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NZVNENES Hus

Klagevejledning i Disciplinzer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige

1. Hvem kan klage?

Du kan klage over en tilstandsrapport, hvis du er keber eller s@lger af den ejendom, som til-
standsrapporten vedrarer.

2. Hvad kan du klage over?

Du kan klage over fejl eller forsemmelser i forbindelse med den bygningssagkyndiges udarbe;j-
delse af tilstandsrapporten, herunder en eventuel allonge/revision.

2.1. Hvad kan du ikke klage over til nzevnet?

- Den bygningssagkyndiges opfersel
- Den bygningssagkyndiges firma/arbejdsgiver
- Tilleg, fersynsrapporter mv., som ikke er en del af tilstandsrapporten

- Din ejerskifteforsikrings afgerelse

Hvis du er utilfreds med din ejerskifteforsikrings afgerelse, kan du klage til Ankenaev-
net for Forsikring. Det gaelder bdde, hvis du vil klage over ejerskifteforsikringens af-
slag eller over erstatningens storrelse.

- Din eleftersynsrapport

Hvis du er utilfreds med din eleftersynsrapport, kan du klage til Ankenavnet for Tek-
niske Installationer.
- Din energimarkning

Hvis du er utilfreds med din energimarkning, kan du klage til Energistyrelsen.
3. Krav til klagen

Du skal udfylde klageskemaet og folge retningslinjerne i skemaet. Klageskemaet er udarbejdet
som en vejledning i sig selv. Nedenfor finder du uddybninger af klageskemaets indhold. Nar
navnet modtager en klage, gar vi ud fra, at du som klager har lest hele klageskemaets indhold.

3.1. Klageskemaet
3.2. Afsnittene 1.-7.

Spergsmalene i1 disse afsnit er stillet for, at du som klager kan finde ud af, om du opfylder de
formelle krav for at kunne klage til nevnet. Her er ogsa beskrevet nogle forhold, som kan med-
fore, at klagen afvises af nevnet.

Du skal kontakte den bygningssagkyndige, inden du kan klage til naevnet. Det vil sige, at du
skal foreleegge din klage/utilfredshed over tilstandsrapporten for den bygningssagkyndige, in-
den du klager til nevnet. Det anbefales, at du kontakter den bygningssagkyndige skriftligt. For-
madlet er, at I begge kan undgd sagens behandling i navnet, hvis I kan blive enige uden en
klagesag.



3.3. Afsnit 8.

I denne del af klageskemaet skal du beskrive, hvad du ensker at klage over. Der er begranset
plads i boksen til at skrive. Hvis du ensker at skrive mere, end boksen kan rumme, kan du
vedlegge et dokument til klagen og henvise til dokumentet i klageskemaets tekstboks.

Angiv dit erstatningskrav, hvis du kender det. Naevnet kan bade fastsatte et lavere eller hojere
erstatningsbeleb end det beleb, du har angivet. Hvis du ikke kan opgere et konkret beleb, kan
du blot angive, at dit krav er udgifterne til udbedring.

3.4. Afsnit 9.

Her skal du angive oplysninger om ejendommen og handlen. Hvis ejendommen udlejes, skal
du vedlegge en udlejningsaftale.

Hvis klagen vedrerer en ejerlejlighed, skal du vedleegge vedtagter og referat fra seneste gene-
ralforsamling. Hvis der er udarbejdet to tilstandsrapporter, f.eks. fordi der er tale om en til-
standsrapport for den fzlles del og en for ejerlejligheden, skal du vedlaegge begge tilstandsrap-
porter.

3.5. Afsnit 10.

Angiv oplysninger om den bygningssagkyndige. Du finder oplysningerne pa tilstandsrappor-
tens side 11 i tilstandsrapporter fra for 1. oktober 2020 og pa forsiden af tilstandsrapporter efter
1. oktober 2020. Hvis den bygningssagkyndige ikke svarer pa mailen i tilstandsrapporten, kan
du forsege at finde vedkommende pa boligejer.dk, da den bygningssagkyndige kan have skiftet
mail/telefonnummer, siden tilstandsrapporten blev udarbejdet.

3.6. Afsnit 11.

”Lb. nr.” er en forkortelse for lebenummer. Det fremgér af tilstandsrapportens forside, hvilket
lobenummer den har.

3.7. Afsnit 12.

Hvis ejerskifteforsikringen dekker et forhold, som nevnet finder den bygningssagkyndige er-
statningsansvarlig for, vil den bygningssagkyndiges erstatningsansvar vere begrenset til kla-
gers selvrisiko ved ejerskifteforsikringen. Neevnet treffer derfor ikke afgarelse, for ejerskifte-
forsikringen har afgjort, om forsikringen deekker. Du skal som klager sende ejerskifteforsikrin-
gens afgerelse til nevnet. Behandlingen af klagen kan dog begynde, selvom ejerskifteforsik-
ringen endnu ikke har truffet afgerelse om daekningstilsagn.

Hvis du ikke har tegnet en ejerskifteforsikring, eller ejerskifteforsikringen har afvist at dekke
det forhold, som du klager over, er der ingen belgbsgrense for, hvad den bygningssagkyndige
kan blive pélagt at betale i erstatning.

Hvis du er uenig 1 ejerskifteforsikringens afgerelse, kan du klage til Ankenaevnet for Forsikring.
Det er ikke nedvendigt at klage over ejerskifteforsikringens afgerelse til Ankenavnet for For-
sikring, for du klager over tilstandsrapporten til Discipliner- og klagen@vnet for beskikkede
bygningssagkyndige. Du kan godt have en sag mod den bygningssagkyndige samtidig med, at
du har en sag mod ejerskifteforsikringen i Ankenavnet for Forsikring.



Neavnets sagsbehandlingsform egner sig i almindelighed ikke til at vurdere, om der i sarlige
tilfeelde eventuelt matte vere en forskel pd opgerelsen af erstatningen athangig af, om den
opgeres i henhold til ejerskifteforsikringen med fradrag efter de fastsatte afskrivningstabeller,
eller om erstatningen fastsattes efter et konkret skon med fradrag for forbedringer. Navnet
afviser derfor som udgangspunkt sddanne eventuelle “differencekrav”, jf. § 10, stk. 3, i be-
kendtgerelse om disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige. Som naevnt
kan eventuelle tvister om ejerskifteforsikringens opgerelse af erstatningen indbringes for An-
kenavnet for Forsikring.

3.8. Afsnit 16.

Hvis du bliver reprasenteret af nogen i klagesagen, skal du udfylde denne del. Navnets sags-
behandling foregér pa en sddan méde, at det ikke er nedvendigt at have en professionel parts-
reprasentant, f.eks. en advokat.

Hvis du er repreesenteret af en advokat, er det ikke nedvendigt med en fuldmagt til advokaten.
Hvis du er repraesenteret af en anden end en advokat, skal du vedleegge en fuldmagt.

4. Ovrige opmzerksomhedspunkter

Nedenstdende opmerksomhedspunkter er nogle generelle forhold, som det kan vare nyttigt at
vaere opmerksom pé i forbindelse med en klage. Det skal dog samtidig understreges, at naavnet
1 alle sager treffer en konkret afgerelse ud fra oplysningerne 1 den enkelte sag.

4.1. Udbedrede eller sendrede forhold

Hvis du inden syn og sken i1 klagesagen har udbedret det eller de forhold, du ensker at klage
over, vil sagen som udgangspunkt blive afvist af na@vnet som bevismaessigt uegnet til behand-
ling 1 n@vnet. Baggrunden er, at en skensmand ikke vil kunne besigtige forholdene 1 vaesentlig
samme stand, som da den bygningssagkyndige udarbejdede tilstandsrapporten. Nevnets sags-
behandling omfatter ikke vidneforklaringer mv., og eksempelvis fotos fra fer udbedringen vil
normalt ikke blive lagt til grund af navnet, selv om du er velkommen til at vedlaegge fotos 1
klagen.

4.2. Fradrag for forbedring — dagsveerdi

I erstatningsopgerelsen tager naevnet udgangspunkt 1 det beleb, som skensmanden har vurderet
til udbedring af skaden. Hvis der opnés en ekonomisk forbedring ved den foresldede udbed-
ringsmetode, vil denne forbedring blive trukket fra 1 erstatningsopgerelsen.

Eksempel:

Neavnet finder den bygningssagkyndige erstatningsansvarlig for manglende registrering af ska-
der pé tagkonstruktionen. Skensmanden har efter sin besigtigelse vurderet, at en udbedring af
forholdet kreever, at tagkonstruktionen udskiftes. Ved udskiftning af tagkonstruktionen opnar
klager et bedre tag, end ejendommen var kebt med, idet tagets materialer mv. vurderedes at
kunne holde 1 20 &r endnu, hvis taget var uden de aktuelle skader. Tagkonstruktionen er 60 ar
gammel. Erstatningsbelobet fastsattes derfor til det skennede udbedringsbeleb fratrukket 75 %
svarende til andelen af forbedringer.



Hvis udbedringsbelgbet af neevnet skonnes at vaere 200.000 kr., bliver erstatningen i eksemplet
her séledes 50.000 kr.

4.3. Mindstegrzense

Neavnet har en mindstegranse pa 5.000-8.000 kr. pr. forhold/klagepunkt. Det vil sige, at hvis
navnet skonner, at en udbedring af et paklaget forhold vil koste 8.000 kr. eller mindre efter
fradrag for forbedring, vil nevnet normalt afvise forholdet, og du fir som klager ikke erstatning
for dette forhold, selvom den bygningssagkyndige har begaet en fejl.

Naevnet vil 1 nogle sarlige tilfelde ikke anvende mindstegransen, f.eks. hvis der er risiko for
personskade ved forholdet.

4.4. Sagsomkostninger

Neavnet fordeler udgifterne til syn og sken ud fra sagens resultat. Hvis du far fuldt ud medhold,
palegges den bygningssagkyndige som udgangspunkt at betale hele belabet til syn og sken.
Hvis du far medhold i nogle punkter, men ikke i alle, fordeles omkostningerne normalt ud fra
andelen af klagepunkter, hvor du har faet medhold. Hvis et forhold afvises pd grund af mind-
stegreensen, betragtes det som om, at du ikke har fiet medhold.

Du kan hejst blive palagt at betale 3.500 kr. 1 udgifter til syn og sken. De evrige udgifter betales
enten af den bygningssagkyndige eller af nevnet.

Eksempler:

Klager far medhold ved navnet i 1 klagepunkt ud af i alt 3 klagepunkter. Navnet vil som ud-
gangspunkt fordele omkostninger saledes: 3.500 kr. betales af klager, og 3.750 kr. betales af
den bygningssagkyndige.

Klager far medhold ved navnet i 2 klagepunkter ud af i alt 3 klagepunkter. Neevnet vil som
udgangspunkt fordele omkostninger siledes: 3.500 kr. betales af klager, og 7.500 kr. betales af
den bygningssagkyndige.

Klager far medhold i navnet i 3 klagepunkter ud af i alt 3 klagepunkter. Naevnet vil normalt
palegge den bygningssagkyndige at betale det fulde beleb til syn og sken pa 11.250 kr. Klager
skal derfor ikke betale udgifter til syn og sken.

Klager far ikke medhold 1 n@vnet 1 nogen af sine klagepunkter. Naevnet vil normalt palegge
klager at betale 3.500 kr. Den bygningssagkyndige bliver ikke pélagt at betale omkostninger til
syn og sken.

Neavnet kan dog 1 konkrete tilfelde valge at fordele omkostningerne efter andre principper.
Hvis klagepunkterne f.eks. skonomisk er meget forskellige:

Klager far medhold ved nevnet i 1 klagepunkt ud af i alt 2 klagepunkter. Erstatningen opgeres
til 500.000 kr. for det klagepunkt, som klager fik medhold i. Det andet klagepunkt ville koste
ca. 10.000 kr. at udbedre. Nevnet kan palegge den bygningssagkyndige det fulde beleb til syn
og sken pa 11.250 kr., uden at klager skal betale omkostningerne til syn og sken, da klager i
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det vaesentlige har fadet medhold ud fra en ekonomisk betragtning, selvom klager kun fik med-
hold i halvdelen af sine klagepunkter.

Hvis du fér helt eller delvist medhold, tilbagebetales klagegebyret pa 275 kr.

5. Klagesagsprocessen

Inden du klager til nevnet, skal du foreleegge din klage for den bygningssagkyndige. Hvis den
bygningssagkyndige svarer skriftligt pd din henvendelse, kan du med fordel sende dette svar
med som et bilag til klagen. Hvis den bygningssagkyndige ikke anerkender at skulle betale
erstatning, eller I ikke kan blive enige om erstatningsbelgbet, kan du klage til naevnet.

Nér klagen er modtaget, bliver klageskemaet gennemgéet i nevnets sekretariat. Hvis der mang-
ler oplysninger, far du besked fra naevnets sekretariat. Hvis der er klaget for sent, hvis forhol-
dene er udbedret, eller hvis der 1 ovrigt foreligger en afvisningsgrund, kan navnets formand
afvise sagen. Dette sker for at spare parterne for unedige omkostninger til syn og sken, nér det
vurderes, at klagen ikke vil kunne fore til, at du far medhold.

Klagen med bilag sendes herefter 1 hering hos den bygningssagkyndige og dennes ansvarsfor-
sikring, som sadvanligvis far 10 hverdage til at sende et svar pa klagen.

Eventuelle svar fra den bygningssagkyndige og/eller dennes ansvarsforsikring sendes derefter
til dig, s& du har mulighed for at komme med dine eventuelle kommentarer.

Neavnets sekretariat vurderer herefter, om sagen er egnet til syn og sken. Hvis der er oplysninger
1 sagen, som taler imod syn og sken, kan sekretariatet give dig en frist til at svare pa, om du
onsker, at sagen skal fortsette med syn og sken. Det kan f.eks. vare, hvis der er tvivl om,
hvorvidt et eller flere forhold er udbedret.

Hvis du giver sekretariatet besked om, at du ikke ensker syn og sken, vil n@vnet eller nevnets
formand afgere sagen pd det foreliggende grundlag, medmindre du ensker at trekke klagen
tilbage.

Der foretages syn og sken 1 de fleste sager, dvs. en sagkyndig gennemgang af de forhold, der
er klaget over. Det foregar ved, at navnet udpeger en skensmand til at besigtige de forhold, der
klages over. Du bliver kontaktet af skansmanden for at aftale, hvornéar skensmanden kan besig-
tige ejendommen, og du kan deltage ved besigtigelsen. Den bygningssagkyndige og ansvars-
forsikringen inviteres ogsa til at deltage 1 besigtigelsen. Hvis du ensker en bisidder eller andre
til at deltage ved besigtigelsen, skal du selv give besked til vedkommende om tidspunktet for
besigtigelsen.

Skensmanden gennemgar og besigtiger forholdene og fotograferer relevante omrader, hvorefter
der udarbejdes en skeonserklering pd baggrund af besigtigelsen. Skensmanden har som ud-
gangspunkt 3 uger til at besigtige ejendommen og udarbejde skenserklaeringen. Nir navnet
modtager skonserkleringen fra skensmanden, bliver den sendt til parterne, som alle fir typisk
10 hverdage til at komme med eventuelle kommentarer.



Nér fristen for kommentarer til skonserklaeringen er udlebet, vil neevnets sekretariat sende even-
tuelle kommentarer til de gvrige parter sammen med en oplysning om, hvilket neevnsmede sa-
gen forventes behandlet pd. Nar navnet har behandlet sagen pé et nevnsmede, vil afgerelsen
normalt blive sendt til parterne inden for 10 hverdage.

6. Klagesagens resultat
6.1. Medhold

Hvis du har faet helt eller delvist medhold i klagen, sender nevnet afgerelsen til den bygnings-
sagkyndige, som skal bekrefte modtagelsen (forkyndelse). Nar den bygningssagkyndige har
bekraftet modtagelsen af afgerelsen, har den bygningssagkyndige 30 dage til at betale erstat-
ningen, eller til at give nevnet besked om, at afgerelsen ikke vil blive fulgt. Hvis den bygnings-
sagkyndige ikke betaler erstatningen inden 30 dage fra forkyndelsen og heller ikke har givet
navnet besked om, at afgerelsen ikke vil blive fulgt, kan du fa nevnets afgorelse tvangsfuld-
byrdet gennem fogedretten. Du vil fa en generel vejledning om det fra nevnets sekretariat.

Hvis den bygningssagkyndige giver navnet besked om, at afgerelsen ikke vil blive fulgt, far du
besked fra naevnets sekretariat sammen med en vejledning om muligheden for at indbringe sa-
gen for retten.

Navnet deltager ikke 1 den praktiske betaling af erstatningen, f.eks. udveksling af kontonr. Det
er op til parterne selv at finde ud af, hvordan erstatningen skal betales. Det er naevnets indtryk,
at parterne typisk udveksler relevante kontooplysninger, hvorefter betalingen sker ved bank-
overforsel.

Hvis du skal betale udgifter til syn og sken, vil det fremgé af nevnets afgerelse. Der vil efter-
folgende blive sendt en faktura til dig.

Du far normalt dit klagegebyr retur, nar du har faet helt eller delvist medhold.

6.2. Ikke medhold

Hvis du ikke har faet medhold, vil du normalt blive palagt at betale en del af udgifterne til syn
og sken, medmindre der ikke har varet atholdt syn og sken i sagen. Det fremgar af n@vnets
afgerelse, hvordan udgifterne til syn og sken er fordelt 1 sagen. Der vil efterfolgende blive sendt
en faktura til dig.

Hvis du er uenig i afgerelsen, kan du anmode na@vnet om genoptagelse af sagen inden 30 dage
efter, at du har modtaget afgerelsen. Navnet genoptager som udgangspunkt kun sager, hvis der
foreligger nye vasentlige oplysninger.

Du kan ikke indbringe navnets afgerelse for en anden administrativ myndighed, men du kan
indbringe sagen for domstolene.

7. Disciplinzersager

Du kan anmode navnet om at indlede en disciplinersag mod en bygningssagkyndig. Du kan
enten gore det i forbindelse med en klagesag eller i en anmodning for sig selv, hvis du ikke
onsker at fore en klagesag. Det koster ikke et klagegebyr at anmode navnet om at indlede en



disciplinersag. Nevnet indleder som udgangspunkt kun en disciplinersag mod en bygnings-
sagkyndig, hvis navnet finder det dokumenteret eller sandsynliggjort, at den bygningssagkyn-
dige har begéet faglige fejl af en sadan karakter og i et sdidant omfang, at det ma antages at ville
kunne medfere en sanktion i na&vnet.

De fleste disciplinaersager starter nevnet af egen drift pa baggrund af en teknisk revision, som
er et veerktoj 1 den lebende kvalitetskontrol med de bygningssagkyndiges udarbejdelse af til-
standsrapporter. Det er Sikkerhedsstyrelsen, som stér for den administrative kontrol af tilstands-
rapporter.

Neavnet kan 1 en disciplinersag tildele den bygningssagkyndige en patale, advarsel eller bade
eller fratage den pagaeldende sin beskikkelse som bygningssagkyndig.

8. Offentliggerelse

Navnet offentligger sine afgarelser pd afgerelsesportalen: https://dkbb.naevneneshus.dk/. Det
er her muligt at sege pa emner eller ord, hvis du vil l&se nevnets afgarelser om et specifikt
emne. Afgorelserne og de tilhgrende skenserklaeringer anonymiseres, inden de offentliggeres.

En bygningssagkyndig, der har faet en advarsel eller en beade eller er frataget beskikkelsen,
offentliggorelse med navn og firmatilknytning p4 https://boligejer.dk og pd nevnets afgorelses-
portal. Bemerk, at virksomheden, der eventuelt star naevnt, kun viser den bygningssagkyndiges
firmatilknytning pé det tidspunkt, hvor afgerelsen blev truffet.

Offentliggerelsen af disciplinere sanktioner fjernes efter 3 4r.

Neavnet offentligger pa afgerelsesportalen navne pa bygningssagkyndige, som ikke efterkom-
mer nevnets afgorelser 1 klagesager om tilstandsrapporter, hvis den bygningssagkyndige ikke
har givet nevnet rettidig besked om det. Efterlever den bygningssagkyndige efterfolgende af-
gorelsen, slettes oplysningerne, nar n@vnet modtager besked om det.

Offentliggerelsen af bygningssagkyndige, der ikke har efterlevet nevnets afgerelse, fjernes ef-
ter 1 ar.


https://boligejer.dk/

