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Formandens beretning

Discipliner- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige blev etableret den 1. januar 2011 og
er en del af huseftersynsordningen, dvs. ordningen med tilstandsrapporter og ejerskifteforsikringer ved
kab og salg af fast ejendom.

Neavnet behandler to typer sager. Det er for det forste erstatningssager, hvor normalt en keber af en fast
ejendom klager over fejl 1 tilstandsrapporten. Navnet tager i disse sager stilling til, om den
bygningssagkyndige er erstatningsansvarlig, og hvis dette er tilfzeldet, udmaler navnet den erstatning,
som den bygningssagkyndige skal betale til klageren. Det er for det andet disciplinersager, hvor nevnet
tager stilling til, om en bygningssagkyndig har begéet fejl af en sddan karakter, at han eller hun skal
palegges en discipliner sanktion, f.eks. en patale, advarsel eller bade. Disse sager kan opsta dels 1
forbindelse med Sikkerhedsstyrelsens kontrol af tilstandsrapporter (en sakaldt teknisk revision), dels
som opfelgning péd en klagesag eller en anmodning f.eks. fra en keber om, at der indledes en
disciplinarsag.

Neavnet har 1 2022 modtaget 151 klagesager, hvilket er et fald pd ca. 25 % 1 forhold til 2021, hvor
navnet modtog 201 klagesager. Der er ikke en entydig forklaring pa faldet, men der er dog hen over
arene lobende udsving i antallet af klagesager til neevnet. Det er under alle omstaendigheder fortsat en
meget lille del af de udarbejdede tilstandsrapporter, som ender med en klagesag i nevnet.

Neavnet har afgjort 132 klagesager 1 2022, hvilket er en del feerre end de to seneste ar. Saledes afgjorde
navnet 178 klagesager i 2021, 154 klagesager i 2020 og 138 klagesager i 2019. De ferre afgorelser i
2022 afspejler blandt andet, at n&evnet modtog ferre klagesager end 1 2020 og 2021.

Den gennemsnitlige sagsbehandlingstid i 2022 har veret pé 6,2 maneder. Det er ca. to méneder hojere
end 12021, hvor den gennemsnitlige sagsbehandlingstid var 4,1 méneder. Af de afgjorte 132 klagesager
er omkring 26 % afvist ved formandsafgerelser med en typisk vesentligt kortere sagsbehandlingstid
end de sager, der behandles pa nevnsmede efter atholdt syn og sken. En lidt l&ngere sagsbehandlingstid
for klagesagerne 1 2022 kan blandt andet h&enge sammen med, at nevnet har behandlet en del flere
disciplinarsager i 2022 end i de tidligere ar.

For sa vidt angér de sager, som er behandlet pd neevnsmederne, har klager faet fuldt medhold i 21 sager
og delvist medhold i 28 sager. Procentmaessigt er det et lille fald for andelen af sager, hvor klager far
fuldt medhold, i forhold til de seneste ar. Klager har ikke faet medhold i 49 sager, og de resterende sager
er afgjort ved forlig eller ved, at klager har havet sagen. Samlet set er det min vurdering, at der ikke er
en statistisk pafaldende @ndring vedrerende udfaldet af klagesagerne i forhold til de seneste ar.

Neavnet har 1 2022 behandlet 30 disciplinersager. Det er markant flere end i 2021, hvor navnet
behandlede 10 disciplinersager. Dette hanger navnlig sammen med en betydelig stigning i
Sikkerhedsstyrelsens kontrol af tilstandsrapporter, herunder de sakaldte tekniske revisioner, hvor en
skensmand gennemgér en konkret ejendom og kontrollerer den bygningssagkyndiges tilstandsrapport.
Neavnet forventer saledes alt andet lige ogsa at behandle flere disciplinarsager i de kommende éar.

Naevnet er 1 sin sagsbehandling lebende opmarksom pa, om der er generelle spergsmal eller tendenser,
som ber formidles til de bygningssagkyndige som led i den lebende kvalitetsudvikling af
tilstandsrapporterne. Det sker typisk ved, at Sikkerhedsstyrelsen opfordres til at behandle emner f.eks.
1 nye vejledninger, guider eller pa informationsmeder med de bygningssagkyndige. I navnets
arsberetning er der desuden ligesom i tidligere ar taget nogle af disse generelle emner op.



Arsberetningen indeholder siledes i afsnit 4 nogle udvalgte emner pa baggrund af nogle af de sager,
navnet har behandlet 1 2022.

Neavnet har ogsd 1 2022 afholdt nogle af sine mader som videomeder. Nevnet har i 2022 afholdt 11
navnsmeder, hvor der er truffet 98 afgerelser i1 klagesager. Derudover er 34 sager afgjort af formanden
uden nevnsbehandling. Formandsafgerelserne bliver forelagt naevnet til orientering pa de efterfelgende
navnsmeder.

Jeg vil endelig nevne, at neevnsmedlem Peter Ib Andersen fra Forbrugerradet Teenk desverre afgik ved
daden i foraret 2023. Der skal fra alle nevnets medlemmer lyde et sidste farvel til Peter med en stor tak
for hans tid og store indsats 1 nevnet. Aret veere hans minde.

Jens Ron
Formand



1. Generelt om Disciplinger- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige

1.1. Om n2evnet

Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige blev oprettet 1. januar 2011.

Discipliner- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige behandler klager over
tilstandsrapporter, der er udarbejdet under huseftersynsordningen. Navnet behandler desuden
disciplinersager mod beskikkede bygningssagkyndige, blandt andet pa baggrund af den lebende
kvalitetskontrol af de beskikkede bygningssagkyndiges arbejde.

Nevnet er en uafth@ngig, administrativ instans, som bestar af en landsdommer som nevnsformand og
derudover af seks medlemmer, der er reprasentanter for forbrugerne, repraesentanter for branchen for
beskikkede bygningssagkyndige og uathengige eksperter. I disciplinersagernes behandling deltager
alle nevnsmedlemmerne. De uathangige eksperter deltager normalt ikke 1 behandlingen af klagesager,
medmindre en sag f.eks. indeholder principielle spergsmal. Naevnets sekretariat varetager den
forberedende sagsbehandling af discipliner- og klagesager.

I klagesager kan navnet palegge en beskikket bygningssagkyndig at betale erstatning for tab, der er
lidt af klager pa grund af fejl eller forsemmelser i en tilstandsrapport.

Navnets sekretariat i Sikkerhedsstyrelsen foretager en lebende kvalitetskontrol af de beskikkede
bygningssagkyndiges arbejde.

Nevnet kan pd baggrund af den generelle kvalitetssikring iverkseatte en disciplinersag mod den
bygningssagkyndige.

Navnet kan desuden af egen drift indlede en disciplinersag mod en bygningssagkyndig. Endvidere
kan f.eks. en klager anmode om, at der indledes en disciplinersag mod en beskikket
bygningssagkyndig.

I disciplinersagerne kan navnet tildele pataler og advarsler, palegge bader eller frakende retten til at
udeve hvervet som beskikket bygningssagkyndig.

Naevnets afgorelser kan indbringes for domstolene, men de kan ikke indbringes for anden administrativ
myndighed.

1.2. Naevnets medlemmer
Formand

Landsdommer Jens Ron

Reprasentanter for forbrugerne
Ingenier Helen Amundsen



Rédsmedlem Peter Ib Andersen (afgiet ved deden i foraret 2023 og 1 2023 aflest af Christian

Jarby)

Repreasentanter for erhvervet

Jurist Karina Lindequist

Civilingenier Lars Pedersen

Personer med serligt kendskab til huseftersynsordningen

Professor Eva Mgller

Advokat Tine Blach Ladefoged Christensen

1.3. Navnets sekretariater

Sekretariatet varetager blandt andet telefonisk og skriftlig generel vejledning, den indledende
sagsbehandling samt udarbejdelse af indstillinger og udkast til afgerelser i klage- og
disciplin@rsagerne. Navnets sekretariat bestar af juridiske medarbejdere i Naevnenes Hus samt af
juridiske og tekniske sagsbehandlere i Sikkerhedsstyrelsen for sd vidt angdr den administrative
kontrol, tekniske revisioner og deraf folgende disciplinersager.

Naevnets sekretariater 1 Naevnenes Hus og Sikkerhedsstyrelsen atholder lebende ERFA-meder med
navnets tilknyttede skensmand.

2. Statistik
2.1. Klagesagerne

Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige modtog i alt 153 sager 1 2022. To af
sagerne var alene anmodninger til n@vnet om at indlede en disciplinersag.

Navnet har 1 2022 atholdt 11 nevnsmeder, hvor der er truffet 98 afgerelser 1 klagesager. Derudover
er 34 sager afgjort af formanden uden nevnsbehandling. Formandsafgerelserne bliver forelagt nevnet
til orientering pa de efterfolgende navnsmeder. Disse sager er helt overvejende sager, som pa



baggrund af navnets praksis ikke medferer tvivl om sagens udfald, og hvor formanden derfor er
delegeret kompetence fra nevnet til at afgere sagerne uden behandling pé et naevnsmede. Det drejer
sig f.eks. om sager, hvor de péklagede forhold er udbedrede, og genoptagelsesanmodninger, hvor
parten ikke fremkommer med nye, vasentlige oplysninger i1 forbindelse med anmodningen.

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

132 AFGJORTE KLAGESAGER | 2022

Medhold
Formandsafvisning 16%

26%

Delvist
medhold
21%

lkke medhold
37%

Ud over de sager, som er afgjort af nevnet og formanden, er der 10 sager, hvor klagen er trukket
tilbage som folge af et forlig mellem parterne eller af anden arsag. Derudover er to sager lukket uden
en afgorelse, da det efter flere forseg ikke lykkedes at fa svar fra klageren.



2.1.1. Efterlevelse

12 sager afgjort af neevnet i 2022 har den bygningssagkyndige meddelt, at vedkommende ikke vil folge
afgerelsen 1 overensstemmelse med bekendtgerelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og
udarbejdelse af tilstandsrapporter som led 1 huseftersynsordningen § 11, nr. 14, jf. lov om beskikkede
bygningssagkyndige § 7 og forbrugerklagelovens kapitel 8.

Som det fremgar af ovenstédende diagram, fik klager helt eller delvist medhold i 49 sager ud af nevnets
98 afgjorte klagesager 1 2022. Sammenholdes det med, at den bygningssagkyndige i to sager afgjort 1
2022 har meddelt, at vedkommende ikke vil folge nevnets afgeorelse, medforer det en efterlevelse pa
ca. 96 %.

Derudover har den bygningssagkyndige 1 nogle fa sager ikke opfyldt afgerelsen inden fristen pa 30
dage fra forkyndelsen og heller ikke meddelt, at vedkommende ikke ensker at folge afgerelsen. I de
tilfelde offentligger naevnet den bygningssagkyndiges navn pé en liste over bygningssagkyndige, der
ikke har fulgt navnets afgorelse pd nevnets afgorelsesportal. I nogle af disse tilfelde har den
bygningssagkyndige opfyldt afgerelsen, dog forst efter fristen pa 30 dage fra forkyndelsen. Da disse
afgorelser sdledes er blevet fulgt, om end med forsinkelse, er de talt med i de fulgte afgerelser 1
ovenstaende.

I de sager, hvor den bygningssagkyndige har undladt at meddele, at vedkommende ikke vil folge
afgerelsen, men heller ikke har opfyldt afgerelsen inden for fristen pa 30 dage fra forkyndelsen, har
klagerne efter orientering herom modtaget erklering fra nevnet til brug for tvangsfuldbyrdelse ved
fogedretten, jf. forbrugerklagelovens §§ 32-34.

2.1.2. Sagsbehandlingstiden

I 2022 var den samlede gennemsnitlige sagsbehandlingstid for alle sager, bortset fra
disciplin@rsagerne, i neevnet 6,2 maneder. Dette gennemsnit omfatter saledes alle afgerelser, herunder
afslag pd anmodninger om genoptagelse, og sager, hvor der indgés forlig, eller hvor sagen pa anden
vis afsluttes uden en navnsafgerelse, eksempelvis hvis klager trekker sagen tilbage. Den
gennemsnitlige sagsbehandlingstid for naevnets afgerelser i 2021 var 4,1 maneder, i 2020 var den 5,2
mdneder og 12019 var den pa 4,4 méneder.

Der er séledes i forhold til de seneste ar tale om en stigning i sagsbehandlingstiden. En del af den
leengere sagsbehandlingstid formodes at skyldes de forholdsvis mange disciplinersager. Nevnet har 1
den forbindelse atholdt et ekstraordinaert neevnsmede til behandling af klagesager 1 slutningen af 2022.
Neavnet har derudover i 9 tilfelde udsat afgerelsen af en sag for at indhente yderligere oplysninger fra
skensmanden, hvilket typisk forlenger sagsbehandlingstiden med mindst et n&evnsmede. Det skal i den
forbindelse understreges, at disciplinersager ikke anses for at vere “vigtigere” end klagesager.
Disciplinersagerne tager typisk lengere tid at behandle pa et neevnsmede, da den bygningssagkyndige
tilbydes at mede 1 sagen for at komme med supplerende bemaerkninger i forhold til den skriftlige
hering. Et andet forhold, der har bidraget til en oget sagsbehandlingstid, er, at neevnets sekretariat blev
koblet pa et nyt klageblanket-system i slutningen af 2021. Langt de fleste klager 1 2022 kom ind via
denne nye lgsning. Der er dog en storre andel af disse klager, hvor klageren ikke indbetaler gebyret
samtidig med fremsendelsen af klagen og derefter undlader at indbetale gebyret. Naevnets sekretariat
har derfor sendt rykkere for betaling af gebyr ud i mindst 10 % af sagerne. Behandlingen af



klagesagerne begynder ikke, for gebyret er betalt. Sagerne forsinkes herefter athaengigt af, hvor hurtigt
klageren indbetaler gebyret. I nogle tilfelde er der sendt flere rykkere, for gebyret bliver betalt.

Neavnet er meget opmearksom pa, at det for alle parter er vigtigt, at sagerne behandles hurtigst muligt.
I forbindelse med navnets behandling af klagesagerne skal der typisk atholdes syn og sken for at
vurdere, om der er begaet fejl ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten, ligesom forsikringsforholdene
vedrerende eventuelle skader pd ejendommen skal afklares.



2.2. Disciplinzersagerne

Discipliner- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige traf i 2022 afgerelse i 30
disciplinarsager, hvilket er tre gange sd mange som i 2021. I 7 af disse vurderede navnet, at der ikke
var grundlag for en disciplinersanktion (fejlbehaftet uden sanktion), og i en sag blev
tilstandsrapporten vurderet som acceptabel. De gvrige sager blev afgjort med henholdsvis 17 pataler
og 5 advarsler. Nevnet har ikke tildelt beder eller inddraget beskikkelser 1 2022.

DISCIPLINARSAGER

Acceptabel
3%

Patale
57%

Derudover blev 2 anmodninger om disciplinersager formandsafvist, da der ikke var sandsynliggjort et
grundlag for at indlede en disciplinersag.

Nér en bygningssagkyndig palaegges en sanktion af n@vnet i form af enten en advarsel, bade eller
inddragelse af beskikkelsen, vil den bygningssagkyndiges navn og firmatilknytning blive offentliggjort
1 en begrenset tidsperiode pa boligejer.dk og pd nevnets afgerelsesportal. Virksomheden, der
eventuelt stir nevnt, er den bygningssagkyndiges firmatilknytning pa det tidspunkt, hvor sanktionen
blev tildelt. Naeevnet offentligger ikke en patale til en bygningssagkyndig.

3. Kvalitetssikring af tilstandsrapporter
3.1. Administrativ kontrol

Sikkerheds styrelsens administrative kontrol indebarer, at den enkelte bygningssagkyndige fér
gennemgdet indberettede tilstandsrapporter med fokus pd forskellige emner hen over aret for at
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afdaekke, om hdndbogens formelle regler for rapportering er overholdt, og om teksterne i rapporterne
kan antages at vere forstielige for legmand.

I 2022 har navnets sekretariat (Sikkerhedsstyrelsen) gennemfort administrative kontroller af 2.508
tilstandsrapporter, hvilket er en vesentlig stigning i forhold til 2021, hvor der var 2.034 kontroller.
Vejledningerne i de administrative kontroller har primeart taget udgangspunkt i at hjelpe de
bygningssagkyndige med at bruge skades-, risiko- og bemarkningsfelterne 1 Husweb korrekt. Samtidig
har der vaeret fokus pa, at de bygningssagkyndige har faet vejledning i, hvilke skader der muligvis ikke
ber medtages i tilstandsrapporter, og hvordan laesbarheden af rapporterne er.

Kontrollerne viser, at vejledningen i de administrative kontroller har en effekt hos de
bygningssagkyndige, der aktivt bruger vejledningsrapporterne.

3.2. Teknisk revision

12022 har Sikkerhedsstyrelsen afsluttet 607 tekniske revisioner, hvor antallet af tekniske revisioner i
2021 var 414. Stigningen i antallet af tekniske revisioner udspringer af et gnske om at gge kvaliteten
af tilstandsrapporter.

En teknisk revision sker med udgangspunkt i en geldende tilstandsrapport, hvor ejendommen endnu
ikke er solgt. Sammen med den bygningssagkyndige gennemgar den tekniske revisor ejendommen og
de skader, som den bygningssagkyndige har registreret i tilstandsrapporten. I de tilfeelde hvor den
tekniske revisor mener, at den bygningssagkyndige har vurderet en skade forkert eller har overset en
skade, giver den tekniske revisor vejledning til den bygningssagkyndige. Den tekniske revisor vil
desuden niveauplacere skaden ud fra en gkonomisk betragtning (dvs. omkostningerne til udbedring af
skaden) eller ud fra risikoen for, at personer kan komme til skade, f.eks. ved manglende vern, eller
blive syge, f.eks. ved omfattende skimmelforekomster. Dette sker efter nedenstaende skema, hvor
risikoen for personskade eller sygdom som udgangspunkt altid vil blive vaegtet med CS.

Ved skader, der vurderes ud fra en ekonomisk betragtning, tages der udgangspunkt i midten af
niveauet. Hvis der er formildende eller skerpende omstendigheder, f.eks. fordi skaden er delvist nevnt
eller er serlig alvorlig, kan der angives henholdsvis den nedre eller gvre veerdi inden for niveauet.

Veegtskala
Niveau A Niveau B Niveau C Niveau D Niveau E
1 2] |3 ANERE 7] e8] Jo w|  [u] |12 13] J14] J1s
kr. 0,00 Kr. 10.000 kr. 25.000) kr. 50.000 kr. 100.000) Kr. oo

Der er 1 2022 udarbejdet 74.637 tilstandsrapporter i Danmark og foretaget 6.505 @ndringer (revisioner)
af tilstandsrapporter.

4. Seerlige emner for 2022
4.1. Disciplinzersager pa baggrund af klagesager

Neavnet kan af egen drift indlede en disciplinersag mod en bygningssagkyndig pa baggrund af en
klagesag. Det vil fremga af naevnets afgorelse i klagesagen, hvis naevnet indleder en disciplinersag pa
baggrund af den pageldende sag.
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Klager kan 1 forbindelse med en indbringelse af en klagesag anmode navnet om at indlede en
disciplin@rsag mod den bygningssagkyndige.

Navnet valgte i 4 tilfeelde 1 2022 at indlede disciplinarsager pa baggrund af klagesager. I 2 af sagerne
havde klagerne anmodet naevnet om at indlede en disciplinzrsag. I de 2 gvrige sager indledte nevnet
disciplinersager af egen drift.

I de klagesager, hvor klageren ikke har anmodet nevnet om at indlede en disciplinarsag, overvejer
navnet som udgangspunkt at indlede en disciplinarsag, nar bruttovaerdien' af omkostningerne ved
udbedring af de forhold, som klageren far medhold i, overstiger 100.000 kr. Der kan ogsa vare andre
faktorer, der medferer, at nevnet indleder en disciplinarsag. Det vil typisk vaere, hvor nevnet finder,
at tilstandsrapporten er vasentligt fejlbeheftet, eller der er ovrige skaerpende omstendigheder. Det
kunne f.eks. vere, at den bygningssagkyndige har fjernet skader ved en revision af tilstandsrapporten,
selvom forholdene ikke er udbedret, eller hvis navnet finder, at den bygningssagkyndige har nedtonet
alvorlige skader ved sine vurderinger, beskrivelser eller risikovurderinger 1 tilstandsrapporten.

Navnet foretager altid en konkret vurdering i hver enkelt sag, nar det vurderes, om navnet vil indlede
en disciplinersag.

Nér navnet indleder en disciplinersag pa baggrund af en klagesag, vil klagesagens samlede materiale
indgd 1 disciplinersagen. Skenserkleringen i1 klagesagen bliver derudover gennemgaet af
Sikkerhedsstyrelsen med angivelse af fejlpoint pa den vaegtskala, der som navnt ovenfor anvendes ved
teknisk revision. Den bygningssagkyndige far herefter mulighed for at afgive bemerkninger, inden
disciplinersagen behandles af naevnet.

4.2. Personskaderisiko

Tilstandsrapporter skal indeholde skader og forhold, som medferer nerliggende risiko for skader,
herunder risiko for personskader.

Der er generelt et forhold ved udarbejdelse af tilstandsrapporter, som den bygningssagkyndige skal
have stort fokus pa. Man ved ikke, hvem der keber ejendommen, eller hvordan den fremover vil blive
anvendt. Det er derfor nedvendigt at anfore de skader og personskaderisici, der vil kunne vaere aktuelle
for de kommende ejere af ejendommen. Den bygningssagkyndige ber derfor efter nevnets opfattelse
her tage udgangspunkt i en ”lavere fellesn@vner end gennemsnittet”. Det vil blandt andet sige, at det
med fordel kan forudsettes, at de kommende ejere enten har smé bern eller ofte far besog af bade sma
bern eller syns- og gangbesvearede gaester.

Navnet bemarker 1 den forbindelse, at det alene er personskaderisici pd baggrund af bygningsdelenes
konstruktioner som séddan og ikke en generel personskaderisici, som den bygningssagkyndige skal

! Det vil sige den samlede, skennede udgift til udbedring af forholdene for fradrag for forbedring.
Det afgerende er séledes ikke, hvilket erstatningsbelab den bygningssagkyndige bliver palagt at betale i erstatning, men om
hele udbedringsbelebet vurderes at vaere hgjere end 100.000 kr.
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vere opmarksom pa. Der skal desuden vare tale om synligt konstaterbare forhold, for at den
bygningssagkyndige skal anfere forholdet i tilstandsrapporten.

Eksempler pa risikogrupper kan vaere brandrisiko, uegnede eller sundhedsfarlige byggematerialer,
skimmelsvamp, radon og faldrisiko ved raekverk, gelendere, trapper. Som naevnt ovenfor vil skader
med personrisiko normalt blive vurderet i niveau C8, selv om udbedringsomkostningerne kan vere
lavere (f.eks. til etablering af en rogalarm ved manglende redningsibninger).

Navnet anvender som udgangspunkt ikke mindstegransen (5-8.000 kr.), nar der er tale om forhold,
der medforer personskaderisiko:

I sagen 21-09919 var der blandt andet klager over manglende redningsabninger i 4 varelser.
Neavnet afgjorde forholdet med folgende begrundelse:

”Skensmanden konstaterede, at kravene til redningsdbninger eller etablerede godkendte
brandalarmer ikke er opfyldt i fire verelser. Skensmanden har vurderet, at den
bygningssagkyndige burde have registreret dette i tilstandsrapporten.

Neavnet finder i overensstemmelse med skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige
burde have registreret de manglende redningsdbninger 1 tilstandsrapporten. Den
bygningssagkyndige har saledes begaet fejl og forsemmelser og er derfor erstatningsansvarlig.
Erstatningen fastsettes til 6.250 kr. til etablering af brandalarmer, idet navnet fraviger den
mindstegranse, nevnet normalt anvender, da forholdet udger personskaderisiko. Navnet har
under hensyn til skadens karakter og udbedringsomkostningerne behandlet sagen, selv om
ejerskifteforsikringens afgerelse endnu ikke foreligger.”

4.3. Forhold ved tagkonstruktionen

Naevnet har 1 2022 afgjort 63 sager, hvor mindst ét af klagepunkterne omhandlede tagkonstruktionen.

4.3.1. Restlevetid

Nevnet kan indledningsvis henvise til de tidligere gennemgange i arsberetningerne fra 2014, side 10ff,
og 2017, side 13.

Det er ikke sjeldent, at n&@vnet modtager klager over tagets restlevetid i en tilstandsrapport. Klagerne
leegger ofte veegt pa, at det har veret et af de vasentligste elementer for beslutningen om at kebe
ejendommen, at taget kunne holde i det antal &r, der var grafisk anfert i tilstandsrapporten. Se
nedenstadende eksempel:
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Tagbela=gning - Eternitbelgeplader uden asbest

Tageter
lagt
1994 2024
Statistisk levetid
2022
Mu

I det konkrete tilfelde ovenfor udleber tagets statistiske levetid om 2 ar for den pageldende type
tagbelegning. Dette forudsatter dog, at dret 1994 (Taget er lagt) er korrekt.

4.3.1.1. Tagets oplaegningsdr

Det er den statistiske, gennemsnitlige forventede levetid, der visualiseres i tilstandsrapporten. Det vil
sige, at der ikke er foretaget en neermere vurdering af levetiden for det konkrete tag. Taget kan siledes
1 princippet have veret udskiftningsmodent allerede i mange ar, selvom den statistiske restlevetid ikke
er naet endnu. Det kan vare forhold som en sarlig udsat beliggenhed, nedslidning, manglende
vedligehold, nedbrydning, revner i tagbelaegningen eller darligere kvalitet end gennemsnittet af de
pageldende sten/plader. Dette er alt ssmmen forhold, som ikke har nogen indflydelse pa den statistiske
restlevetid og derfor heller ingen indflydelse pd den grafiske fremstilling af tagets restlevetid 1
tilstandsrapporten. Konstaterbare skader pa taget skal derimod fremga under den bygningssagkyndiges
vurdering af skader 1 tilstandsrapporten.

Den bygningssagkyndige far typisk kendskab til tagets opleegningsar fra slgeren af ejendommen. Den
bygningssagkyndige ber som udgangspunkt leegge det ar til grund, som salgeren oplyser, medmindre
det er abenbart, at selgers oplysning ikke er korrekt.

Der kan som folge heraf opsta misforstaelser i et eller flere led. Selger skal ikke dokumentere, hvornar
taget er fra, og den bygningssagkyndige kan som udgangspunkt legge salgers oplysninger til grund.
Det kan fore til skuffede forventninger for en keber, der fejlagtigt har lagt veegt pd, at taget forst skal
skiftes, nar den statistiske restlevetid udleber.

Se f.eks. nevnets afgorelse 1 sagen 22-03614:
”Den bygningssagkyndige har 1 tilstandsrapporten angivet, at tagkonstruktionen er fra 2001.

Klager oplyser, at taget er det originale fra 1973 blandt andet med henvisning til oplysninger fra
ejendommens tidligere ejer 1 2001, selgeren og naboen. ...
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Navnet bemerker, at den bygningssagkyndiges angivelse af tagets restlevetid i
tilstandsrapporten skal baseres pa et tabelopslag ud fra de tilgengelige oplysninger om
tagkonstruktionens materialer og alder. Den bygningssagkyndige skal séledes ikke foretage et
individuelt skon vedrerende restlevetiden.

Neavnet leegger til grund, at den bygningssagkyndige har besigtiget ejendommen i 2021, herunder
tagkonstruktionen udefra og indvendigt fra tagrum, idet der ikke er taget forbehold herfor 1
tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige har i materialelistebilaget i tilstandsrapporten til
brug for ejerskifteforsikring angivet, at undertaget er af plast (bitumen), hvilket i en &ben
tagkonstruktion har en forventet levetid (middellevetid) pé 40 ar.

Neavnet anser det generelt som en formalitetsfejl, hvis restlevetiden er angivet forkert i en
tilstandsrapport, og det udger saledes efter navnets faste praksis ikke 1 sig selv en
ansvarspadragende fejl for den bygningssagkyndige.

Neavnet bemarker, at der ikke er et konkret spergsmal til s@lger 1 s&lgeroplysningsskemaet, om
selger er bekendt med opferelseséret for tagkonstruktionen. Tagkonstruktionens opferelsesar vil
saledes, 1 de tilfeelde, hvor der ikke foreligger oplysninger herom 1 det af selger udleverede
materiale for ejendommen, typisk vere baseret pa en mundtlig tilkendegivelse fra selgeren...”

Neavnet afviste herefter sagen som bevismassigt uegnet, idet de faktiske oplysninger om
informationsudvekslingen mellem s@lgeren og den bygningssagkyndige under besigtigelsen ikke vil
kunne belyses tilstrekkeligt gennem den skriftlige sagsbehandlingsform, nevnet anvender.

4.3.2. Ventilation

Et andet tema, som igen 1 2022 har vearet et klagepunkt 1 flere sager, er utilstrekkelig ventilation 1
tagrummet. Der kan herom f.eks. henvises til sagerne nedenfor.

Sag 21-14367:

”Skensmanden konstaterede i hanebandsloftet, at der er fort isolering langs skraveeggene, og at
isoleringen er lagt taet til laegter, og at der siledes ikke er en synlig ventilationsspalte mellem
isolering og laegter. Hanebandsloftet ventileres ved ventiler i gavlene. Skensmanden
konstaterede ikke indikation pa opfugtning eller mangelfuld ventilation pa hanebandsloftet, idet
skensmanden ikke malte forhgjet fugt. Skensmanden konstaterede endvidere, at tagryggen er
udstoppet med isolering.

Skensmanden vurderer, at forholdene var tilsvarende under den bygningssagkyndiges
besigtigelse ca. 2 ar tidligere. Skensmanden vurderer, at ventilationen langs skravegge er
afspaerret ved efterisoleringen til leegter, og at forholdet dbenlyst ikke opfylder de almindelige
krav til ventilation.

Navnet bemarker, at klagen specifikt vedroerer, at isoleringen 1 tagrummet forhindrer ventilation
af skravegge.
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Naevnet bemarker, at der tydeligt er blevet efterisoleret teet til laegter 1 tagrummet. Navnet finder
pa baggrund af skenserklaeringen, at den bygningssagkyndige burde have anfert forholdet i
tilstandsrapporten, uanset at der er anvendt belgeplader, som normalt ville medfere nogen
ventilering af skravagge til tagrum. Det ville sdledes vere en fagligt forsvarlig vurdering at give
forholdet en gra vurdering i tilstandsrapporten, idet skjulte konstruktioner som udgangspunkt ma
forudsettes at vere korrekt udfert, medmindre der foreligger indikationer pd det modsatte.

Neavnet legger til grund, at den bygningssagkyndige ikke havde adgang til skunkrum. Den
bygningssagkyndige har taget et korrekt forbehold herfor. De efterfolgende undersegte og
faktiske forhold om isoleringsforhold og konstruktioner i skunkrum har saledes ikke betydning
for vurderingen af, om den bygningssagkyndige har begaet en fejl.

Naevnet finder herefter, at den bygningssagkyndiges erstatningsansvar er begrenset til
udbedringsudgifterne til at athjelpe den fejl, som den bygningssagkyndige som anfert ovenfor
har begaet. Dette omfatter udgifterne til fjernelse af efterisoleringen, siledes at der fremkommer
en ventilationsspalte mellem isolering og leegter til ventilering af skraveegge.

Klager har blandt andet fiet fjernet og genmonteret en tagplade og i den forbindelse konstateret,
at der er isoleret imellem lagterne. Nevnet bemarker, at dette vil forhindre ventilation af
skrévaegge uanset fjernelse af efterisoleringen til laegter i tagrummet. Den uhensigtsmeessigt
etablerede isolering mellem laegter langs skravaegge var skjult under den bygningssagkyndiges
besigtigelse. Navnet finder, at dette forhold tillige ville have vearet skjult, selvom der var
etableret en ventilationsspalte pd 2,5 cm mellem isolering og lagter 1 tagrum. Udgifter til
udbedring af den skjulte isolering mellem legter skal saledes ikke indgé i erstatningsopgerelsen.

Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten endvidere registreret, at der er slam i
tagrummet med asbestfibre. Nevnet finder derfor, at merudgifterne til korrekt asbesthdndtering
ved udbedring af det naevnte forhold ikke kan paleegges den bygningssagkyndige.

Neavnet finder herefter pd baggrund af skensmandens supplerende udtalelse, at
erstatningsopgerelsen skal fastsattes pa baggrund af skensmandens overslag til 8.500 kr. til
etablering af ventilationsspalte...”

Sag 22-02213, forhold 6:

”Skensmanden konstaterer, at der ingen ventilationsabninger er i hverken rygning, gavle eller
tagfoden pa taget. Der ses et enkelt hul i gavlen mod syd, som stammer fra en nedtaget
elforsyning eller lignende. Rygning er udfert med buede rygningselementer uden ventilation,
hvorfor plastik i denne forbindelse ikke har nogen betydning.

Det konstateres videre, at der 1 tagrummet er lagt papirgranulat helt ud til tagfoden uden
vindbrat/vindkasse. Desuden er der tilstobt mellem alle belger langs tagfod. Skensmanden
bemerker, at det ikke kunne konstateres, om der var udlagt dampsperre i1 konstruktionen under
papirulden.

Skensmanden vurderer, at forholdet omkring manglende ventilation ber indgd i
tilstandsrapporten som en oplysning til forbrugeren.

15



Det er siledes skensmandens vurdering, at den byggesagkyndige skulle have bemarket
tagrummets manglende ventilation i tilstandsrapporten, idet det er visuelt observerbart bade
udefra og indefra, at der ikke er ventilationsspalter til tagrummet. Der ses ikke synlige tegn pé
skade/opfugtning 1 denne forbindelse, men mangelfuld ventilation kan medvirke til
fugtophobning i konstruktionerne.

Neavnet finder i overensstemmelse med skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige
burde have anfort i tilstandsrapporten, at der ikke er udfert abninger til ventilation af tagrummet.
Den bygningssagkyndige har derfor begdet fejl og forsemmelse og er erstatningsansvarlig.
Erstatningen fastsattes pa baggrund af skenserklaringen til 18.000 kr. Klagers bemerkninger
kan ikke fore til et andet resultat.”

4.3.3. Tagbelegning

I en del klagesager angar et af klagepunkterne skader ved tagbelaegningen, f.eks. revner, nedbrydning,
afskalninger eller lignende. Nedenfor er anfort eksempler pd n@vnets afgorelser.

Sag 21/09488:

”Skensmanden har pa baggrund af oplegningstidspunktet angivet p4 kommunens weblager
anfort, at der er tale om belgeplader med asbest. Skensmanden har konstateret synlige
fugtskjolder pa flere tagplader indvendigt fra tagrummet samt 3 tagplader med revner/skader
mod nord, og udvendigt fremstar tagpladerne generelt med afskalninger og kantskerhed.
Skensmanden konstaterede endvidere flere revnede tagplader pd begge tagflader. Skensmanden
vurderer, at tagbelaegningen generelt er under nedbrydning og vil svigte inden for overskuelig
tid, hvilket vil kunne medfere skader pd tagkonstruktionen og underliggende bygningsdele.

Den bygningssagkyndige har med karakteren K3 registreret folgende 1 tilstandsrapporten:

”Der kan ses enkelte revner/huller i tagplader i tagflade mod syd, f.eks. 4 sparfag fra ost og 9
spaerfag fra vest.

Tagplader ses med afskalninger og krakeleringer 1 overflader, f.eks. mod nord.
Note: Der er risiko for fugtindtraengning, og skader pa de underliggende konstruktioner.”

Skensmanden vurderer, at den bygningssagkyndige har registreret forholdet tilstraekkeligt 1
tilstandsrapporten.

Naevnet finder, at den bygningssagkyndige ved sin registrering med K3 har gjort klager
tilstreekkelig opmarksom pa, at tagbelegningen har afskalninger og krakeleringer, samt at der
var enkelte revner og huller i tagfladen mod syd. Den bygningssagkyndige har desuden
specificeret de foreliggende risici ved de konstaterede skader pd tagbelegningen. Navnet
bemarker endvidere, at den bygningssagkyndige blandt andet har fremhaevet taget som et
fokusomréade under de generelle bemarkninger til ejendommen pé side 12. Nevnet finder pa den
baggrund og i overensstemmelse med skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige har
beskrevet forholdet tilstraekkeligt i1 tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige er derfor ikke
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erstatningsansvarlig. Det kan ikke fore til et andet resultat, at den bygningssagkyndige ikke
udtrykkeligt har angivet, at tagbelaegningen mé forventes udskiftet inden for overskuelig tid.”

Sag 22-02555, forhold 8:

”Skensmanden konstaterede sméd vandrette revner 1 tagplader, hvor solcelleanleggets
skinnesystem er skruet fast. Skensmanden vurderer, at revnerne ikke har varet konstaterbare
under den bygningssagkyndiges besigtigelse, idet revnerne var meget tynde, og skensmanden
derfor kun kunne konstatere dem, fordi det regnede ved skensmandens besigtigelse.

Neavnet finder pd baggrund af skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige ikke har
begaet en fejl ved ikke at registrere forholdet i tilstandsrapporten, da det ikke er tilstraekkeligt
sandsynliggjort, at forholdet wvar visuelt konstaterbart pa tidspunktet for den
bygningssagkyndiges  besigtigelse. = Den  bygningssagkyndige er  derfor  ikke
erstatningsansvarlig.”

Sag 22-02462:
”Den bygningssagkyndige har inden klagens indgivelse tilbudt klager at betale 7.500 kr. i forlig.
Begrundelse

Skensmanden konstaterede, at garagetaget er opbygget af nermest vandrette bjelkespar med
krydsfinérundertag og tagbelaegning af tagpap. Nedbgjningen af sparene gennem tiden har
foranlediget en lunket pd et storre omrdde med en dybde pa ca. 26 mm pd det dybeste sted.
Skensmanden konstaterede ikke tegn pa utaetheder eller lignende pa undersiden og vurderer, at
der ikke er indikationer pa utilstreekkelig ventilation. Skensmanden vurderer, at forholdene var
omtrent tilsvarende pa tidspunktet for den bygningssagkyndiges besigtigelse, bortset fra at loftet
under garagetaget var fjernet af klager efter den bygningssagkyndiges besigtigelse.
Skensmanden vurderer, at den bygningssagkyndige burde have beskrevet lunken i taget i
tilstandsrapporten.

Neavnet finder pd baggrund af skenserklaringen, at den bygningssagkyndige burde have
konstateret og anfort lunken pd garagetaget i tilstandsrapporten. Navnet bemerker, at
ventilationsforholdene under taget ma anses for at have veret skjult af loftbeklaedningen pa
tidspunktet for den bygningssagkyndiges besigtigelse, ligesom skensmanden anforer, at der ikke
er indikationer pa utilstrekkelig ventilation. Udgifterne til udbedring af forholdet vedrerende
lunken falder imidlertid under den mindstegrense, nevnet anvender, jf. § 10, stk. 2, i na@vnets
forretningsorden. Den bygningssagkyndige skal derfor ikke betale erstatning. Klagers
bemarkninger kan ikke fore til et andet resultat.”

Sag 22-03101, forhold 1:
”Skensmanden konstaterede revnede tagsten og dbne samlinger langs skotrender mod est og syd,
utette inddekninger omkring kviste, en sterre nedbejning af tagfladen mod est,

@ndringer/forsterkninger af spaer mv. af ikke hdndverksmaessig korrekt udforelse samt tegn pé
insektangreb 1 spaer.
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Skensmanden vurderer, at de konstaterede forhold har varet synlige ved den
bygningssagkyndiges besigtigelse, der foregik ca. 10 maneder forinden. Skensmanden henviser
1 den forbindelse blandt andet til den tidligere tilstandsrapport, der var ca. 1 ar gammel ved den
bygningssagkyndiges besigtigelse, og som er angivet som foreliggende materiale 1 den paklagede
tilstandsrapport.

Neavnet finder i overensstemmelse med skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige
har begaet en alvorlig fejl ved ikke at registrere de abenlyse skader ved tagets skotrender,
inddekninger og revnede tagsten. Naevnet finder, at det er en skaerpende omstaendighed, at disse
skader fremgik af den tidligere tilstandsrapport, som den bygningssagkyndige ber orientere sig
i. Den bygningssagkyndige er derfor erstatningsansvarlig. Erstatningen fastsattes pa baggrund
af skensmandens vurdering til 78.000 kr. efter fradrag for forbedring. Den bygningssagkyndiges
bemarkninger kan ikke fore til et andet resultat.”

Sag 21-09222:

”Skensmanden konstaterer, at tagbelegningen er fra husets opferelsestidspunkt 1969 og bestar
af falstagsten af tegl understraget med bitumenfugemasse og rygningssten lagt i mertel. Det kan
ved besigtigelse fra terreen konstateres, at der pa alle tagflader stedvist er revnede tagsten og/eller
rygningssten. Skensmanden bemerker, at fotos, som klager har fremlagt, er taget med
dronekamera oppefra og derfor ikke kan sammenholdes med det, en bygningssagkyndig kan
konstatere ved besigtigelse med kikkert fra terren eller fra stige.

Det er skensmandens vurdering, at skadesomfanget ved besigtigelsen nu rimeligvis svarer til
omfanget pd tidspunktet for den bygningssagkyndiges besigtigelse af ejendommen den 23. juli
2019. Skensmanden vurderer, at den bygningssagkyndige, selv ved en stikprevevis gennemgang
af taget, burde have registreret, at der stedvist var defekte tagsten og rygningssten.

Nevnet finder pa baggrund af skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige ikke
tilstreekkeligt har beskrevet forholdet 1 tilstandsrapporten, hvor der alene er anfert en mindre
utethed ved tagrygningen. Naevnet finder 1 overensstemmelse med skensmandens vurdering, at
den bygningssagkyndige burde have beskrevet, at der pa tagfladen mod est og vest stedvist er
revnede tagsten, samt at der ses stedvist defekte rygningssten i rygning og pa begge valme. Det
burde endvidere vare bemarket 1 tilstandsrapporten, at revnede tag- og rygningssten medferer
ristkko for vandindtrengning og felgeskader pd underliggende bygningsdele. Den
bygningssagkyndige har derfor begdet fejl og forsemmelse og er erstatningsansvarlig.
Erstatningen fastsattes pa baggrund af skenserkleringen til 25.000 kr.”

Sag 21-11073:
Den bygningssagkyndige havde registreret folgende skade med K3 vedrerende tagbelaegningen:
“Tagpladerne fremstir generelt forvitret 1 overfladen, og mod syd med mindst en revnet
tagplade.

Note: Forholdet kan medfere utetheder i tagpladerne med risiko for fugtindtreengning og
folgeskader i de underliggende konstruktioner.”
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Neevnets begrundelse:

”Skensmanden konstaterer, at tagpladerne generelt fremstar med stedvise afskalninger. Der er
enkelte revnede tagplader pa begge tagflader. Tagpladerne er uden asbest, og skaderne er typiske
for tagplader af denne type og alder.

Det konstateres videre af skensmanden, at den angivne restlevetid pé tagbelagningen er korrekt
angivet 1 tilstandsrapporten i henhold til de geldende retningslinjer. Af skadesregistreringen i
tilstandsrapporten fremgér det, at tagbelegningen generelt er i1 kritisk tilstand. Det er saledes
oplyst, at hele tagets generelle tilstand er kritisk — ogsa selvom der er enkelte tagplader med
revner pa begge tagflader. Skensmanden vurderer derfor, at tilstandsrapporten er retvisende.

Neavnet finder i overensstemmelse med skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige
har beskrevet forholdet tilstraekkeligt 1 tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige er derfor
ikke erstatningsansvarlig. Klagers bemarkninger kan ikke fore til et andet resultat.”

Sag 22-04734:

”Skensmanden konstaterede, at der var synlig befaestelse med sem 1 tagpap og &bninger i
vandrette samlinger pa tagflade over entre mod syd og synlig befastelse med som i
tagpap/inddakning ved skorsten samt synlig befastelse pa stigetrin op til skorsten over stue mod
sydest. Skensmanden konstaterede ikke tegn pa fugtskader inde 1 boligen.

Skensmanden vurderer, at den bygningssagkyndige burde have registreret forholdet i
tilstandsrapporten.

Nevnet finder pa baggrund af skenserklaringen, at den bygningssagkyndige har begéet en fejl
ved ikke at registrere synlige befestelser og abninger i samlingerne pé tagpapbelagningen med
deraf folgende nerliggende risiko for utetheder og folgeskader pd underliggende konstruktioner.
Den bygningssagkyndige er derfor erstatningsansvarlig. Erstatningen fastsettes pa baggrund af
skensmandens overslag til 22.500 kr.

Den bygningssagkyndiges arbejdsgivers bemarkninger kan ikke fore til et andet resultat.

Neavnet bemerker, at der i en tilstandsrapport skal registreres bade realiserede skader og forhold,
som medferer nerliggende risiko for skade.”

Sag 22-05949, forhold 1:

”Skensmanden konstaterede, at der var flere tagplader med revner end de 3 tagplader, som var
registreret 1 tilstandsrapporten.

Den bygningssagkyndige har beskrevet forholdet i tilstandsrapporten med en red vurdering
(skade nr. 1):

”Der er revne i 3 stk. tagplader ved kip pa sydsiden og der er revner i flere rygningsplader.
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Risiko: Vandindtrengning kan medfere vandskade pé de underliggende bygningsdele.
Bemarkning: Skaderne skyldes enten alder og slid gennem tiden, eller at pladerne er
spandt for hérdt fast.”

Den bygningssagkyndige har endvidere beskrevet yderligere skader ved taget/tagrummet ved
skade nr. 3 (red), 15 (grd), 16 (grd) og 17 (gul).

Naevnet bemarker, at der ikke foreld salgeroplysninger ved den bygningssagkyndiges
gennemgang.

Naevnet bemarker endvidere, at der er indgéet en tillaegsklausul den 9. juli 2021 mellem den
oprindelige s@lger og selskabet, der har solgt ejendommen til klager den 22. september 2021,
om tilbageholdelse af 100.000 kr., indtil der forelé sikkerhed for, at utethederne i tagrygning og
tagplader ikke har medfort skader i loftsrum, tagrum og bzrende konstruktioner eller
ejendommen i gvrigt.

Klagers reprasentant har oplyst, at der er indgdet forlig med den oprindelige s&lger, hvorefter
de tilbageholdte 100.000 kr. er udbetalt til klager.

Navnet bemarker, at den bygningssagkyndige har gjort opmarksom p4, at der forekom revnede
tagplader og revnede rygningsplader, samt at der hang vatsnor fra flere tagpladesamlinger med
risiko for opfugtning til folge i tagrummet. Nér den bygningssagkyndige angiver et antal revnede
tagplader, angiver det sdledes revnerne fundet under besigtigelsen, og det er ikke en garanti for,
at der ikke vil opstéd yderligere revnede tagplader.

Den bygningssagkyndiges arbejdsgiver har fremsendt fotos fra besigtigelsen den 7. juni 2021,
og klagers reprasentant har fremsendt fotos af tagpladerne efter regnvejr. Naevnet legger som
udgangspunkt ikke serlig vaegt pé fotos fremlagt af den ene af parterne, men bemarker dog, at
de fremsendte fotos udger en fin skildring af forskellen pé tagrum besigtiget i toervejr i forhold
til tagrum besigtiget 1 regnvejr eller efter regnvejr. Navnet bemerker 1 ovrigt, at en
bygningsgennemgang med henblik pa udarbejdelse af en tilstandsrapport er et gjebliksbillede af
ejendommen.

Neavnet finder efter en samlet vurdering af sagens oplysninger, at den bygningssagkyndige 1 det
foreliggende tilfelde 1 tilstreekkeligt omfang har registreret de skader og narliggende risiko for
skader, der visuelt kunne konstateres ved besigtigelsen den 7. juni 2021. Navnet finder desuden,
at klager ikke har dokumenteret eller sandsynliggjort at have lidt et skonomisk tab som folge af
utethederne 1 taget, fordi klager var gjort tilstreekkelig opmarksom pa tagkonstruktionens skader
og risici, samt at klager derudover er blevet kompenseret pa baggrund af tillegsklausulen af 9.
juli 2021 med 100.000 kr. fra den oprindelige s&lger. Den bygningssagkyndige er derfor ikke
erstatningsansvarlig. Klagers bemaerkninger kan ikke fore til et andet resultat.”

4.3.3.1 Asbest

Et andet tema, som navnet igen 1 2022 har modtaget klager over, er, at den bygningssagkyndige ikke
har anfort risikoen for asbestfibre i synlige eternitrester (asbestslam) i tagrum, hvor tagbelaegningen
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indeholder asbest. Sikkerhedsstyrelsen har 1 guide nr. 2 beskrevet, at indterret asbestslam i1 tagrum som
udgangspunkt kan vurderes som en gra skade i tilstandsrapporten.

Sag 22-03550:

”Skensmanden konstaterede, at der i tagrummet var visuelt konstaterbare eternitrester (slam).
Det blev konstateret flere forskellige steder fra loftslemmen og fra gangbroen, som giver adgang
til ca. 2/3 af tagrummet. Skensmanden konstaterede endvidere eternitrester udvendigt pa
murremmen.

Navnet bemerker, at det indterrede slam ma forventes at indeholde asbestfibre, som kan frigives
til luften ved benyttelse af tagrum eller ovrigt arbejde. Indidnding af asbestfibre kan vere
sundhedsfarligt.

Neavnet finder pd baggrund af skenserkleringen, at den bygningssagkyndige burde have omtalt
forholdet 1 tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige er séledes erstatningsansvarlig.
Erstatningen fastsettes 1 overensstemmelse med skensmandens vurdering til 80.000 kr. Parternes
bemarkninger kan ikke fore til et andet resultat.”

Sag 22-00678, forhold 9:

”Skensmanden konstaterer, at huset fremstdr med oprindeligt tag/tagbelaegning af belgeeternit
med asbest med en taghaldning pa 22 grader. Der er synlige afskalninger og fugtaftegninger
flere steder samt nedfaldne afskalninger fra belgeeternitplader enkelte steder 1 loftrummet.

Det konstateres videre, at loftrummet ikke er defineret som et opholdsrum, da det ikke er tale om
daglig benyttelse, hvorfor forholdet ikke skennes at udgere risiko for sundhedsskade.
Asbestafskalninger i urert tilstand har ingen eller begranset skadesvirkning. Ved oprensning af
asbestafskalninger i tagrummet kan der imidlertid opsta stev, som indeholder asbestfibre. Det
kan derfor vare forbundet med personrisiko, séfremt asbestafskalningerne fjernes uden
professionelt udstyr og —metode.

Skensmanden vurderer, at skaden skal noteres 1 en retvisende tilstandsrapport med vurderingen
gra.

Neavnet finder pa baggrund af skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige burde have
anfort 1 tilstandsrapporten, at der forckommer isolering med asbestafskalninger pd overfladen 1
loftrummet enkelte steder, der som udgangspunkt er uden skadesvirkning, men som kan vere
forbundet med personrisiko, safremt asbestafskalningerne fjernes uden professionelt udstyr og —
metode. Den bygningssagkyndige har derfor begiet fejl og forsemmelse og er sdledes
erstatningsansvarlig. Erstatningen fastsattes efter skonsmanden overslag sammenholdt med det
tilbud, som klager har indsendt, til 74.600 kr.”

4.3.3.2 Strdtag
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Stratage skiller sig ud fra de ovrige almindeligt anvendte tagbeleegningsmaterialer pa flere omrader.
Stratage ber som udgangspunkt leegges og vedligeholdes af tekkemand, hvorimod evrige fagfolk, der
arbejder med at legge og vedligeholde tage, almindeligvis kan handtere flere forskellige typer
tagbelagninger og konstruktioner.

Ligesom pa andre byggetekniske omrader kan de beskikkede bygningssagkyndige ikke forventes at
have specialviden inden for samtlige omrader af en ejendom. Der vil derfor kunne vere tegn eller
forhold ved et stritakt tag, som en taekkemand vil anse for at veere udtryk for en skade eller tegn pa
skjulte eller fremtidige skader, men hvor det ikke vil veere alment kendt for en bygningssagkyndig, at
der skulle vaere problemer ved det pageldende tag.

Sag 21-09496:

”Skensmanden har vurderet, at strtaget er nedslidt i indervinklen mod nord og vest samt lokale
omrader mod syd, og at der er narliggende risiko for vandgennemtraengning mange steder pa
taget med risiko for fugtrelaterede folgeskader i bygningen.

Skensmanden har konkluderet, at den vestlige tagflade er misvisende registreret i
tilstandsrapporten, og at de evrige skader enten er delvist beskrevet i rapporten, eller pa
besigtigelsestidspunktet ikke kunne konstateres af en bygningssagkyndig, som ikke har et serligt
kendskab til stratage.

Navnet bemarker, at en tilstandsrapport vedrerende en ejendom med stritag ikke kan
sammenlignes med en gennemgang af strataget udfert af en tekkemand. En bygningssagkyndig
har séledes alment kendskab til bygninger og skal ikke have specialviden inden for f.eks. stratage
for at kunne udarbejde en tilstandsrapport pa en strateekt ejendom.

Den bygningssagkyndige har angivet, at tagets restlevetid ikke har varet mulig at angive, da
taget er oplagt pa forskellige tidspunkter. Selger har angivet opleegningséret for strataget, bortset
fra estgavlen, 1 s@lgeroplysningerne. Det er derfor 1 overensstemmelse med den dagzldende
Handbog for beskikkede bygningssagkyndige af 1. maj 2017, at der ikke er angivet restlevetid
for taget, da der ikke foreligger oplysninger om hele tagkonstruktionen.

Den bygningssagkyndige har 1 tilstandsrapporten anvendt felgende formulering til
skadesregistreringen K1 af den vestlige tagflade: "Mod gérdrummet ses syningen af strataget
tydeligt”. Den bygningssagkyndige har ikke anfert en note til denne registrering. Naevnet finder
1 overensstemmelse med skenserkleringen, at den bygningssagkyndiges registrering med K1
ikke er retvisende, idet de synlige armeringsjern/keppe/syninger/bindetrdde indikerer
nedslidning med risiko for gennemtraengning af fugt til de indvendige konstruktioner til folge.
Den bygningssagkyndige har derfor i dette omfang begaet fejl og forsemmelse og er séledes
erstatningsansvarlig. Erstatningen fastsattes pa baggrund af skenserkleringen til 18.000 kr. efter
fradrag for forbedring. Parternes bemaerkninger kan ikke fore til et andet resultat.”

Sag 21-09919, forhold 2:
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”Skensmanden kunne ikke konstatere fejlkonstruktion af taget. Skensmandens vurdering er, at
der ikke er konstateret forhold ved besigtigelsen, som den bygningssagkyndige kunne konstatere
ved en besigtigelse af ejendommen.

Neavnet finder 1 overensstemmelse med skensmandens vurdering, at der ikke har varet synlige
indikationer for den bygningssagkyndige, der burde have givet anledning til at registrere en skade
1 tilstandsrapporten om, at stritaget ikke er udfert hdndvaerksmassigt korrekt. Nevnet bemarker,
at det ud fra sagens oplysninger i givet fald ville kraeve specialviden og/eller destruktive indgreb
1 tagkonstruktionen at konstatere dette. Neevnet finder derfor, at den bygningssagkyndige ikke er
erstatningsansvarlig.”

4.3.3.3 Taghaeldning

Kravene til haldningen pa konkrete tagbelaegningstyper varierer. I de klagesager, n@vnet behandler
om emnet, er det relevante oftest, om tagkonstruktionen overholder den minimumshaldning, der
galder efter producentens anvisninger for den piageldende tagtype. Der er dog ikke et generelt krav
om, at den bygningssagkyndige altid skal méle taghaldninger ved udarbejdelse af tilstandsrapporter.
Det bliver derfor ofte afgarende i sagerne, hvor meget haeldningen afviger fra kravene. Der kan ikke
settes et bestemt tal pa, hvor mange graders afvigelse fra tagh@ldningens minimumskrav, som en
bygningssagkyndig ber kunne konstatere.

Neavnet tillegger det desuden vagt, hvilken bygning taget ligger pa, og hvordan konstruktionen i
gvrigt er bygget op, da det kan have stor indvirkning pd, om en lavere tagheldning reelt udger en risiko
for skadesudvikling.

Sag 22-02849, forhold 7:

”Skensmanden konstaterede, at bade taghaldningen ved tilbygningen og tagfladen mod syd er
mindre end producentens anbefaling pd 8-12 grader. Skensmanden malte haldningen til ca. 7
grader ved besigtigelsen, og afvigelsen er til stede pa ca. 2/3 af taget. Skensmanden konstaterede
ikke synligt undertag pa afslutning ved tagrenden. Skensmanden konstaterede ikke tegn pa
utaetheder eller andre svigt som folge af den lavere haldning pa taget. Skensmanden vurderer, at
afvigelsen ikke kan betegnes som abenlys, og at forholdet derfor ikke kan forventes registreret i
en tilstandsrapport.

Naevnet finder 1 overensstemmelse med skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige
ikke har begédet en fejl ved ikke at registrere afvigelsen fra producentens anbefaling af
tagheldning. Den bygningssagkyndige er derfor ikke erstatningsansvarlig.”

Sag 21-09919, forhold 1:
”Skensmanden kunne ikke konstatere utetheder ved besigtigelsen. Skensmanden har anfort, at
den bygningssagkyndige 1 tilstandsrapportens materialeangivelse (oplysninger til

ejerskifteforsikringen) korrekt har angivet stratagets heeldning til at vare over 35 grader.
Skensmanden bemarker, at den bygningssagkyndiges registrering med K1 Strataget mod syd,
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ost og vest er slidt” med noten: ”Stritaget er iflg. Ejer fra omkring 2004” stemmer overens med
skensmandens observationer.

Neavnet finder i overensstemmelse med skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige
ikke har begaet fejl eller forsemmelser ved angivelsen af tagets haldning eller
skadesregistreringen K1 om slid pa syd-, est- og vestlige tagflader. Den bygningssagkyndige er
derfor ikke erstatningsansvarlig. Klagers bemarkninger og den fremsendte udtalelse fra en
tekkemand kan ikke fore til et andet resultat.”

Sag 21-08589, forhold 1-3:

”Forhold 1 [beboelsen]

Skensmanden konstaterede en taghaldning pa 15° ved maling. Tagbelaegning er af vingetegl
(kategoriseres som &ben tagdaekning) med undertag af bitumen i banevare. Der er ikke tagrum
tilgengeligt  (parallelkonstruktion). = Skensmanden anforer, at efter almindelige
montageforskrifter pd opferelsestidspunktet 1 ar 2000 matte et teglstenstag ikke leegges med
tagheeldninger pa under 20° ved oplaegning med vingetagsten pa taet undertag.

Skensmanden vurderer, at den lave taghaldning sammenholdt med undertag af banevare udger
en risiko for folgeskader i den underliggende (lukkede) tagkonstruktion, og at forholdet derfor
burde have varet registreret i tilstandsrapporten med en gul skadesregistrering.

Den bygningssagkyndiges arbejdsgiver har i1 kommentarer til skenserklaeringen blandt andet
anfort, at det fremgar af tegningsmaterialet for ejendommen, at undertaget er et Ico-Board
undertag, som ifelge BMI Icopal vejledning kan anvendes ned til en 15 graders taghaldning ved
vingetegl.

Skensmanden har i sin supplerende udtalelse af 3. april 2022 blandt andet anfort folgende til den
bygningssagkyndiges arbejdsgiver kommentarer:

”Det er dog min vurdering at der med den lave taghaldning pa 15° kombineret med
oplysninger i tidligere tilstandsrapport lb.nr. [fra & 2003] at undertaget er skiftet i ar
2000, og at taghaldningen er registreret som skade med karakteren K1, samt at BS
registrere at undertaget er af banevare/tekstil uden restlevetid, s ber forholdet registreres
1 tilstandsrapporten som en skade. Jeg vurderer derfor ikke at bemarkningerne giver
anledning til @ndringer i skenserklaringen.”

Neavnet legger til grund, at selger (ejer gennem 17 ar) ikke har oplyst om tidligere utaetheder
ved tagkonstruktionen, at der ikke generelt var indikationer eller tegn pa skader eller
vandindtraengen pé tidspunktet for den bygningssagkyndiges besigtigelse, at der er tale om en
lukket tagkonstruktion, og at taghaeldningen er 15 grader som maélt af skensmanden.

Spergsmélet er herefter, om der er tale om en abenlys fejl, som den bygningssagkyndige burde
have registreret 1 tilstandsrapporten.

Neavnet finder efter en samlet vurdering, at der ikke er tale om en sadan &benlys fejl, saerligt
henset til at konstruktionen ikke har medfert sterre eller synlige utatheder i sin formodede levetid
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pa ca. 20 ar. Naevnet bemerker, at det ville have varet en god forbrugeroplysning at angive, at
taghaeldningen er lav i forhold til dageldende og aktuelle anbefalinger. Naevnet finder dog, at
tagheeldningen pa 15 grader ikke kan betegnes som en skade i sig selv, nar montagevejledningen
for undertaget, der fremgar af ejendommens tegningsmateriale, er overholdt. Naevnet finder
derfor, at den bygningssagkyndige ikke har handlet ansvarspadragende ved ikke at anfere
taghaldningen som en skade i tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige er derfor ikke
erstatningsansvarlig.

Det kan ikke fore til et andet resultat, at den bygningssagkyndige blandt andet har angivet
(tekstil) 1 materialeangivelsen for undertag, da restlevetiderne for tagkonstruktionen ber
indeholde den korteste forventede levetid, nar der er anvendt forskellige materialer.

Forhold 2 [tilbygning]

Skensmanden konstaterede en taghaldning pa 10° ved maling. Tagbelaegning er af vingetegl
(kategoriseres som &ben tagdekning) med undertag af bitumen i banevare. Der er ikke tagrum
tilgeengeligt  (parallelkonstruktion).  Skensmanden anfeorer, at efter almindelige
montageforskrifter pd opferelsestidspunktet 1 ar 2000 matte et teglstenstag ikke leegges med
tagheldninger pa under 20° ved oplegning med vingetagsten pa taet undertag.

Skensmanden vurderer, at den lave taghaldning sammenholdt med undertag af banevare udger
en risiko for folgeskader i den underliggende (lukkede) tagkonstruktion, og at forholdet derfor
burde have vearet registreret i tilstandsrapporten med en gul skadesregistrering.

Neavnet finder, at den bygningssagkyndige burde have konstateret at taghaeldningen er vaesentligt
lavere end de anbefalede 15 grader i producentens vejledning. Navnet finder i overensstemmelse
med skensmandens vurdering, at forholdet burde have veret anfert i tilstandsrapportens
skadesoversigt, uanset at den bygningssagkyndige ikke konstaterede tegn pa egentlig
skadesudvikling. Den bygningssagkyndige er derfor erstatningsansvarlig. Erstatningen
fastsaettes pa baggrund af skensmandens vurdering til 17.000 kr. efter fradrag for forbedring, idet
navnet vurderer, at der ved udskiftning af isolering 1 dette tilfeelde vil vare tale om en 100 %
forbedring. Den bygningssagkyndiges arbejdsgivers bemarkninger kan ikke fore til et andet
resultat.

Forhold 3 [carport]

Skensmanden konstaterede en taghaldning pa 10° ved maling. Tagbelaegning er af vingetegl
med undertag af bitumen i banevare. Der er ikke tagrum tilgengeligt (parallelkonstruktion).
Carporten er en dben konstruktion med underbekladning af tree.

Skensmanden vurderer, at den lave taghaldning sammenholdt med undertag af banevare udger
en risiko for folgeskader 1 den underliggende (lukkede) tagkonstruktion, og at forholdet derfor
burde have varet registreret i tilstandsrapporten som en gra skade.

Neavnet finder, serligt henset til at der er tale om en ben carport uden konstaterede tegn pa
skader, at konstruktionen ikke medferer en nerliggende risiko for skadesudvikling. P4 den
baggrund finder nevnet, at den bygningssagkyndige ikke har begaet en ansvarspddragende fejl
ved ikke at registrere forholdet som en skade 1 tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige er
derfor ikke erstatningsansvarlig.”
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