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Formandens beretning

| 2018 har Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige afgjort 147 klagesager,
hvilket er vaesentligt feerre end tidligere ar. Saledes afgjorde naevnet 202 sager i 2017 og 202 sager i
2016. Arsagen hertil er blandt andet, at naevnet har modtaget feerre klagesager, men der er ogsa
sket en mindre forggelse af sagsbehandlingstiden i neevnet, idet den gennemsnitlige sagsbehand-
lingstid har veeret pa 5,7 maneder. | 2017 var den pa 5,3 maneder. Som fglge af nedgangen i sags-
antallet, har naevnet holdt faerre mgder, hvilket desvaerre har haft den konsekvens, at sagsbehand-
lingstiden for nogle sager blev lidt leengere.

Af de afgjorte 147 klagesager er omkring 30 % afvist ved formandsafggrelser. Den mest almindelige
grund til, at sagerne afvises, er, at det forhold, der klages over, er udbedret. Naevnet kan derfor ikke
gennem syn og skgn konstatere, hvordan forholdet var, da tilstandsrapporten blev udarbejdet. Det er
muligt, at tilstandsrapporten har veeret fejlbeheeftet, men hvis det skal konstateres, vil det kreeve en
bevisfarelse, som ikke kan ske for naevnet, der afger sagerne pa skriftligt grundlag, og parterne har
derfor ikke som ved domstolene mulighed for at afgive forklaring under strafansvar og for at fgre vid-
ner m.m.

En anden almindelig grund til, at sagerne afvises, er, at det er seelger, som klager. Safremt naevnet
finder, at der er en fejl i en tilstandsrapport, og den bygningssagkyndige er erstatningsansvarlig, skal
det udmale en erstatning. Det pahviler som udgangspunkt klager at dokumentere tabet, og nar ejen-
dommen ikke er solgt, kan klager normalt ikke fastsla, hvad tabet har veeret. Derfor vil naevnet som
hovedregel afvise sadanne sager og vejlede klager om, at safremt klager ved salget kan dokumente-
re, at der er givet et afslag eller lignende som fglge af fejl i tilstandsrapporten, kan sagen genopta-
ges.

For sa vidt angar de sager, som nazevnet har realitetsbehandlet, har klager faet fuldt medhold i
23* sager og delvist medhold i 26* sager. Procentmaessigt er dette en moderat stigning i forhold til
de se-neste ar. Men pa grund af sagsantallet er der naeppe belaeg for at konkludere, om der er tale
om en tendens.

Klager har ikke faet medhold i 54* sager, og de resterende sager er afgjort ved forlig eller ved, at
kla-ger har haevet sagen. Samlet set er det min vurdering, at den eneste statistisk set signifikante
&n-dring vedrgrende klagesager i forhold til tidligere ar er den vaesentlige nedgang i antallet af
sager.

Neevnet har i 2018 behandlet 5 disciplinaersager, hvoraf naevnet tildelte en sanktion i 4 af disse. For
sa vidt angar sekretariatets administrative kontrol og tekniske revision henviser jeg til statistikken
i arsrapportens afsnit 3. Jeg henviser endvidere til min beretning i arsrapporten for 2017 for sa
vidt angar den bemaerkelsesvaerdige nedgang i antallet af nasvnsbehandlede disciplinzsersager,
som har fundet sted de seneste ar, idet jeg ma konkludere, at den positive udvikling er fortsat.

Ogsa i ar indeholder arsrapporten indlaeg om udvalgte faglige for naevnets virke relevante
problem-stillinger. Der er saledes et indleeg om omradet for huseftersynet, hvori der omtales en
afggrelse om flagermus, og et indlaeg hvori naevnes eksempler pa, hvor naevnet har anset en
klager for at veere erhvervsdrivende, og derfor afvist at behandle sagen. Endelig er der et indlaeg
om saetningsskader, og i hvilket omfang disse skal vaere beskrevet i en retvisende tilstandsrapport.

Ved udgangen af januar maned 2019 fratradte jeg som formand for naevnet. Jeg vil benytte
lejlighe-den til at takke naevnets medlemmer og sekretariatet for et godt og konstruktivt samarbejde,
som jeg haber og tror vil fortsaette fremover med den nye formand, landsdommer Thomas Janler.

Norman E. Cleaver
Formand 2
*berigtiget fra hhv. 22, 25 og 51 den 8. april 2019



1. Generelt om Disciplinzer- og klagenavnet for beskikkede bygningssag-
kyndige

1.1. Neaevnets baggrund
Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige blev oprettet 1. januar 2011.

Neevnet aflgste Ankensevnet for Huseftersyn, som har behandlet klager fra forbrugere over til-
standsrapporter fra ar 2000 til og med ar 2010.

Naevnet overtog endvidere kvalitetskontrol af tilstandsrapporter og behandling af disciplinaersager,
der tidligere blev foretaget administrativt i Erhvervs- og byggestyrelsen.

1.2. Om naevnet

Disciplinaer- og klageneevnet for beskikkede bygningssagkyndige behandler klager over tilstands-
rapporter, der er udfeerdiget under huseftersynsordningen. Naevnet behandler desuden disciplinaer-
sager mod beskikkede bygningssagkyndige, blandt andet pa baggrund af den Igbende kvalitetskon-
trol af de beskikkede bygningssagkyndiges arbejde.

Neevnet er en uafhaengig, administrativ instans, som bestar af en landsdommer som naevnsformand
og derudover af 6 medlemmer, der er repraesentanter for forbrugerne, repraesentanter for branchen
for beskikkede bygningssagkyndige og uafhaengige eksperter. Naevnets sekretariat varetager tek-
nisk revision og den forberedende sagsbehandling af disciplineer- og klagesager.

| klagesager kan naevnet palaegge en beskikket bygningssagkyndig at betale erstatning for tab, der
er lidt af klager, pa grund af fejl og mangler i en tilstandsrapport.

Naevnet foretager en lgbende kvalitetskontrol af de beskikkede bygningssagkyndiges arbejde.

Neevnet kan pa baggrund af den generelle kvalitetssikring iveerksaette en disciplinsersag mod den
bygningssagkyndige.

Naevnet kan af egen drift indlede en disciplinaersag mod en bygningssagkyndig. Endvidere kan fysi-
ske og juridiske personer med retlig interesse heri indgive anmodning om, at der indledes en disci-
plineersag mod en beskikket bygningssagkyndig.

| disciplineersagerne kan nzevnet tildele pataler og advarsler, palaegge bader eller frakende retten til
at udgve hvervet som beskikket bygningssagkyndig.

Neevnets afggrelser kan indbringes for domstolene, men de kan ikke indbringes for anden admini-
strativ myndighed.



1.3. Naevnets medlemmer

1.3.1. Formand

Landsdommer Norman E. Cleaver

1.3.2. Reprasentanter for forbrugerne

Ingenigr Helen Amundsen

Radsmedlem Jan Howardy

Suppleanter:

Seniorjurist Tina Dhanda Kalsi

1.3.3. Reprasentanter for erhvervet

Cand.jur. Karina Lindequist
Arkitekt MAA Claus P. Seidel

Suppleanter:
Cand.jur. Marlene Askholm

Bygningssagkyndig Michael Madsen

1.3.4. Personer med sarligt kendskab til huseftersynsordningen

Seniorforsker og civilingenigr Eva Mgller
Advokat Henrik Hgpner

Suppleanter:

Institutdirektar Niels-Jargen Aagaard

Advokat Tina Bach



1.4. Sekretariatets aktiviteter

Sekretariatet varetager blandt andet telefonisk og skriftlig generel vejledning, den indledende sags-
behandling samt udfeerdigelse af indstillinger og udkast til afgerelser i klagesagerne.

Endvidere varetager sekretariatet den administrative kontrol af tilstandsrapporterne, den tekniske

revision af rapporterne samt udfeerdigelse af indstillinger og udkast til afgerelser i disciplinaersager-
ne.

Neevnets sekretariat har haft gvrige aktiviteter i form af:

o Erfa-mgder med neevnets skansmandskorps/tekniske revisorer
e Undervisning pa de obligatoriske info-mgder for de bygningssagkyndige



2. Statistik
2.1. Klagesagerne

Disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige modtog 154 klagesager i 2018.

Neevnet har i 2018 afholdt 7 neevnsmgder, hvori der er truffet 102 afgerelser i klagesager. Derud-
over er 44 sager afgjort af formanden uden for naevnsbehandling. 1 sag er afgjort pa skriftligt
grundlag uden for naevnsmgde. Formandsafgerelserne bliver forelagt naevnet til orientering pa
navnsmgderne. Disse sager er helt overvejende sager, som pa baggrund af naevnets praksis ikke
medfgrer tvivl om sagens udfald, hvorfor formanden er delegeret kompetence fra naevnet til at afge-
re disse uden egentlig naevnsbehandling. Det drejer sig f.eks. om sager vedrgrende foreeldelse,
sager hvor de paklagede forhold er udbedrede eller genoptagelsesanmodninger, hvor parten ikke
fremkommer med nye oplysninger i forbindelse med anmodningen.

Nedenstdende diagram illustrerer, hvorledes det samlede antal afsluttede sager har fordelt sig i
forhold til udfaldet.

147 afgjorte klagesager i 2018

H Medhold
M Delvist medhold
m Ikke medhold/afvist

B Formandsafvisning

Ud over de af naevnet afgjorte sager, er der 17 klagesager, hvor klagen er tilbagetrukket enten
f.eks. som fglge af et forlig mellem parterne eller af anden arsag.



2.1.1. Efterlevelse

| 4 sager afgjort af Disciplinaer- og klagenaevnet i 2018 har den bygningssagkyndige enten ikke op-
fyldt neevnets afgerelse eller meddelt, at han ikke vil folge afgarelsen under henvisning til bekendt-
gorelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen, § 11, nr. 14.

Som det fremgar af ovenstaende diagram, fik klager helt eller delvist medhold i 49 sager ud af naev-
nets 147 afgjorte sager i 2018. Sammenlignes det med, at den bygningssagkyndige i 3 sager afgjort
i 2018 har meddelt, at han ikke vil fglge naevnets afgerelse, og i 1 sag ikke har fulgt afgerelsen uden
at give neevnet meddelelse herom inden for fristen, medfgrer det en samlet efterlevelse pa ca. 92
%.

Derudover har den bygningssagkyndige i 2 sager ikke opfyldt afggrelsen inden fristen pa 30 dage
fra forkyndelsen og heller ikke meddelt, at han ikke gnsker at folge afgerelsen, men den bygnings-
sagkyndige har dog efterfglgende opfyldt afgerelsen. Eftersom afggrelserne saledes er blevet fulgt
om end med forsinkelse, er de talt med i de fulgte afggrelser i ovenstaende.

| de sager, hvor den bygningssagkyndige har undladt at meddele, at han ikke vil falge afgerelsen,
men heller ikke har opfyldt afgarelsen inden for fristen pa 30 dage fra forkyndelsen, har klagerne ef-
ter orientering herom modtaget erklaering fra naevnet til brug for tvangsfuldbyrdelse ved fogedretten,
jf. forbrugerklagelovens §§ 32-34.

2.1.2. Sagsbehandlingstiden

| 2018 var den gennemsnitlige sagsbehandlingstid for de sager, som fgrte til en afgerelse pa
navnsmgde, ca. 5,7 maneder.

Den gennemsnitlige sagsbehandlingstid for de klagesager, som blev afgjort ved formandsafvisning i
2018, var 2 maneder.

For at kunne sammenligne med tidligere ar, udger den samlede gennemsnitlige sagsbehandlingstid
for samtlige sager i neevnet i 2018 ca. 4,7 maneder. Dette gennemsnit inkluderer saledes alle afgg-
relser samt de sager, hvor der indgas forlig eller sagen pa anden vis afsluttes uden en neevnsafgge-
relse, hvis klager eksempelvis traekker sagen tilbage.

Den gennemsnitlige sagsbehandlingstid for naevnets afggrelser i 2017 var 5,3 maneder. Den gen-
nemsnitlige sagsbehandlingstid pa klagesagerne var samlet i 2015 5,5 maneder og i 2014 var den
5,3 maneder.

Neevnet er meget opmeerksomt pa, at det for alle parter er vigtigt, at sagerne behandles hurtigst mu-
ligt, men under den sagsbehandlingsform, som naevnet er underlagt, hvor der bl.a. skal udmeldes
syn- og sken og forsikringsforholdene skal afklares, er det naeppe realistisk, at komme veesentligt
under en gennemsnitlig sagsbehandlingstid pa 5 maneder.



2.2. Disciplinaersagerne

Disciplineer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige traf i 2018 afgarelse i 5 discipli-
naersager. De 5 disciplinaersager blev afgjort med 1 fejlbeheeftet rapport, 2 pataler, 1 bade samt 1
inddragelse af beskikkelsen.

Nar en bygningssagkyndig paleegges en sanktion af naevnet i form af enten en bgde, en advarsel
eller inddragelse af sin beskikkelse, vil den bygningssagkyndiges navn og firmatilknytning blive of-
fentliggjort i en begraenset tidsperiode pa boligejer.dk. Virksomheden, der eventuelt star naevnt i
sammenhangen, er den bygningssagkyndiges firmatilknytning pa det tidspunkt, hvor sanktionen
blev tildelt.



3. Kvalitetssikring af tilstandsrapporter

3.1. Administrativ kontrol

Administrativ kontrol indebaerer, at den enkelte bygningssagkyndige far gennemgaet sine tre senest
indberettede tilstandsrapporter med fokus pa forskelle emner, for at afdeekke om handbogens for-
melle regler for rapportering er overholdt, og om teksterne kan antages at veere forstaelige for laeg-
mand.

| 2018 har sekretariatet gennemfart administrative kontroller af 1.500 tilstandsrapporter, hvilket er
det samme som sidste ar. Kontrollerne viser, at udviklingstendensen gennem de seneste ar fortsaet-
ter, idet stadig feerre bygningssagkyndige har problemer med at efterleve det formelle regelgrundlag
for at udarbejde tilstandsrapporter.

3.2. Teknisk revision

Der er i 2018 pabegyndt 320 tekniske revisioner, hvilket er 68 mere end i 2017. Denne stigning af-
spejler, at det har veeret et mal at udtage ca. 320 bygningssagkyndige til revision.

| 2018 er der afsluttet 347 tekniske revisioner, hvilket er 153 mere end i 2017. Denne stigning skyl-
des, at der har veeret storre fokus pa at fa gennemfart de pabegyndte tekniske revisioner, bade
dem som er udtaget i 2018, samt dem som ikke blev feerdigbehandlet i 2017.

Af de 347 afsluttede tekniske revisioner var 159 rapporter retvisende, 178 rapporter var acceptable,
10 rapporter var fejlbehaeftede og kun 1 rapport var fejlbehaeftet i et sddant omfang, at det gav
grundlag for en disciplineersag. Denne sag blev indstillet til behandling i naevnet og blev afgjort som
fejlbehaeftet uden sanktion. Resulalterne af de tekniske revisioners procentvise fordeling i 2018 er
angivet i nedenstaende diagram.

B Retvisende
M Acceptabel
i Fejlbehaeftet uden disciplinaersag
B Fejlbehaeftet med disciplinaersag




I 2017 blev samlet rejst 2 disciplinaersager for naevnet, hvor der i 2018 er rejst 5 disciplineersager,
hvilket betragtes at vaere pa samme niveau.

Ligesom i tidligere ar geelder det, at mere end 90% af afvigelserne i tilstandsrapporterne enkeltvis er
uden seerlig betydning for brugerne/kgberne, idet den gkonomiske konsekvens af de enkelte fejl vil

vaere under 10.000 kr. og i de fleste tilfaelde noget mindre eller ingen.

Samtlige naevnsbehandlede fejlangivelser er tilgaengelige for alle bygningssagkyndige i reference-
arkivet pa www.herev.dk, der er naevnets digitaliserede sagsbehandlingsprogram.

Der er i 2018 udfart 80.538 tilstandsrapporter i Danmark, hvilket er det hgjeste antal arlige rapporter
i 11 ar.

Nedenfor ses det samlede arlige antal udarbejdede tilstandsrapporter i perioden 2008-2018.

Antal tilstandsrapporter pr. ar fra 2008 til 2018

72.303
71.264 67.275  66.429 69.747
57279 58.622 62.152
| I I I I I

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
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4. Sager af sarlig interesse i 2018

4.1. Omradet for huseftersyn

Det fremgar af de indledende sider i tilstandsrapporterne, i hvilket omfang den bygningssagkyndige
gennemgar ejendommen for skader. Bygningsgennemgangen er overvejende en visuel besigtigel-
se, dog med anvendelse af enkle tekniske hjeelpemidler. Neevnet afger herefter i klagesagerne,
hvorvidt de paklagede forhold burde have veeret registreret i tilstandsrapporten, og om den byg-
ningssagkyndige i givet fald er erstatningsansvarlig for mangelfuld registrering. De bygningssagkyn-
dige forventes at have en deekkende generel viden om bygningskonstruktioner. Der kan derfor veere
forhold pa ejendommen, som kun en fagspecialist vil kunne opdage. Eksempler herpa kan veere
skorstensfejer, taekkemaend eller skadedyrseksperter. Dette fritager ikke besigtigelse af hhv. skor-
sten, tagkonstruktion, mv. for de bygningssagkyndige, som skal registrere skader eller tegn pa ska-
der pa hele ejendommen. Det kan dog betyde, at der kan vaere tale om skader eller tegn pa skader,
som kun en specialist vil kunne opdage, og som derfor ikke vil veere naevnt i tilstandsrapporten. Der
kan saledes forekomme forhold, som er tydelige for en specialist, men som ikke er en fejl, at den
bygningssagkyndige ikke har naevnt i tilstandsrapporten.

4.1.1. Flagermus

Dette var tilfaeldet i j.nr. 18/03908, hvor der blev klaget over, at den bygningssagkyndige ikke havde
registreret tilstedevaerelsen af flagermus i ejendommens loftrum. Her havde en skadedyrstekniker,
efter sin besigtigelse foranstaltet af klager, konstateret tydelige tegn pa aktive flagermus. Neevnet
afviste sagen med fglgende begrundelse:

"Naevnet bemeerker, at den bygningssagkyndige skal registrere skader eller forhold, der udger en
neerliggende risiko for skade pa bygningen. Flagermusenes ophold skal séledes alene registreres,
safremt de har forvoldt skade pa bygningen eller bygningsdele. Det er neevnets vurdering, at kend-
skab til spor efter flagermus, herunder ekskrementer pa loftet langs ved isoleringen, ikke er skader i
den forstand, at de kan medfare erstatning efter de regler, som naevnet administrerer. Forholdet fal-
der séledes uden for huseftersynsordningen.”

Det skal hertil bemaerkes, at flagermus almindeligvis ikke gnaver i isolering eller treeveerk, hvorfor
der som udgangspunkt ikke vil vaere konstruktionsmaessige tegn pa tilstedevaerelsen af flagermus.
Det anbefales dog, at man som seelger gar opmaerksom pa flagermus i ejendommen, safremt man
er vidende om dette ved et forestaende salg, da der, udover ekskrementer ved indgangen til op-
holdsstedet, kan opsta lugt- og stejgener fra en flagermuskoloni, som en potentiel keber bar infor-
meres om.

4.1.2. Forbruger eller erhvervsdrivende

Naevnet er et forbrugerklagenaevn, hvorfor klager indgivet af erhvervsdrivende vil blive afvist af
naevnet, jf. bekendtgarelsen om disciplinger- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndiges §
7, stk. 2, 2. pkt., jf. lov. om beskikkede bygningssagkyndiges § 6, stk. 1, 3. pkt., som har fglgende
ordlyd:
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"Klage kan dog ikke indgives af erhvervsdrivende, der har solgt eller kabt ejendommen som led i
deres erhverv.”

Herunder angives resuméer af nogle af naevnets afggrelser i 2018 herom:

| j.nr. 18/01122 blev der indgivet klage over 3 forhold i tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige
anfgrte i sine bemaerkninger til klagen, at sagen skulle afvises som fglge af, at eiendommen an-
vendtes til udlejning, og derfor var uden for nsevnets kompetence. Udlejningen skete til klagerens
datter og svigersgn fra overtagelsesdagen, det vil sige et foraeldrekab i daglig tale. Klageren havde
ikke tidligere udlejet gvrige ejendomme. Naevnet besluttede at realitetsbehandle sagen med felgen-
de begrundelse:

”Indledningsvis bemaerker naevnet, at klager har kebt ejendommen i den private interesse at skaffe
en bolig til sin datter og svigersgn. Dette kan ganske sidestilles med kriteriet "beboelse for keberen”
i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Naevnet finder derfor, at klager er
forbruger i relation til kebet af ejendommen, hvorfor sagen realitetsbehandles af naevnet.”

Det fremgar af bemaerkningerne til § 1 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejen-
dom, at: ”(...) Det forudseettes, at kriteriet, at ejendommen hovedsagelig skal veere bestemt til "be-
boelse for keberen”, henholdsvis anvendes til "beboelse for seelgeren”, ogsé vil vaere opfyldt i tilfeel-
de, der ganske kan sidestilles hermed, f.eks. hvor det er meningen, at familiemedlemmer eller an-
dre, som kgberen har en privat interesse i at skaffe en bolig, skal bo i eiendommen.(...)"

I j.nr. 18/08149 var ejendommen erhvervet af et firma. Efter kgbet af eiendommen blev denne udle-
jet af firmaet til saelgeren af ejendommen. Klager anfgrte, at der ikke var handlet som led i erhverv,
idet klager og dennes medejer i firmaet havde en anden fuldtidsbeskaeftigelse end at udleje ejen-
domme. Naevnet afviste sagen med fglgende begrundelse:

”(...) Neevnet finder pa baggrund af ovenstaende, at De har erhvervet ejendommen erhvervsmaes-
sigt med henblik pa udlejning, da ejendommen er erhvervet af firmaet [firma], som i forvejen udlejer
3 avrige ejendomme. Det kan ikke fore til et andet resultat, at der er tale om en sakaldt "hobbybe-

LAl

skeeftigelse”.

| j.nr. 18/06937 havde klager erhvervet ejendommen med henblik pa udlejning. Klager oplyste pa
forespargsel fra naevnet, at han havde gvrige udlejningsejendomme. Naevnet afviste herefter klagen
som fglge af, at egendommen var erhvervet som led i klagers erhverv.

4.2. Seetningsskader

Neaevnet har modtaget adskillige klager vedrgrende seetningsskader pa ejendomme, hvor den byg-
ningssagkyndige har vurderet seetningerne til at vaere af seldre dato, hvorfor der ikke forventes yder-
ligere saetning pa ejendommen. De bygningssagkyndige vurderer dette ud fra det gjebliksbillede,
der gor sig geeldende under besigtigelsen.

Det er en vurdering ud fra eventuelle visuelle tegn pa seetningsskader i ejendommens bygnings-
konstruktioner. Det er almindeligt, at en ejendom eksempelvis far revner i murveerket i en kortere ar-
reekke efter opferelsen — uanset at ejendommen er tilstraekkeligt velfunderet pa underlaget. ZAldre
seetningsrevner medfarer derfor ikke i sig selv neerliggende risiko for yderligere saetninger pa ejen-
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dommen. Nedenfor er et udsnit af afgarelser, hvor neevnet har taget stilling til pastande om seet-
ningsskader, der har vist sig veerre end angivet, eller ikke er naevnt i tilstandsrapporten.

4.2.1. ZAndrede forhold

Safremt der er foretaget aendringer pa ejendommen efter den bygningssagkyndiges besigtigelse,
kan det ikke ngdvendigvis konstateres, hvorvidt ejendommen bar praeg af de paklagede forhold, da
den bygningssagkyndige besigtigede ejendommen. Naevnet anvender uvildige skensmaend til at
besigtige klagens forhold, men hvis der er sket eendringer pa ejendommen i et omfang, sa skens-
manden ikke kan besigtige forholdene, som de var, vil sagen typisk veere uegnet til neermere be-
handling i neevnet, da der ikke kan foranstaltes bevismaessig klarhed over tilstanden pa den byg-
ningssagkyndiges besigtigelsestidspunkt. Dette geelder som altovervejende hovedregel ogsa uan-
set, at klager har taget billeder af forholdene, da naevnet ikke kan foranstalte en bevisfgrelse, hvor-
ved billedernes bevisvaerdi kan fastslas. Det samme ggr sig geeldende for billeder taget af den byg-
ningssagkyndige samt klagers ejerskifteforsikrings taksator. Mulighederne for bevisfgrelse ved
naevnet medfarer derfor som hovedregel, at sagen afvises, hvis de paklagede forhold er aendret for-
ud for skensmandens besigtigelse. Hvis der er lagt nyt tag eller sket aendringer omkring fundamen-
tet, kan det have en medvirkende indflydelse pa saetninger af ejiendommen, hvorefter man som kla-
ger risikerer ikke at fa medhold som fglge af de eendrede forhold. Det bemaerkes herved, at det i
sadanne tilfaelde er klager, som har bevisbyrden for, at de aendrede forhold ikke har haft nogen be-
tydning for skadens opstaen.

I j.nr. 17141 havde klager faet skiftet tagbelaegningen samt vinduer mod @st efter den bygningssag-
kyndiges besigtigelse, hvortil naevnet gav fglgende begrundelse i afggrelsen:

"Skaderne er delvist beskrevet i tilstandsrapporten. Henset seerligt til de reparationsarbejder, der er
foretaget pa ejendommen efter rapporten blev udarbejdet, finder neevnet, at det ikke kan afgares,
hvorvidt skaderne har udviklet sig fra besigtigelsen for tilstandsrapportens tilblivelse og indtil skans-
erkleeringen. Pa den baggrund finder naevnet ikke tilstraekkeligt grundlag for at antage, at den byg-
ningssagkyndige har begéet ansvarspadragende fejl. Den bygningssagkyndige er derfor ikke er er-
statningsansvarlig.”

I j.nr. 18/00891 var de paklagede forhold blevet opdaget af klager i forbindelse med renovering af
ejendommen. Naevnet begrundede afgerelsen saledes:

"Det ma leegges til grund, at forholdene i ejendommen péa veesentlige omrader er aendret siden den
bygningssagkyndiges besigtigelse af ejendommen i august 2017, idet der blandt andet i forbindelse
med undersggelserne af forholdene er fiernet vaeg-til-vaeg-taepper og veegtapet i et ikke ubetydeligt
omfang.

Neevnet finder derfor, at det ikke gennem den bevisfgrelse, som kan foranstaltes for neevnet, vil veae-
re muligt med tilstreekkelig sikkerhed at fastsla, om og i givet fald i hvilket omfang den bygningssag-
kyndige kan ggres ansvarlig for manglende registrering i tilstandsrapporten af de skader pa ejen-
dommen, som paklages.”
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4.2.2. Tilstraekkeligt beskrevet i tilstandsrapporten

Seetningsrevner forekommer ofte pa bygninger, og skyldes aendringer i fundamentet under bygnin-
gen. Det er almindeligt forekommende, at en bygning saetter sig i perioden efter opferelsen. Sadan-
ne saetningsrevner, der ikke udvikler sig yderligere, er derfor ikke en alvorlig skade, da der er opna-
et balance mellem bygningen og jordbunden. Derimod vil en aeldre bygning med nye saetningsrev-
ner veere en indikation pa, at funderingsforholdene har veeret utilstreekkelige for bygningskonstrukti-
onen, medmindre der er udfgrt udbygninger eller renoveringer, som medfarer en forgget veegt pa
jordbundsforholdene (eksempelvis ny tagbeleegning). Hvis der kan konstateres saetningsrevner pa
ejendommen, skal den bygningssagkyndige vurdere, om der kan forventes yderligere saetninger.
Der er eksempler i "Handbog for beskikkede bygningssagkyndige”, som fastslar, at den bygnings-
sagkyndige ud fra sin vurdering af de konkret observerede satningsrevner skal vurdere, hvor pa ka-
rakterskalaen forholdet skal placeres. Saetningsrevner er saledes et skadesforhold, som kan variere
over hele karakterskalaens spektrum ud fra omfang og risiko pa den konkrete bygning.

Den bygningssagkyndige foretager ikke en jordbundsundersggelse, hvorfor der alene vurderes ud
fra de eventuelle visuelle tegn pa seetningsskader, herunder eksempelvis revner i sokkel, inder- og
ydervaegge. Klager kan indhente en geoteknisk undersagelse for at fa vurderet jordbundsforholdene
pa ejendommen og dermed risikoen for fremtidig seetning af ejendommen.

Nedenstaende resuméer vedrarer klager over, at den bygningssagkyndige ikke har angivet korrekt
skadesbeskrivelse og karakter. Det bemeaerkes, at de indklagede bygningssagkyndige har gjort op-
maerksom pa saetningsrevner pa ejendommene i et vist omfang, men ifglge klagerne har de ikke
vurderet forholdet korrekt.

| j.nr. 17139 var der klaget over generelle szetninger og skeevheder pa ejendommen. Ejendommen
var en eeldre patriciervilla opfart i ar 1900. Klager har efter overtagelsen foretaget sterre renovering
flere steder pa ejendommen bl.a. opretning af etageadskillelse, vaegge, lofter samt udskiftning af
vinduer. Den bygningssagkyndige havde adskillige registreringer vedrgrende revner og skeevheder,
hvorfor skensmanden samlet vurderede, at den bygningssagkyndige ikke havde begaet fejl eller
forsgsmmelser i sin udarbejdelse af tilstandsrapporten. Naevnet fandt, at forholdene var tilstraekkeligt
beskrevet i tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige var derfor ikke erstatningsansvarlig.

| j.nr. 18/02616 blev der klaget over den bygningssagkyndiges bedemmelse af revnerne i ejendom-
mens fundament og murveerk. Den bygningssagkyndige havde udfeerdiget en anden tilstandsrap-
port pa ejendommen ca. 3 ar forinden den paklagede rapport. Den bygningssagkyndige anfarte, at
der ikke havde veeret udvikling i revnerne i den mellemliggende periode. Klager havde efter til-
standsrapportens datering faet lavet en geoteknisk undersggelse af jordbundsforholdene. Ejen-
dommen var opfert i 1974 og saledes 43 ar for tidspunktet for den paklagede tilstandsrapport.
Neevnet begrundede afgarelsen saledes:

”(...) Under henvisning til den visuelle bygningsgennemgang, samt de oplysninger der har veeret til-
geengelige for den bygningssagkyndige pa udarbejdelsestidspunktet, findes registreringerne | til-
standsrapporten vedrarende revnedannelser i fundament, sokkel og yderveegge at vaere beskrevet
korrekt. Den bygningssagkyndige findes derfor ikke at have begaet ansvarspadragende fejl og er
séledes ikke erstatningsansvarlig.”
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| j.nr. 18/03582 blev der af skensmanden konstateret nye saetningsrevner pa ejendommen. Klager
havde renoveret ejendommen efter overtagelsen, hvorefter der var ny tagbelaegning samt lagt om-
fangsdraen pa ejendommen. Naevnets begrundelse lgd saledes:

”Indledningsvist bemeerker naevnet, at en tilstandsrapport skal afdaekke aktuelle skader og naerlig-
gende risiko for skade. Tilstandsrapporten skal ikke beskrive risikoforhold vedrarende eventuelle
senere renovationer pa ejendommen, som en kommende kaber matte pataenke.

Neevnet bemeerker endvidere, at klager efter overtagelsen har faet lagt ny tagbelsegning samt ned-
lagt omfangsdraen. Begge disse forhold kan have haft indflydelse pa yderligere saetning i ejendom-
mens konstruktioner.

Neaevnet finder, at den bygningssagkyndige tilstraekkeligt har registreret de pa besigtigelsestidspunk-
tet visuelt konstaterbare seetningsrevner med tilhagrende noter. Det kan ikke fare til et andet resultat,
at der ved skgnsforretningen kunne konstateres nyere seetningsrevner, idet der er foretaget aen-
dringer pa ejendommen i form af hhv. omfangsdraen og ny tagbelaegning, som kan have forarsaget
disse nye seetningsrevner. Neevnet finder derfor, at den bygningssagkyndige ikke er erstatningsan-
svarlig.”

I j.nr. 18/04469 havde den bygningssagkyndige registreret flere skader med karakterer pa K1 og K2
vedrgrende seetningsrevner, som ikke vurderedes at have betydning for bygningens stabilitet, men
omvendt at der fortsat matte forventes mindre bevaegelser. Neevnet begrundede afggrelsen som
folger:

"Naevnet bemeerker, at den bygningssagkyndige har registreret revnedannelser som folge af eeldre
saetninger pa ejendommen, og at revnedannelserne har en sadan karakter, at der fortsat ma forven-
tes mindre beveegelser. Karaktergivningen baerer preeg af, at den bygningssagkyndige har vurderet,
at fremtidige seetninger i ejendommen ikke vil have konstruktiv betydning. Huset er opfart i 1935.
Henset hertil og til, at den bygningssagkyndige i kraft af sine registreringer med dertilh@rende noter,
har gjort klager tilstraekkeligt oomeaerksom pa risikoen for yderligere seetninger pa ejendommen, fin-
der naevnet, at den bygningssagkyndige ikke er erstatningsansvarlig.”
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