnit 5.02.2.3 en raekke
eksempler pa konkret utilgeengelige bygningsdele, men det fremgar, at der
kun er tale om eksempler.

Som ogsa naevnt i kommentaren til AF 85996 er den bedste eller maske
eneste made at definere de to typer bygningsdele i forhold til hinanden pa
formentlig at foretage en autoritativ oplistning af, hvilke typer utilgeengeli-
ge bygningsdele der skal anses for generelt utilgengelige. Folgende kan
endvidere konstateres pa baggrund af den ovenfor refererede bestemmelse
i handbogens afsnit 5.02.2.1 og klagenaevnets afgerelse her (og ogsa en lig-
nende afgorelse om en parallel tagkonstruktion i DBB 15011):

Folgende utilgeengelige bygningsdele er generelt utilgeengelige og skal
og ma derfor ikke naevnes i tilstandsrapportens rubrik om konkret utilgeen-
gelige bygningsdele:

Speer og isolering i built-up tage

Parallelle tagkonstruktioner

Strger, isolering og opklodsninger under stuegulve

Betongulve under faste teepper

Bygningsdele bag fastholdt isolering

Det indvendige af keelderyderveegge, der indvendigt er bekledt med for-
satsveegge

Der er imidlertid kun tale om eksempler.

Seerligt om krybekeeldre kan bemeerkes: Handbogens afsnit 5.02.2.3 synes
at leegge op til, at utilgeengelige krybekeldre skal anses for konkret util-
gaengelige. Efter denne bestemmelse skal det saledes bl.a. neevnes i til-
standsrapporten, hvis en krybekeelder er utilgeengelig pa grund af mang-
lende adgangslem. Dette harmonerer imidlertid ikke godt med AF 95996,
hvor Ankeneevnet for Forsikring tveertimod synes at leegge til grund, at i
hvert fald krybekeeldre uden lem skal anses for generelt utilgeengelige. Ved
fremtidige revisioner af handbogen for de bygningssagkyndige vil det for-
mentlig veere hensigtsmaessig at have fokus pa de forsikringsretlige konse-
kvenser af sondringen mellem generelt og konkret utilgeengelige bygnings-
dele — ikke mindst med henblik pa at sikre en ensartet forstaelse af de to
begreber i relation bade til reglerne om huseftersynet og reglerne om ejer-
skifteforsikringens deekningspligt.
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DBB 16024

Afsagt 18. august 2016

Hus fra 1970. Ejerskifteforsikringen havde afvist deekning af rdd i tagkonstruktion
med henvisning til en K3-angivelse i tilstandsrapporten om, at taget ikke var op-
lagt i henhold til oplegningsvejledningen. Tnget var imidlertid oplagt i henhold til
oplaegningsvejledningen pd tidspunktet for husets opforelse, men opfyldte derimod
ikke kravene i den nugeeldende opleegningsvejledning.

Fastsldet, at den bygningssagkyndige ikke var erstatningsansvarlig over for ko-
ber i anledning af K3-angivelsen, bl.a. med henvisning til, at angivelsen var rele-
vant 0g hensigtsmaessig.

Hus fra 1970 med tag af skifteternit. Taget var det oprindelige. I tilstandsrappor-

ten var med karakteren K3 angivet, at taget ikke var oplagt i henhold til opleeg-

ningsvejledningen. Efter det foreliggende sigtede angivelsen til, at der efter de
nugeeldende forskrifter skal veere undertag ved den anvendte tagheeldning

(hvad der gjensynligt ikke var). Den ngjagtige formulering af angivelsen fremgar

ikke.

Pa et tidspunkt konstaterede keber rad i tagkonstruktionen. Ejerskifteforsik-
ringen afviste deekning med henvisning til den omtalte K3-angivelse.

Folgende fremgar: Taget var udfert i overensstemmelse med retningslinjerne
pa byggetidspunktet. Det nugeeldende krav om undertag skyldes, at retningslin-
jerne pa byggetidspunktet har vist sig at veere uhensigtsmeessige

Keber gjorde geeldende, at den bygningssagkyndige var erstatningsansvarlig
for at have indsat K3-angivelsen i tilstandsrapporten.

Klageneevnet gav imidlertid ikke keber medhold. Herved henvist til felgende:
Den bygningssagkyndige kan som udgangspunkt ikke paleegges erstatningsan-
svar eller honorarfortabelse, alene fordi der er givet flere oplysninger i tilstands-
rapporten om ejendommen end de oplysninger, den bygningssagkyndige som
minimum skal anfere i henhold til reglerne om huseftersynet. Uanset at taget
var oplagt efter de forskrifter, der var geeldende ved husets opferelse, var be-
meerkningen i tilstandsrapporten relevant og hensigtsmaessig, nar der henvises
(menes der »henses«?) til de nugeeldende forskrifter.

Den bygningssagkyndige var heller ikke erstatningsansvarlig for ikke at have
oplyst om réddskaderne i tilstandsrapporten, da de ikke kunne konstateres ved
huseftersynet.

Kommentar:

Afgorelsen er sikkert rimelig nok. Det kunne ganske vist godt se ud til, at
K3-angivelsen var forkert, for sa vidt som det tilsyneladende ikke fremgik
udtrykkeligt, at angivelsen sigtede til de nugeeldende oplaegningskrav. Pa
den anden side gav angivelsen keber en kraftig advarsel om, at der kunne
vaere problemer med taget — hvad der jo altsa ogsa var.

Afgorelsen er medtaget, fordi den pa neesten kuries vis belyser konse-
kvenserne af, at tilstandsrapporten har to forskellige funktioner, som ikke
har noget med hinanden at gore. Dels skal tilstandsrapporten tjene som op-
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lysning til keber, dels indgar tilstandsrapporten i grundlaget for ejerskifte-
forsikringen.

De to funktioner er pa sin vis indbyrdes modstridende. Pa den ene side
er det i kebers interesse, at tilstandsrapporten oplyser om husets defekter
og om forhold, der kan fore til defekter. P4 den anden side er det i kebers
interesse, at tilstandsrapporten ikke giver sddanne oplysninger, fordi de
medforer, at ejerskifteforsikringen ikke daekker.

Men selvfolgelig ma det veere det optimale, at keber far s4 mange oplys-
ninger som muligt pa forhand, sa de kan indga i kebsforhandlingerne, frem
for at keber efterfolgende skal impliceres med et forsikringsselskab.

DBB 16076
Afsagt 18. august 2016
Hus kobt i 2011 pd grundlag af en tilstandsrapport fra samme dr.

I marts 2015 blev kober opmerksom pad voksende skeevheder m.m. Arsagen var
manglende understotning af en mur. I april 2015 anmeldte keber forholdet til ejer-
skifteforsikringen, og i maj 2015 tilkendegav forsikringsselskabet, at ejerskiftefor-
sikringen deekkede med fradrag af selvrisiko 37.000 kr.

I samme mdned, altsd maj 2015, rejste kober krav over for den bygningssagkyn-
dige, der havde udfeerdiget tilstandsrapporten, ojensynligt om erstatning af selvri-
sikoen. Utvivlsomt fordi den bygningssagkyndige afviste kravet eller ikke reagere-
de, indbragte kober sagen for klagenaevnet. Dette skete i maj 2016.

Klagenaeuvnet traf afgorelse om, at den bygningssagkyndige ikke var erstatnings-
ansvarlig. Klagenaevnet henviste herved til, at keber ved forst at klage over til-
standsrapporten i maj 2016 havde udvist en sidan passivitet, at der ikke kunne go-
res et erstatningsansvar gaeldende over for den bygningssagkyndige.

Kommentar:

De bygningssagkyndiges erstatningsansvar foraeldes efter foraeldelseslo-
vens tredrige foreeldelse. I sagen her lob den tredrige foreeldelse gjensynligt
fra marts 2015, jf. foreeldelseslovens § 3, stk. 2, og kebers krav var saledes
ikke foreeldet. Se om foraeldelse af de bygningssagkyndiges erstatningsan-
svar Mangler ved fast ejendom kapitel 11, afsnit 5.8.

Selvom en bygningssagkyndigs erstatningsansvar ikke er foreeldet, kan
det imidlertid bortfalde efter almindelige ulovbestemte regler om reklama-
tion og passivitet. Emnet er omtalt i Mangler ved fast ejendom kapitel 11,
afsnit 5.7.

Afgorelsen her er udslag af et almindeligt princip om, at en reklamation
skal folges op, hvis der ikke kommer noget ud af den. Princippet er omtalt i
Mangler ved fast ejendom kapitel 17, afsnit 3. I sagen her fulgte keber forst
sin forgeeves reklamation over for den bygningssagkyndige op efter et ar,
hvad der var for sent.
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