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Formandens beretning

Disciplinar- 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. Hvis det er tilfzeldet, udmaler navnet den erstatning, som
den bygningssagkyndige skal betale til klageren. Det er for det andet disciplinersager, hvor navnet
tager stilling til, om en bygningssagkyndig har begaet fejl af en saddan karakter, at han eller hun skal
palaegges en discipliner sanktion, f.eks. en patale, advarsel eller bede. Disse disciplinersager kan opsté
i forbindelse med Sikkerhedsstyrelsens kontrol af tilstandsrapporter (en sakaldt teknisk revision) eller
som opfelgning pa en klagesag eller en anmodning f.eks. fra en s®lger om, at der indledes en
disciplinarsag.

Neavnet har 1 2024 modtaget 171 klagesager, hvilket er lidt flere end de seneste par ar (henholdsvis 159
og 151). Der er hen over drene lebende udsving i antallet af klagesager til naevnet. Det er under alle
omstaendigheder fortsat en meget lille del af de udarbejdede tilstandsrapporter, som ender med en
klagesag 1 navnet. Der er siledes i 2024 udarbejdet 84.017 tilstandsrapporter og foretaget 7.245
@ndringer (revisioner) af tilstandsrapporter.

Neavnet har afgjort 145 klagesager i 2024, hvilket er to sager under gennemsnittet for de to seneste ar.
Neavnet afgjorde 162 klagesager 1 2023 og 132 klagesager 1 2022.

Den gennemsnitlige sagsbehandlingstid 1 2024 har veret pd 3,7 maneder i klagesagerne. Det er ca. 172
maned lavere end 1 2023, hvor den gennemsnitlige sagsbehandlingstid var 5,2 maneder. Af de afgjorte
145 klagesager er omkring 1/3 afvist ved formandsafgerelser med en typisk vesentlig kortere
sagsbehandlingstid end de sager, der behandles pa navnsmede efter atholdt syn og sken. 1 2024 er 49
sager afgjort af formanden uden na@vnsbehandling, men saledes at nevnet efterfolgende orienteres om
afgerelserne. Den kortere sagsbehandlingstid for klagesagerne i 2024 kan ogsa haenge sammen med, at
navnet har holdt flere n&evnsmeder for at kunne behandle det yderligere antal disciplinersager, som
navnet har modtaget de seneste par ar.

For sé vidt angar de sager, som er behandlet pa neevnsmederne, har klager faet fuldt medhold i 17 sager
og delvist medhold 1 24 sager. Sammenlignet med 2023 er det et fald 1 andelen af sager, hvor klager fér
helt eller delvist medhold. 1 2023 fik klager helt eller delvist medhold 1 38 % af sagerne, mens det 1
2024 var 28 % af sagerne. Klager har ikke fiet medhold i 55 sager, og de resterende sager er afgjort ved
forlig eller ved, at klager har havet sagen.

Neavnet har 1 2024 behandlet 46 disciplingersager. Det er 2 sager ferre end 1 2023. Sammenlignet med
tidligere &r behandler naevnet nu vasentlig flere disciplin@rsager. Det henger navnlig sammen med
stigningen 1 Sikkerhedsstyrelsens kontrol af tilstandsrapporter, herunder de sakaldte tekniske revisioner,
hvor en skensmand gennemgar en konkret ejendom og kontrollerer den bygningssagkyndiges
tilstandsrapport. Naevnet forventer séledes alt andet lige ogsé at behandle et storre antal disciplinersager
1 de kommende &r.

Neavnet er i 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
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tilstandsrapporterne. Det sker typisk ved, at Sikkerhedsstyrelsen opfordres til at behandle emner f.eks.
i nye vejledninger, guider eller pd 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 i 2024.

Jeg vil gerne benytte ogséa denne lejlighed til at takke naevnets medlemmer og sekretariatet for den store
fleksibilitet, som har gjort det muligt at atholde yderligere meder i 2024, herunder flere videomeder.

Jens Ron
Formand



1. Generelt om Disciplineer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige
1.1. Om naevnet

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

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

Neavnet er en uathaengig, administrativ instans, som bestér af en landsdommer som navnsformand og
derudover af seks medlemmer, der er reprasentanter for forbrugerne, reprasentanter for branchen for
beskikkede bygningssagkyndige og uathangige 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 palaegge en beskikket bygningssagkyndig at betale erstatning for klagers tab
pa grund af fejl eller forsemmelser i en tilstandsrapport.

Naevnets sekretariat i Sikkerhedsstyrelsen foretager en lgbende kvalitetskontrol af de beskikkede
bygningssagkyndiges arbejde.

Naevnet kan pa baggrund af den generelle kvalitetssikring ivaerksatte en disciplinersag mod den
bygningssagkyndige.

Neavnet 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 disciplinarsagerne kan naevnet tildele pataler og advarsler, palaegge beder eller frakende retten til at
udeve hvervet som beskikket bygningssagkyndig.

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



1.2. Naevnets medlemmer
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Landsdommer Jens Ren

Reprasentanter for forbrugerne
Ingenieor Helen Amundsen

Civilingenier Christian Jarby

Reprasentanter for erhvervet
Jurist Karina Lindequist

Civilingenier Lars Pedersen

Personer med szrligt kendskab til huseftersynsordningen

Professor Eva Mgller

Advokat Tine Blach Ladefoged Christensen

1.3. Naevnets sekretariater

Sekretariatet varetager blandt andet telefonisk og skriftlig generel vejledning, den indledende
sagsbehandling samt wudarbejdelse af indstillinger og wudkast til afgerelser 1
disciplinersagerne. Naevnets sekretariat bestar af juridiske medarbejdere i Nevnenes Hus samt af
juridiske og tekniske sagsbehandlere i Sikkerhedsstyrelsen for sa vidt angér den administrative kontrol,

tekniske revisioner og deraf felgende disciplinarsager.

Navnets sekretariater i Naevnenes Hus og Sikkerhedsstyrelsen aftholder lebende ERFA-meder med

navnets tilknyttede skensmand.



2. Statistik

2.1. Klagesagerne

Disciplinzr- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige modtog i alt 171 sager i1 2024.

Nevnet har 1 2024 atholdt 16 nevnsmeder, hvor der er truffet 96 afgorelser i klagesager. Derudover
er 49 sager afgjort af formanden uden naevnsbehandling. Formandsafgerelserne bliver forelagt neevnet
til orientering pa de efterfolgende nevnsmeder. Disse sager er helt overvejende sager, som pé
baggrund af nevnets praksis ikke medferer tvivl om sagens udfald, og hvor navnet derfor har
delegeret kompetence til formanden til at afgere sagerne uden behandling pé et neevnsmede. Det drejer
sig f.eks. om sager, hvor de péklagede forhold er udbedrede, og genoptagelsesanmodninger, hvor
parten ikke kommer med nye, vaesentlige oplysninger i forbindelse med anmodningen.

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

145 AFGJORTE KLAGESAGER | 2024

Medhold
12%

Formandsafvisning
34% Delvist
medhold

16%

lkke medhold
38%

Figur 1 Diagram over det procentvise udfald af ncevnets afgorelser i klagesager i 2024.: Medhold 12%, Delvist medhold
16%, Ikke medhold 38%, Formandsafvisning 34%.

Ud over de sager, som er afgjort af nevnet og formanden, er der 11 sager, hvor klagen er trukket
tilbage som folge af et forlig mellem parterne eller af anden érsag.



2.1.1. Efterlevelse

I 2 sager 1 2024 har den bygningssagkyndige meddelt, at vedkommende ikke vil folge afgerelsen 1
overensstemmelse med bekendtgerelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af
tilstandsrapporter som led i huseftersynsordningen § 11, nr. 14, jf. lov om beskikkede
bygningssagkyndige § 7 og forbrugerklagelovens kapitel 8.

Klager fik helt eller delvist medhold i 41 sager ud af navnets 145 afgjorte klagesager i 2024.
Sammenholdes det med, at den bygningssagkyndige i 2 sager 1 2024 har meddelt, at han eller hun ikke
vil folge naevnets afgarelse, medforer det en efterlevelse af naevnets afgarelser pa ca. 95 %.

Derudover har den bygningssagkyndige i1 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
tilfeelde offentligger nevnet pa sin hjemmeside den bygningssagkyndiges navn pa en liste over
bygningssagkyndige, der ikke har fulgt navnets afgerelse. I nogle af disse tilfelde har den
bygningssagkyndige opfyldt afgerelsen, dog forst efter fristen pa 30 dage fra forkyndelsen. Da disse
afgerelser séledes er blevet fulgt, om end med forsinkelse, er de talt med i1 andelen af de fulgte
afgorelser ovenfor.

I de sager, hvor den bygningssagkyndige har undladt at meddele, at vedkommende ikke vil folge
afgorelsen, men heller ikke har opfyldt afgerelsen inden for fristen pa 30 dage fra forkyndelsen, kan
klagerne anmode om en erklaring fra neevnet til brug for tvangsfuldbyrdelse ved fogedretten, jf.
forbrugerklagelovens §§ 32-34.

2.1.2. Sagsbehandlingstiden

I 2024 var den samlede gennemsnitlige sagsbehandlingstid for alle sager i navnet, bortset fra
disciplinersagerne, 3,7 maneder. Dette gennemsnit omfatter saledes alle afgerelser, herunder afslag pa
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 nevnets afgerelser var til sammenligning i 2023 pa 5,2 méneder, i 2022 pa 6,2
méneder, 1 2021 pa 4,1 maneder og 1 2020 pa 5,2 maneder. Det er positivt, at der 1 2024 har varet en
kortere sagsbehandlingstid end i1 de seneste par &r.

Nevnet er meget opmarksom 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 begéet fejl ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten, ligesom forsikringsforholdene
vedrarende eventuelle skader pd ejendommen skal afklares. Der er derfor en “nedre grense” for, hvor
kort sagsbehandlingstiden vil kunne blive.



2.2. Disciplinzersagerne

Discipliner- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige traf i 2024 afgerelse 1 46
disciplin@rsager, hvilket er 2 sager feerre end 1 2023. 1 7 af disse sager vurderede navnet, at der ikke
var grundlag for en disciplin@rsanktion, selv om tilstandsrapporten var fejlbehaftet (fejlbeheftet uden
sanktion), i 12 sager blev tilstandsrapporten vurderet som acceptabel, og i en sag blev
tilstandsrapporten vurderet at vere retvisende. De gvrige sager blev afgjort med henholdsvis 20
pataler, 2 advarsler, 2 beder og 1 frakendelse. Navnet afviste desuden i et enkelt tilfelde en
disciplinersag i 2024.

DISCIPLINARSAGER

Bod Frakendelse
gde 9o

4%

Acceptabel/afvist/
retvisende
31%

Patale
44%

Figur 2 Resultat af disciplincersager fordelt procentuelt: Afvist/acceptabel/retvisende 31%, Fejlbehceftet uden sanktion
15%, Pdtale 44%, Advarsel 4%, Bode 4% og Frakendelse 2%.

Derudover blev 2 anmodninger om disciplinaersager formandsafvist, da der ikke var sandsynliggjort
et grundlag for at indlede en disciplinersag. Navnet har indledt 7 disciplinaersager pa baggrund af
klagesager 1 2024. Navnet har de seneste &r modtaget flere anmodninger end tidligere om
disciplinersager 1 forbindelse med klagesagers indbringelse, hvilket formentlig ma tilskrives den
lettere adgang hertil via onlineudfyldelsen af neevnets klageblanket. Det er et fatal af disse, hvor naevnet
beslutter at indlede en disciplin@rsag pd baggrund af klagesagen.

Nér en bygningssagkyndig palaegges en sanktion af navnet 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 pa neavnets afgorelsesportal.
Virksomheden, der eventuelt stir navnt, er den bygningssagkyndiges firmatilknytning pd det
tidspunkt, hvor tilstandsrapporten, som ligger til grund for sanktionen, blev udarbejdet. Navnet
offentligger ikke pataler.



2.2.1. Disciplinzersager pa baggrund af klagesager
Neavnet kan af egen drift indlede en disciplinersag mod en bygningssagkyndig pa baggrund af en
klagesag. Klager kan ogsé i forbindelse med en indbringelse af en klagesag anmode navnet om at
indlede en disciplinersag mod den bygningssagkyndige.
Neavnet besluttede 1 7 tilfeelde 1 2024 at indlede disciplinersager pa baggrund af klagesager. I en af

sagerne havde klagerne anmodet n®vnet om at indlede en disciplinersag. 1 6 af de ovrige sager
besluttede navnet af egen drift at indlede disciplinarsager.

Disciplinaersager pa baggrund af
klagesager

M Patale - 3 sager
B Bgde - 1 sag
B Frakendelse - 1 sag

Fejlbehzeftet uden sanktion -
2 sager

Figur 3 Resultat af disciplincersager pa baggrund af klagesager: Patale 3 sager, Bode 1 sag,
Frakendelse 1 sag, Fejlbehceftet uden sanktion 2 sager.

I de klagesager, hvor klageren ikke har anmodet na@vnet om at indlede en disciplin@rsag, overvejer
navnet som udgangspunkt at indlede en disciplinersag, nir bruttoverdien' af omkostningerne ved
udbedring af de forhold, som klageren far medhold i, overstiger 100.000 kr. Der kan ogsé veare andre
forhold, der medferer, at nevnet indleder en disciplinarsag. Det vil typisk vare, hvor naevnet finder,
at tilstandsrapporten er vesentligt fejlbehaftet, eller der er ovrige skerpende omstaendigheder. Det
kunne f.eks. vere, at den bygningssagkyndige har fjernet skader ved en revision af tilstandsrapporten,
selvom forholdene ikke er udbedret, eller hvis na@vnet finder, at den bygningssagkyndige har nedtonet
alvorlige skader ved sine vurderinger, beskrivelser eller risikovurderinger i tilstandsrapporten.

Naevnet foretager altid en konkret vurdering 1 hver enkelt sag, nér det vurderes, om navnet vil indlede
en disciplinersag. Som det fremgar af ovenstdende diagram, er det imidlertid ikke i sig selv lig med
en sanktion for den bygningssagkyndige, at nevnet indleder en disciplinersag pa baggrund af en
klagesag.

Nér nevnet indleder en disciplinersag pa baggrund af en klagesag, vil klagesagens samlede materiale
indgd 1 disciplinersagen. Skenserkleringen 1 klagesagen bliver derudover gennemgéet af

! Det vil sige den samlede, skennede udgift til udbedring af forholdene for fradrag for forbedring.
Det afgerende er sdledes ikke, hvilket erstatningsbelab den bygningssagkyndige bliver palagt at betale i erstatning, men om
hele udbedringsbelabet vurderes at vaere hejere end 100.000 kr.



Sikkerhedsstyrelsen med angivelse af fejlpoint pa den vaegtskala, der som navnt nedenfor i1 afsnit 3.2
anvendes ved teknisk revision. Den bygningssagkyndige far herefter mulighed for at afgive
bemarkninger, inden disciplinersagen behandles af navnet.

3. Kvalitetssikring af tilstandsrapporter

3.1. Administrativ kontrol

Sikkerhedsstyrelsens administrative kontrol indebaerer, at den enkelte bygningssagkyndige fér
gennemgaet tilstandsrapporter med fokus pa forskellige emner hen over éret for at afdekke, om
handbogens formelle regler for rapportering er overholdt, og om teksterne i rapporterne kan antages at
vare forstaelige for legmand.

12024 har Sikkerhedsstyrelsen gennemfort administrative kontroller af 2.502 tilstandsrapporter, hvor
arets mal var 2.500 administrative kontroller. Vejledningerne i de administrative kontroller har primeert
taget udgangspunkt i1 at hjelpe de bygningssagkyndige med at bruge skades-, risiko- og
bemarkningsfelterne i Husweb korrekt. Samtidig har der varet fokus pd, at de bygningssagkyndige
har faet vejledning i, hvilke skader der muligvis ikke ber medtages i tilstandsrapporter, og hvordan
lesbarheden af rapporterne er.

3.2. Teknisk revision

12024 har Sikkerhedsstyrelsen afsluttet 603 tekniske revisioner, hvor antallet af tekniske revisioner 1
2023 var 585. Arets mél for tekniske revisioner var, at der skulle gennemfores 600 kontroller.

De tekniske revisorer varetager kvalitetskontrollen med tilstandsrapporter. Efter hvert kontroleftersyn
af en ejendom udarbejder den tekniske revisor en kontrolrapport, hvor tilstandsrapporten
sammenholdes med den tekniske revisors gennemgang af ejendommen. Den tekniske revisor
registrerer i kontrolrapporten de forhold, hvor tilstandsrapporten ikke lever op til den standard, der mé
forventes. Det afth@nger ofte af en konkret vurdering, om der er tale om fejl, og hvor stor en vegt fejlen
skal tillegges. De enkelte fejl i tilstandsrapporten niveauplaceres i en vejledende vagtskala ud fra en
vurdering af fejlens konsekvenser med hensyn til skonomisk tab og risiko for ekonomisk tab eller
personskaderisiko.

12023 blev det besluttet at revidere den vejledende vagtskala for niveauplaceringen af konstaterede
fejl 1 tilstandsrapporten i1 forbindelse med en teknisk revision. Denne reviderede vaegtskala tradte 1 kraft

den 1. februar 2024.

Vegtskalaen, der blev brugt til og med den 31. januar 2024, sé séledes ud:

Veegtskala

Miveau A Miveau B Niveau C Niveau D Niveau E

1 2] |s 4] [s] | 7] Tl Jo |  Jul [ 12 J1a] s
kr. 0,00 Kr. 10,000 kr. 25.000 kr. 50.000 kr. 100.000 Kr. oo

Figur 4 Veegtskala for fejl i tilstandsrapporter ved udarbejdelse af kontrolrapport (teknisk revision). Niveau A (A1-A3) 0-10.000 kr.
Niveau B (B4-B6) 10.000-25.000 kr. Niveau C (C7-C9) 25.000-50.000 kr. Niveau D (D10-D12) 50.000-100.000 kr. Niveau E (E13-E15)
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Veagtskalaen, der er blevet brugt fra den 1. februar 2024, er nedenstédende:

Vaegtskala

Niveau A Niveau B Niveau D Niveau E

Niveau C
7]

1] [2] s al [s]| s |s] |9 1w Jul J12 13] [ia] 15

kr. 0,00 Kr. 20.000 kr. 50.000 kr. 100.000 kr. 150.000 Kr. ==

Figur 5 Vegtskala for fejl i tilstandsrapporter ved udarbejdelse af kontrolrapport (teknisk revision). Niveau A (A1-43) 0-20.000 kr.
Niveau B (B4-B6) 20.000-50.000 kr. Niveau C (C7-C9) 50.000-100.000 kr. Niveau D (D10-D12) 100.000-150.000 kr. Niveau E (E13-
E15) over 150.000 kr.

Helt konkret beted @ndringen, at niveauet for udbedringsomkostninger ved forholdet blev haevet med
10.000 kr. mellem niveau A og B, med 25.000 kr. mellem niveau B og C, og med 50.000 kr. mellem
niveau C og D samt mellem niveau D og E.

Hvis skaden har karakter af, at der kan vere risiko for personskade, vil forholdet som udgangspunkt
blive vurderet som C8, uanset udbedringsomkostningerne. Dette kan eksempelvis vere et vindue, der
synligt ikke lever op til kravene for redningsébninger, hvis der ikke er opsat regalarm tilsluttet elnettet
med batteribackup. Her kan forholdet udbedres ved at opsatte den nevnte rogalarm.

Det samlede antal point i kontrolrapporten giver et vejledende udgangspunkt for Sikkerhedsstyrelsens
indstilling til nevnet om en sanktion i en disciplinaersag. Navnet foretager ved sin afgerelse af
disciplin@rsagen altid en samlet konkret vurdering af bade kontrolrapporten og de evrige oplysninger
i sagen.

Den vejledende sanktionsskala ser sddan ud:

Konsekvens
Paoint Point Point Point Point

0 til 7 8 til 14 15 til 30 31 I til 45
—

Retvisende Acceptabel Fejlbeha=ftet Alvorligt Fejlbehaftet

MNaevn LES
Bemzerkning Bemarkning Pitale Advarsel
Bade

Figur 6 Konsekvensskala for fejl i tilstandsrapporter ved udarbejdelse af kontrolrapport (teknisk revision). Vejledende udgangspunkter
for indstilling om sanktion/konsekvens. 0-7 point: Retvisende. 8-14 point: Acceptabel. 15-30 point: Fejlbehceftet (Fejlbehceftet uden

sanktion/pdtale). 31-45 point: Alvorligt fejlbeheeftet (Advarsel/bode). 45 point eller mere:

beskikkelse/bade).

Uacceptabel (Inddragelse af

11



4. Seerlige emner for 2024

4.1. Asbest (senest behandlet i arsberetningen for 2014)

Den 1. januar 2025 tradte der nye regler om asbesthdndtering i kraft. Formalet er, at feerre skal udsattes
for farligt asbeststov. Lovandringen betyder, at nedrivning af asbestholdigt materiale fremover skal
udferes af virksomheder, der er autoriserede. Det vil ogsd betyde, at private boligejere ikke laengere
selv ma nedrive for eksempel et tag med asbest.

Konstatering af asbestfibre ligger uden for bygningsgennemgangen ved udarbejdelse af
tilstandsrapporter, idet asbestfibre ikke er visuelt konstaterbare, fordi de er s smé, ca. 3-20 pm i
leengden og ned til 0,01 um i bredden.

Naevnets praksis

Neavnets praksis kan overordnet opsummeres til, at afvaskningsslam (indikation p hejtryksspuling af
taget, hvilket har vaeret forbudt siden 1986), kneekkede eternitplader eller eternitstykker i tagrum som
udgangspunkt skal registreres 1 en tilstandsrapport. Baggrunden for dette er, at der er tale om synlige
forhold, og at keber bliver gjort bekendt med risikoen for egede maengder asbestfibre i tagrummet.
Hvis der ikke kan ses f.eks. afvaskningsslam eller eternitstykker, skal den bygningssagkyndige ikke
gore serligt opmaerksom pa, at der er eller kan vere tale om et tag med asbest.

Den grafiske fremstilling af tagets statistiske restlevetid i tilstandsrapporten og materialeangivelsen
baserer sig pd de oplysninger, den bygningssagkyndige valger i bilaget til tilstandsrapporten
(oplysninger til ejerskifteforsikring). Det fremgér heraf, at oplysningerne ikke kan betragtes som en
garanti for korrekt materialeangivelse. Navnet anser det generelt som formalitetsfejl, hvis den
bygningssagkyndige har anfort materialerne 1 ”Oplysninger til ejerskifteforsikring” forkert, og det
udger sédledes efter navnets faste praksis ikke 1 sig selv en ansvarspadragende fejl for den
bygningssagkyndige.

Nedenfor er eksempler fra nogle af naevnets afgarelser 1 2024, hvor asbest var en del af klagen.

Sag 23/13929:

2

Skensmanden konstaterede asbestslam i tagrummet bdde 1 isoleringen og pé trevearket.

Skensmanden vurderer, at den bygningssagkyndige har begdet en fejl ved ikke at registrere
forholdet 1 tilstandsrapporten.

Den bygningssagkyndige har taget forbehold for besigtigelsen af tagrummet fra loftlem som folge
af oplag pa gangbroen. Den bygningssagkyndige har dog anerkendt, at det var en fejl, at det ikke
var anfort 1 tilstandsrapporten, at der var synlig asbestslam i tagrummet. Den bygningssagkyndige
har som et forlig tilbudt 45.000 kr. til sanering af tagrummet.

Neavnet bemarker, at det ikke er afgerende for ansvarsgrundlaget eller erstatningens storrelse i
ovrigt, om den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten beskriver asbestslam i et uudnyttet tagrum
(ikke opholdsrum) som en gré eller rad vurdering. Det vasentlige er, at oplysningen om
asbestslam fremgar af tilstandsrapporten, saledes at forbrugeren er gjort opmarksom pa forholdet

12



og kan indrette sig i henhold dertil. Naevnet bemarker dog, at udgangspunktet for vurderingen af
skaden ved konstatering af indterret asbestslam i tagrum (rester fra afrensning af tag) vil vere en
grd vurdering, jf. Sikkerhedsstyrelsens guide.

Navnet finder 1 overensstemmelse med skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige har
begaet en fejl ved ikke at anfere, at der var asbestslam i tagrummet. Den bygningssagkyndige er
derfor erstatningsansvarlig.

Skensmanden har efter anmodning fra navnet afgivet en supplerende udtalelse om de skennede
omkostninger til asbestsanering af den synlige del af spidsloftet.

Nevnet finder, at erstatningen kan fastsettes pd baggrund af udgifterne til asbestsanering af det
tilgeengelige spidsloft/tagrum, som var synligt for den bygningssagkyndige fra loftslemmen og
saledes ikke omfattet af forbeholdet om besigtigelse af tagrummet. Naevnet finder pa baggrund af
skensmandens supplerende udtalelse, at erstatningen kan fastsattes til 68.000 kr. til asbestsanering
af tagrummet eksklusive skunke. Det forhold, at eventuelle fremtidige renoveringer, som omfatter
skunkene pé 1. sal eller taget 1 ovrigt, vil kreeve sarlige foranstaltninger pd grund af risikoen for
asbest, kan ikke fore til, at den bygningssagkyndiges erstatningsansvar udvides. Klager har siledes
kabt en ejendom med kendskab til, at der var asbest i1 tagpladerne og med generel vejledning mv.
i tilstandsrapportens generelle opmaerksomhedspunkter. Merudgifter til asbesthdndtering ved
fremtidige renoveringer af taget mv. har sdledes vearet paregneligt ved kebet af ejendommen.
Klagers bemarkninger kan derfor ikke fore til et andet resultat.

2

Sag 24/05597:

2

Der er klaget over, at det ikke fremgar af tilstandsrapporten, at der ligger et &ldre skifereternittag
under den aktuelle tagbelegning af belgeplader. Klager anforer, at det er vasentligt dyrere at
skulle fjerne begge tagbelegninger frem for kun den ene.

Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten anfort, at taget er lagt ved ejendommens
opforelse 1 1963, og at der er tale om belgeplader med asbest. Den bygningssagkyndige har i skade
nr. 25 (gra) anfort folgende:

”Skade: Der ligger sma stykker eternit pa isoleringen, efter der er lagt ny tagbelaegning.
Risiko: -

Bemarkning: Eternitstykkerne kan indeholde asbest, hvorfor kontakt ber undgas. Safremt
det onskes fjernet bor det ske 1 henhold til geeldende anvisninger.”

Neavnet finder herefter, at det fremgar af tilstandsrapportens skade nr. 25, at der pd et tidspunkt er
lagt en ny tagbelaegning pa ejendommen. Denne oplysning er siledes ikke i overensstemmelse
med det angivne érstal for tagbelagningens statistiske restlevetid. Naevnet finder pa den baggrund,
at den bygningssagkyndige har begdet en fejl ved angivelsen af tagets restlevetid i
tilstandsrapporten.

Neavnet bemarker dog, at tagets statistiske restlevetid i tilstandsrapporten og materialeangivelsen
baserer sig pa de oplysninger, den bygningssagkyndige valger i bilaget til tilstandsrapporten
(oplysninger til ejerskifteforsikring). Det fremgér heraf, at oplysningerne ikke kan betragtes som
en garanti for korrekt materialeangivelse. Nevnet anser det generelt som en formalitetsfejl, hvis
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der pa denne baggrund er fejl 1 angivelsen af tagbelegningens statistiske restlevetid.

Navnet bemarker videre, at det ber fremgd af tilstandsrapportens materialelistebilag
”Oplysninger til ejerskifteforsikring”, hvis det er synligt, at en ®ldre tagbelaegning fortsat er en
del af tagkonstruktionen. Det er dog normalt ikke 1 sig selv en egentlig skade ved en ejendom,
hvis der efterfolgende er lagt en ny tagbeleegning oven pé den oprindelige tagbelegning.

Neavnet anser det generelt som formalitetsfejl, hvis den bygningssagkyndige har anfort
materialerne 1 ”Oplysninger til ejerskifteforsikring” forkert, og det udger siledes efter naevnets
faste praksis ikke i sig selv en ansvarspadragende fejl for den bygningssagkyndige.

Neavnet bemerker i ovrigt, at klager i tilstandsrapporten er gjort opmarksom pé risikoen for asbest
1 taget. Det forhold, at belgepladerne sandsynligvis er uden asbest, mens eternitskiferpladerne
sandsynligvis er med asbest, &ndrer sdledes ikke pa, at asbest under alle omstendigheder vil vaere
et veesentligt opmaerksomhedspunkt ved renovering af tagkonstruktionen.

Neavnet finder herefter efter en samlet vurdering, at den bygningssagkyndige alene har begéet fejl
1 oplysningerne til ejerskifteforsikringen og séledes ikke har handlet ansvarspaddragende. Den
bygningssagkyndige er derfor ikke erstatningsansvarlig. Klagers bemarkninger kan ikke fore til
et andet resultat.

2

Sag 24/07283:

Der er klaget over, at det fremgdr af tagets statistiske restlevetid i tilstandsrapporten, at
tagbelaegningen ikke indeholder asbest, selvom det ved nermere undersogelse har vist sig, at taget
indeholder asbest.

Det fremgar af tilstandsrapporten, at tagets oplaegningstidspunkt er ukendt, og at den statistiske
restlevetid derfor ikke kan beregnes. Der er som tagbelaegning valgt “eternitskifer uden asbest” i
tilstandsrapporten.

Det fremgar af selgeroplysningerne i tilstandsrapporten, som er udfyldt af selgerne, der er vokset
op pa ejendommen, at de tror, der er asbest i eternittaget over hovedhuset. Det fremgar desuden
af BBR-oplysningerne, at tagbeleegningen bestar af fibercement herunder asbest”.

Neavnet bemerker, at det ikke generelt kan forventes, at den bygningssagkyndige kan se forskel
pa, om et tag indeholder asbest eller ej. Den bygningssagkyndige skal dog vaelge en tagbelaegning
for ejendommen 1 bilaget om materialer til oplysning af ejerskifteforsikringen. I det konkrete
tilfeelde, hvor s®lgerne har et indgdende kendskab til ejendommen og BBR-oplysningerne
desuden taler i samme retning, burde den bygningssagkyndige have anfort, at tagbelaegningen pé
hovedhuset sandsynligvis indeholdt asbest.

Navnet bemarker dog, at den grafiske fremstilling af tagets statistiske restlevetid 1
tilstandsrapporten og materialeangivelsen baserer sig pa de oplysninger, den bygningssagkyndige
veelger 1 bilaget til tilstandsrapporten (oplysninger til ejerskifteforsikring). Det fremgar heraf, at
oplysningerne ikke kan betragtes som en garanti for korrekt materialeangivelse.

Neavnet anser det generelt som formalitetsfejl, hvis den bygningssagkyndige har anfort
materialerne 1 ”Oplysninger til ejerskifteforsikring” forkert, og det udger siledes efter naevnets
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faste praksis ikke i sig selv en ansvarspadragende fejl for den bygningssagkyndige.

Det er ikke en skade i sig selv, at der er asbest i en tagbelaegning. Dernaest er det som udgangspunkt
heller ikke visuelt konstaterbart, om en tagbeleegning indeholder asbest eller ej. Systemet, som
tilstandsrapporterne udarbejdes 1, tilfojer et eller flere opmarksomhedspunkter om asbest i
tilstandsrapporten automatisk, bl.a. athengigt af ejendommens opferelsestidspunkt og den
bygningssagkyndiges valg af materialer 1 oplysninger til ejerskifteforsikringen.

Naevnet finder herefter efter en samlet vurdering, at den bygningssagkyndige alene har begaet en
formalitetsfejl 1 oplysningerne til ejerskifteforsikringen og derfor ikke har handlet
ansvarspadragende. Den bygningssagkyndige er pa den baggrund ikke erstatningsansvarlig.

2

Sag 24/07631 (afslag pa genoptagelse):

2

Neavnet bemearker, at tagbeleegningens statistiske levetid ifelge tilstandsrapporten udleb 1 2015 pé
baggrund af forudsatningerne, at tagbelaegningen er lagt i 1985 og ikke indeholder asbest.

Det fremgar af ”Oplysninger til ejerskifteforsikring” (side 28 i tilstandsrapporten) vedrerende
taget, at selger har oplyst, at der er lagt nyt tag oven pa det oprindelige tag. Ejendommen er fra
1957. Tilstandsrapporten indeholder ikke oplysninger om, hvad den oprindelige tagbelagning
bestar af. BBR-meddelelsen for ejendommen indeholder oplysning om, at tagdeekningsmaterialet
er “fibercement herunder asbest”.

Navnet bemarker, at tagbelaegningens materiale burde fremga af side 28 i tilstandsrapporten. Der
er imidlertid hentet oplysninger derfra til den grafiske fremstilling af tagets statistiske restlevetid
1 tilstandsrapporten, jf. Sikkerhedsstyrelsens vejledning 1, side 6. Angivelsen af tagets restlevetid
genereres pa baggrund af de oplysninger, den bygningssagkyndige valger i bilaget "Oplysninger
til ejerskifteforsikring” til tilstandsrapporten. At tagbelaegningens materiale ikke fremgér af
opremsningen pd side 28 skyldes sandsynligvis 1 det konkrete tilfelde, at den bygningssagkyndige
har overskrevet det med en fritekst for at gere opmerksom pa salgers oplysning om, at
tagbelaegningen er lagt oven pa det oprindelige tag.

Det fremgér ikke, om den bygningssagkyndige har skennet, at den aktuelle tagbelegning er uden
asbest, eller om oplysningen er baseret pa salgers oplysninger. Begge muligheder vil vare i
overensstemmelse med retningslinjerne for udarbejdelse af tilstandsrapporter og angivelsen af
materialer og tagets statistiske restlevetid. Naevnet bemarker, at det normalt ikke vil vare visuelt
konstaterbart, om et 30-40 ar gammelt eternittag er med eller uden asbest.

Neavnet anser det generelt som en formalitetsfejl, hvis restlevetiden er angivet forkert, uanset om
det skyldes et forkert materialevalg eller et forkert etableringstidspunkt, og det udger séledes efter
navnets faste praksis ikke i sig selv en ansvarspadragende fejl for den bygningssagkyndige.

Neavnet finder herefter samlet set, at der ved klagers anmodning om genoptagelse ikke er
fremkommet nye vasentlige oplysninger, eller at der 1 ovrigt foreligger andre s&rlige forhold, der
kan begrunde en genoptagelse af klagesagen, jf. n@vnets forretningsorden § 33.

Neavnets afgerelse af 5. august 2024 fastholdes derfor med den begrundelse, som er anfert i
afgerelsen, og de bemarkninger, som er anfort ovenfor.
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2

4.2. Personskaderisiko (senest behandlet i 2022)

Neavnet kan indledningsvis henvise til den tidligere gennemgang af personskaderisiko generelt i
arsberetningerne fra 2022 og 2013. Nedenfor er eksempler pa tre typetilfaelde af personskaderisiko,
som navnet jevnligt skal tage stilling til. Det er risiko for faldulykker, ved brand og ved
sundhedsskadelige materialer.

Hvis den bygningssagkyndige er erstatningsansvarlig, anvender n@vnet ved erstatningens fastsattelse
som udgangspunkt ikke den sedvanlige mindstegreense (5-8.000 kr.), nar der er tale om forhold, der
medferer personskaderisiko.

4.2.1. Risiko for faldulykker

Der er ikke lengere krav til vaern mod faldrisiko, handlister pa trapper mv. i det galdende
bygningsreglement for sd vidt angdr private boliger. Nevnets praksis tager imidlertid her ikke afset i
bygningsreglementet, og den bygningssagkyndige skal derfor fortsat vaere opmaerksom pa og registrere
faldrisici.

Som eksempler pa sddanne sager kan fra naevnets praksis n@vnes:

Sag 23-08232, forhold 1:

2

Skensmanden konstaterede, at der ikke er krav til vaern omkring trapper 1 fritliggende en-families
boliger efter bygningsreglementet (BR18). Endvidere konstaterede skensmanden, at der er en
handliste langs den vag, som trappen er opstillet mod, i hele ganglinjen for trappen. Skensmanden
vurderer, at hindlisten er tilstreekkelig til at sikre mod fald ved benyttelse af trappen.

Neavnet finder pa baggrund af skensmandens vurdering, at héndlisten 1 det konkrete forhold er

tilstreekkelig til at sikre mod fald ved benyttelse af trappen. Den bygningssagkyndige har derfor
ikke begéet fejl eller forsommelse og er derfor ikke erstatningsansvarlig.

2

Der er indsat en skitse af, hvordan trappen var udformet herunder.
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Figur 7 Skitse af en trappe med sveevende” trin og en handliste pd den veeg, hvor trinnene er feestnet. Der er abent
ud til den modsatte side af trappetrinnene (dvs. intet veern/vange pd hele den ene side i trappens fulde lcengde).

Nedenfor er indsat nogle andre eksempler pé forhold fra disciplinersager afgjort 1 2024:
Eksempel 1: Udvendig trappe

Der er indsat en skitse af, hvordan trappen var udformet nedenfor.
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Figur 8 Skitse af udendors stentrappe uden veern eller handliste foran en glasdor ind til boligen.

Den tekniske revisor vurderede, at den bygningssagkyndige burde have registreret risiko for
personskade med folgende beskrivelse:

”Der er ikke lavet gelaender pd trappen ved kekken mod syd.
Risiko: Der er risiko for, at man kan falde ned.”

Den bygningssagkyndige havde to registreringer 1 tilstandsrapporten, nemlig at der ikke var monteret
vaern ved en terrasseder, og at der ikke var monteret en korrekt type vaern ved en anden terrasseder.
Begge forhold var anfert med risiko for personskade, da derene var noget over terrenniveau.

Navnet var enig i den tekniske revisors vurdering af, at forholdet burde have vearet anfort i
tilstandsrapporten. Nevnet bemarkede dog folgende i afgerelsen:

2

Naevnet har herved blandt andet lagt vaegt pa, at der i tilstandsrapporten er registreret 2 forhold,
hvor der er risiko for personskade, men samtidig overset et forhold omkring en udvendig trappe.
Forholdet omkring den udvendige trappe er dog samtidig umiddelbart synlig for den forbruger,
som besigtiger ejendommen.

2
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Eksempel 2: Indvendig trappe til keelder uden handliste

Der er indsat en skitse af, hvordan trappen var udformet nedenfor.

Figur 9 Indvendig trappe mellem keelder og stueetage uden handliste.

Den tekniske revisor vurderede, at den bygningssagkyndige burde have registreret risiko for
personskade med folgende beskrivelse:

”Trappe mellem kalder og stueplan uden gelaender eller handliste.
Risiko: Ved passage er der risiko for personskade — faldskade.”

Den bygningssagkyndige anforte i sit haringssvar, at der ikke er krav om handliste, at trappen 1 gvrigt
er sd smal, at man kan stette sig til veggene, og at en héndliste ville gore trappen dérlig at ga pd og

derved gore mere skade end gavn.

Nevnet tiltrddte den tekniske revisors vurdering af, at forholdet burde have vearet registreret i
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tilstandsrapporten.
Eksempel 3: Indvendig vinkeltrappe til 1. sal uden handliste og gelzender

Der er indsat en skitse af, hvordan trappen var udformet nedenfor.

S 4

Figur 10 Vinkeltrappe set oppefra uden veern ved nedgang og uden handliste.

Den tekniske revisor vurderede, at den bygningssagkyndige burde have registreret risiko for
personskade med folgende beskrivelse:

“Der er ingen gelaender ved trappen.
Risiko: Der er risiko for at man kan falde ned.”

Den bygningssagkyndige anferte i sit heringssvar, at der ikke er krav til veern i private boliger i
bygningsreglementet, og at der er vaegge pa begge sider pa den everste del, og pa den nederste del er
der vinduer med vinduesbundstykker, der kan holdes eller gribes i.

2

Neavnet finder, at det manglende gelender pé 1. sal samt den manglende handliste ved trappen
burde vere registreret i tilstandsrapporten, da der er risiko for pludseligt fald, og dermed risiko
for personskade. Det galder efter nevnets praksis, selv om der ikke i bygningsreglementet er
krav om gelaender, handliste mv. Dette er de bygningssagkyndige og tekniske revisorer orienteret
om bl.a. ved [informationsmederne], der blev afholdt i foraret 2023.

2
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4.2.2. Risiko i tilfaelde af brand

De fleste sager, som navnet modtager vedrerende personskaderisiko i tilfelde af brand, angar
manglende redningsabninger. Den bygningssagkyndige skal dog ogsd vare opmarksom pa
indikationer pa utilstreekkelig brandsikring, f.eks. mellem bolig og indbygget garage, jf.
Sikkerhedsstyrelsens vejledning nr. 2.

Sag 24/02580, forhold 9:

2

Skensmanden konstaterede, at doren mellem den indbyggede garage og ejendommens kelder er
af glas og ikke er en brandder. Skensmanden bemerker, at det af Sikkerhedsstyrelsens
vejledning nr. 2 om skader og vurdering fremgér, at en bygningssagkyndig i tilstandsrapporten
skal notere manglende bygningsdele og andre fysiske forhold, der kan fore til en skade, eller
som 1 sig selv ma betragtes som en skade, og at et eksempel herpa er, hvis der ikke er etableret
brandsikring mellem bolig og garage. Skensmanden vurderer, at den bygningssagkyndige burde
have noteret 1 tilstandsrapporten, at deren ikke var en brandder.

Den bygningssagkyndige har anerkendt, at forholdet burde vaere noteret 1 tilstandsrapporten.

Neavnet finder pd denne baggrund, at den bygningssagkyndige burde have anfort i
tilstandsrapporten, at deren mellem garagen og kelderen ikke er en brandder. Den
bygningssagkyndige har derfor begdet fejl og forssmmelse og er sdledes erstatningsansvarlig.
Erstatningen fastsettes til 15.000 kr. pa baggrund af skensmandens overslag.

2

Sag 23/13380:

Forhold 3
Skensmanden konstaterede, at vinduerne i vaerelset er placeret 140 cm fra gulvniveau og derved
ikke opfylder kravet til redningsébninger.

Skensmanden anforer, at klager har etableret regalarmer tilsluttet elnettet og derved
tilstreekkeligt sikret tidlig alarmering ved brand.

Skensmanden vurderer, at den bygningssagkyndige burde have registreret forholdet i
tilstandsrapporten 1 2020, men at forholdet pd grund af @ndringen i bygningsreglementet ikke
leengere udger en personskaderisiko, da der er etableret rogalarmer.

Neavnet finder i overensstemmelse med skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige
burde have registreret forholdet 1 tilstandsrapporten 1 2020. Den bygningssagkyndige er derfor
erstatningsansvarlig. Erstatningen fastsettes skansmeessigt til 2.000 kr. til udgifter til regalarm
tilsluttet elnettet. Det bemarkes, at nevnet fraviger den sedvanlige mindstegrense, da der er
tale om risiko for personskade.

2

Neavnet har sdledes nu anlagt en anden praksis end i1 en tidligere afgerelse sag 23/09969: Den
bygningssagkyndige blev ikke palagt at betale erstatning, idet risikoen allerede var afvaerget ved
klagers etablering af regalarm.
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Sag 23/08914, forhold 2:

2

Skensmanden konstaterede, at der pd 1. sal er to mindre ovenlysvinduer samt et storre
gavlvindue. De to ovenlysvinduer er af en sterrelse og form, sd de ikke kan anvendes som
redningsabninger, og gavlvinduets tre ruder kan ikke &bnes.

Skensmanden har vurderet, at den bygningssagkyndige burde have beskrevet i
tilstandsrapporten, at der ikke er redningsabninger i det pagaeldende varelse.

Skensmanden har anfert, at opsa@tning af regalarm, der er tilsluttet lysnettet og har batteribackup,
vil kunne kompensere for den manglende redningsébning i vaerelset.

Navnet finder i overensstemmelse med skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige
burde have anfort i tilstandsrapporten, at der ikke er redningsébninger i verelset pé 1. sal. Den
bygningssagkyndige er derfor erstatningsansvarlig. Erstatningen fastsattes i overensstemmelse
med skensmandens overslag til 1.250 kr., idet nevnet bemarker, at navnets sedvanlige
mindstegraense ikke finder anvendelse, nar der er tale om forhold, der udger en risiko for
personskade. Den bygningssagkyndiges bemarkninger kan ikke fore til et andet resultat.

4.2.3. Sundhedsskadelige materialer

Neavnet behandlede i 2024 en sjelden sag om gamle telefonpale 1 en bygningskonstruktion. Det
fremgik af selgeroplysningerne, at der var anvendt telefonpale som bygningsmateriale:

Sag 23/09457:

2

Nevnet bemarker, at den bygningssagkyndige ud fra retningslinjerne for udarbejdelse af
tilstandsrapporter skal registrere forhold, der kan indebare en personskaderisiko. Som eksempel
1 Sikkerhedsstyrelsens vejledning nr. 2, side 9, er anfert: “konstruktioner, som direkte eller
indirekte kan forvolde personskade i form af forringet indeklima”. Héndbogen angiver
endvidere, at registreringspligten omfatter dbenlyse fejl, der kan fore til en skade eller som i sig
selv ma betragtes som en skade.

Navnet finder, at den bygningssagkyndige saledes skal veere opmarksom pa materialer, der kan
vaere sundhedsskadelige. Et specifikt materiale kan 1 sig selv kraeve en registrering i
tilstandsrapporten, men det forudsetter, at der er tale om en generelt velkendt risiko for
bygningssagkyndige. Navnet finder, at man som bygningssagkyndig ber vaere bekendt med, at
konstruktioner med gamle telefonpzle eller jernbanesveller kan udgere en sundhedsrisiko.

Sundheds-/personskaderisiko skal efter navnets opfattelse som udgangspunkt navnes 1 en
tilstandsrapport, hvis det er oplyst eller 1 eovrigt konstaterbart, at der er anvendt
telefonpale/jernbanesveller (eller tilsvarende “kendte” genbrugsmaterialer, der kan indeholde
sundhedsfarlige stoffer) i ejendommens indvendige konstruktioner, medmindre der er tydelige
indikationer p4, at de konkrete genbrugsmaterialer ikke indeholder skadelige stoffer.

Neavnet finder i overensstemmelse med skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige
burde have anfort 1 tilstandsrapporten, at anvendelsen af telefonpaele 1 bygningskonstruktioner
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kan udgere en sundhedsrisiko. Det kan ikke legges til grund, at den konstaterede lugt ved
skensforretningen i november 2023 var tilsvarende under den bygningssagkyndiges besigtigelse
1 oktober 2020. Det fremgar imidlertid af saelgeroplysningerne, at nogle af bjelkerne er gamle
telefonpale. Neevnet finder herefter, at det er en fejl, at den bygningssagkyndige ikke har anfort
forholdet i tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige er derfor erstatningsansvarlig.

2

4.4. Bagfald pa badevarelsesgulve
Nevnet kan indledningsvis henvise til de tidligere gennemgange i arsberetningerne fra 2013 og 2021.

Den bygningssagkyndiges bygningsgennemgang omfatter ikke funktionsafprevning. Det vil for
badevarelser f.eks. sige, at den bygningssagkyndige ikke skal tende for vandet i badet, vasken eller
skylle ud 1 toilettet. Der skal séledes vare en eller anden indikation p4, at der f.eks. er noget galt med
haldningen pa gulvet i badevarelset, for den bygningssagkyndige skal undersege dette nermere f.eks.
ved brug af en golfbold eller et vaterpas.

Et af de forholdsvis ofte forekommende klagepunkter er, at der er bagfald i et badevarelse (fald vaek
fra gulvaflgbet) enten i eller uden for en bruseniche. Bagfald er ikke nedvendigvis en skade i sig selv,
men det kan medfore narliggende og oget risiko for skadesudvikling, serligt hvis eksempelvis en
bruseniches konstruktion ikke er teet, eller hvis der ikke er en opkant mellem brusenichen og det gvrige
badevarelsesgulv.

Nedenfor er anfort eksempler pd nevnets afgerelser 1 2024:

Sag 24/05350, forhold 2:

2

Skensmanden konstaterede, at det meste af brusenichens gulv har et tydeligt fald mod aflgbet.
Skensmanden konstaterede endvidere, at gulvet i et mindre omréde til hgjre for gulvaflebet er
tilneermelsesvist vandret og har en mindre lunke. Skensmanden konstaterede derudover
aftegninger pé fliserne i omradet, hvilket indikerer, at der efter brusebadets brug kan opsta en
vis samling af vand i1 lunken. Skensmanden vurderer, at forholdet udelukkende har medfert
misfarvning af fliser og fuger i det pdgeldende omrade, men ikke fugt og skimmelproblemer i
ovrigt. Skensmanden vurderer endvidere, at forholdet ikke medferer risiko for folgeskader.

Skensmanden vurderer, at den mindre lunke samt det manglende fald pa en mindre del af gulvet
burde vere registreret som en skade i tilstandsrapporten.

Nevnet finder 1 overensstemmelse med skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige
burde have anfort i tilstandsrapporten, at der pa brusenichens gulv er en mindre lunke og 1
begraenset omfang et manglende fald. Udgifterne til udbedring af forholdet falder imidlertid
under den mindstegraense, nevnet anvender, jf. § 10, stk. 2, i nevnets forretningsorden. Den
bygningssagkyndige skal derfor ikke betale erstatning.
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Sag 23/08914, forhold 1:

2

Skensmanden konstaterede, at der pa badevaerelsesgulvene i stueetagen og pa 1. sal er fald mod
aflebet 1 brusenicherne, mens der pa badevarelsesgulvene uden for brusenicherne kan
konstateres bagfald. Skensmanden konstaterede herudover, at gulvene ikke fremstod med
skjolder/kalkaflejringer som folge af vand pa gulvet.

Skensmanden har vurderet, at de to badevarelsesgulve under den bygningssagkyndiges
besigtigelse har haft fald vaek fra brusenichen, men forholdet bemarkes imidlertid ikke, nar
gulvet betraedes, og der har ikke varet synlige indikationer pa, at der kunne forekomme vand pa
gulvet uden for brusenichen, som ikke af sig selv kunne lobe til afleb.

Navnet finder efter en samlet vurdering, at det ikke er tilstraekkelig sandsynliggjort, at der ved
den bygningssagkyndiges besigtigelse var konkrete indikationer p4, at der var bagfald pd gulvet,
saledes at gulvene uden for brusenicherne skulle have varet undersegt naermere. Den
bygningssagkyndige har derfor ikke begaet fejl og er herefter ikke erstatningsansvarlig.
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