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Formandens beretning

Disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige havde den 1. januar 2013 to ars
fadselsdag. | denne arsberetning, som vedrarer naevnets virke i dets andet ar, er der med
statistiske oplysninger gjort rede for udkommet heraf bade for sa vidt angar behandlingen af
forbrugerklagesager og behandlingen af disciplinaersager.

For sa vidt angar klagesagsbehandlingen har naevnet fra starten veeret pa relativ "sikker grund”,
idet hovedparten af dets medlemmer og medarbejderne i sekretariatet kom fra Ankenaevnet for
Huseftersyn, som tidligere behandlede disse sager. Trods en raekke tilsyneladende uundgaelige
problemer af teknisk karakter i forbindelse med ressortomleegningen ved regeringsskiftet har det
veeret muligt at opna en gennemsnitlig sagsbehandlingstid i disse sager pa under % ar, hvilket jeg
finder tilfredsstillende, nar henses til den sagsbehandling, som er ngdvendig i disse sager, hvor
der som helt overvejende hovedregel bl.a. skal gennemfgres syn- og skan.

Som det fremgar af beretningen, har naevnet truffet afgerelse i 42 disciplinsersager i 2012. Der er
to hovedarsager til, at det ikke har veeret muligt at feerdigbehandle flere sager i 2012. Den ene er,
at der i en laengere periode var IT problemer, som blokerede for den elektroniske sagsbehandling,
der er ryggraden i sekretariatets handtering af denne sagstype. Disse problemer er nu i det
vaesentlige overvundet. Den anden hovedarsag er, at det har vist sig uventet tidskraevende at
behandle sagerne i naevnet, hvilket har flere arsager. Naevnets udgangspunkt i sagerne er den
praksis, som blev lagt, da sagerne blev behandlet i Erhvervs- og Byggestyrelsen, men det er klart,
at nzevnet efterhanden vil finde sine egne ben og justere denne praksis. | en disciplineersag skal
naevnet typisk tage stilling til en lang raekke forskellige forhold, og hvert enkelt m& gennemgas
ngje. Hertil kommer, at den byggesagkyndige, hvis rapport er til behandling, har mulighed for at
give mgde i naevnet og fremleegge sine synspunkter. Dette er naturligvis helt rimeligt, da der er
tale om afgarelser, hvorved den bygningssagkyndige kan blive bergvet sit levebrad, men det er en
omstaendighed, som bidrager til at forlaenge sagsbehandlingstiden i neevnet. Nar det er sagt, er
det dog min forventning, at naevnet i 2013 vil veere i stand til at behandle flere disciplinsersager
end i 2012.

| beretningens punkt 3 til 7 er beskrevet forskellige problemstillinger, som naevnet haber vil veere
nyttige og af interesse for savel de bygningssagkyndige som andre, der interesserer sig for
omradet.

Norman E. Cleaver
Formand



1. Generelt om Disciplinger- og klagenaevnet for besk  ikkede bygningssagkyndige

1.1. Neevnets baggrund
Disciplinaer- og klagenesevnet for beskikkede bygningssagkyndige blev oprettet 1. januar 2011.

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

Neevnet overtog endvidere den tekniske revision, der hidtil var blevet foretaget af Erhvervs- og
Byggestyrelsen, der foretog kvalitetssikring af tilstandsrapporter og traf administrative afgarelser i
disciplineersagerne

1.2. Om neaevnet

Disciplineer- og klageneaevnet for beskikkede bygningssagkyndige behandler klager over
tilstandsrapporter, der er udfeerdiget under huseftersynsordningen. Neevnet behandler desuden
disciplineersager mod beskikkede bygningssagkyndige, blandt andet pa baggrund af den lgbende
kvalitetskontrol af de beskikkede bygningssagkyndiges arbejde.

Nzevnet er en uafhaengig, administrativ instans, som bestar af en landsdommer som
naevnsformand og derudover af 6 medlemmer, der er repraesentanter for forbrugerne,
repraesentanter for branchen for beskikkede bygningssagkyndige og uafhaengige eksperter.
Neevnets sekretariat, der varetager teknisk revision og den forberedende sagsbehandling af
disciplineer- og klagesager, er placeret i Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter.

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

Neevnet foretager en lgbende kvalitetskontrol af de beskikkede bygningssagkyndiges arbejde.

Nzevnet kan pa baggrund af den generelle kvalitetssikring iveerksaette en disciplineersag mod den
bygningssagkyndige.

Neevnet kan af egen drift indlede en disciplineersag mod en bygningssagkyndig. Endvidere kan
fysiske og juridiske personer med retlig interesse heri indgive anmodning om, at der indledes en
disciplineersag mod en beskikket bygningssagkyndig.

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

Neevnets afgarelser kan indbringes for domstolene, men de kan ikke indbringes for anden
administrativ myndighed eller Ombudsmanden.

Neevnets virke er bl.a. reguleret ved Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. af 7. december
2010.



1.3. Neevnets medlemmer
Formand

Landsdommer Norman E. Cleaver

Repraesentanter for forbrugerne

Ingenigr Helen Amundsen

Radsmedlem Jan Howardy

Suppleanter:
Jurist Tina Dhanda

Radsmedlem Erik Jargensen

Repraesentanter for erhvervet

Cand.jur. Lis Sonne Mogensen

Arkitekt Jargen Thomsen

Suppleanter:
Cand.jur. Nina Brinch

Bygningssagkyndig Michael Madsen

Personer med saerlig kendskab til huseftersynsordnin

gen

Seniorforsker og civilingenigr Eva Mgller

Advokat Henrik Hapner

Suppleanter:
Seniorforsker og civilingenigr Erik Brandt

Advokat Tina Bach



1.4. Sekretariatets aktiviteter

Sekretariatet varetager blandt andet telefonisk radgivning, den indledende sagsbehandling samt
udfeerdigelse af indstillinger og udkast til afggrelser i klagesagerne.

Endvidere varetager sekretariatet den administrative kontrol af tilstandsrapporterne, den tekniske
revision af rapporterne samt udfeerdigelse af indstillinger og udkast til afggrelser i
disciplineersagerne.

Disciplineer- og klageneaevnets sekretariat har haft gvrige aktiviteter i form af:

« Medvirken til revision af Handbogen for beskikkede bygningssagkyndige

* Medyvirken til udviklingen af nyt HE-rev system

« Undervisning pa infomader for de bygningssagkyndige

« Undervisning pa eksternt kursus

» Erfa-mgder med naevnets skgnsmandskorps

» Erfa-gruppemgder med de andre interessenter i ordningen

» Opdatering af hjemmeside

» Etablering i nyt regi i Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter efter
ressortomlaegning og flytning ultimo 2011



2. Statistik

2.1 Klagesagerne

Disciplineer- og klagenesevnet for beskikkede bygningssagkyndige modtog 177 klagersager i 2012,
og naevnet afholdte 13 neevnsmgder.

P& de 13 mgder, har naevnet truffet 157 afggrelser i klagesager.

Nedenstaende diagrammer illustrerer, hvorledes disse afgarelser har fordelt sig i forhold til
udfaldet og i forhold til, hvilke bygningsdele der er klaget over.

Oversigt over udfald af 157 klagesager afgjort i 2012 af Disciplinaer
og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige
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Klager fordelt pa bygningsdele i 2012

01. Fundament / sokler

02. Keeldre / krybekasldre / terreendask
03.Yder- og indervazgge

04 . Vinduer og dare

05. Lofter / etageadskilelser

06 . Gulvkonstruktion og gulve ]
U7 . Indvendige trapper
08. Tagkonstruktion / -belasgning / skorsten ! D
09. Vadrum D
10. VW5-installationer : (4]

11. EL-installafioner
12. Andet - — IJ
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| 19 af klagesagerne gav sagen naevnet anledning til at overveje, om sagen skulle danne grundlag
for en disciplineersag, jf. forretningsordnens 8§ 9, stk. 4.

2.2 Efterlevelse

I 10 sager afgjort af Disciplinger- og klagenaevnet i 2012 har den bygningssagkyndige/dennes
forsikringsselskab meddelt, at man ikke gnsker at fglge naevnets afggrelse under henvisning til
Bekendtggrelse om Huseftersynsordningen, § 11, nr. 12.

Som det fremgar af det farste diagram, fik klager helt eller delvist medhold i 81 sager ud af de 157
afgjorte sager i 2012. Sammenlignes det med, at den bygningssagkyndige/dennes
forsikringsselskab i 10 sager afgjort i 2012 har meddelt, at man ikke @gnsker at fglge naevnets
afgarelselikke har fulgt afggrelsen, medferer det en efterlevelse pa ca. 88 %.

Af de sager, hvor den bygningssagkyndige/dennes forsikringsselskab i 2012 har meddelt, at man
ikke gnsker at falge naevnets afgarelse er 6 p.t. indbragt for domstolene/fogedretten.

Der er naevnet bekendt i 2012 afsagt dom i 9 sager og indgaet retsforlig i 3 sager, der tidligere er
afgjort af naevnet.
2.3 Erstatningens stgrrelse

Den gennemsnitlige erstatning for sager afgjort i 2012, hvor klager fik helt eller delvist medhold,
var ca. 35.800 kr.




2.4 Sagsbehandlingstiden

Den gennemsnitlige sagsbehandlingstid for neevnets afggrelser fra klageskemaets modtagelse til
afgarelsens afsendelse var ved udgangen af 2012 ca. 5,5 maneder.

2.5 Disciplineersagerne

Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige traf i 2012 afggrelse i 42
disciplinaersager.

Nedenstaende diagram illustrerer udfaldet af disse sager.

Oversigt over udfald af 42 discilinaarsager afgjort i 2012 af
Disciplinaer og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige
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Der blev foretaget administrativ kontrol i 1.309 sager i 2012.

Der blev pabegyndt teknisk revision af 275 sager i 2012.



3. Undtagelse af sekundeere bygninger

Udgangspunktet ved udarbejdelse af tilstandsrapporten er, at alle bygninger pa ejendommen skal
registreres i rapporten og som udgangspunkt gennemgas for skader eller mulig risiko for skader jf.
handbogens kapitel 3. Den bygningssagkyndige skal derfor gennemga samtlige bygninger pa
ejendommen.

Bygninger under 4 m2, og som er uden rand eller punktfundament, skal dog ikke medtages i
bygningsgennemgangen jf. hdndbogens kapitel 5.02.01. Der kan dog forekomme tilfaelde, hvor det
ikke giver mening at gennemga vise typer af bygninger pa ejendommen. Arsagen til dette kan
enten veere, at bygningen er i ringe byggeteknisk veerdi eller, at bygningen ikke er brugbar pa
grund af slid og/eller eelde, jf. definitionen i kapitel 5.02.2.4.

Bygningen ikke brugbar pa grund af slid eller aelde:

1. Bygningen ikke er brugbar pa grund af nedslidning, skader og/eller ustabilitet. Ved
vurdering af om en sekundeer bygning kan undtages fra besigtigelse, skal den
bygningssagkyndige leegge vaegt pd, om den kan antages at vaere anvendelig for
potentielle kabere, ogsa selvom det kun vil geelde et mindretal.

Ringe byggeteknisk vaerdi:

2. Den byggetekniske veerdi er ubetydelig. Det vil typisk veere en primitiv mindre konstruktion
udfert af forhandenvaerende materialer, pa kort tid og uden szerlige omkostninger.

En bygning er af ringe byggeteknisk veerdi, hvis den er udfgrt som en simpel konstruktion, med
enkle materialer. Sagt pad en anden made, sa er forarbejdningsgraden af de materialer, der er
anvendt til bygningen, af meget lille veerdi. Et eksempel pa en bygning af ringe byggeteknisk veerdi
er for eksempel et halvtag, der bestar af fire treestopler med tvaergadende bjeelker, hvorpa der er
monteret nogle tagplader.

Safremt bygningen er i en sadan stand, at den pa grund af slid eller eelde ikke leengere er mulig at
reparere, er bygningen ikke leengere brugbar. Et eksempel kan veere et traeskur, hvor skuret er
angrebet af rad i et sddan omfang, at det ikke giver mening at reparere det.

Det er vigtigt, at den bygningssagkyndige er meget preecis i sin adskillelse af disse to begreber, da
neevnet ofte ser klage- eller disciplinaersager, hvor den bygningssagkyndige maske korrekt har
undtaget bygningen fra gennemgangen, men begrundelsen herfor er forkert.

Hvis sekundeaere bygninger skal undtages fra bygningsgennemgang, skal begrundelsen haenge
sammen med de faktiske forhold ved bygningen. Safremt den bygningssagkyndige undtager
sekundeere bygninger med en forkert begrundelse, og de faktiske forhold viser, at de ikke skulle
undtages, kan det fa alvorlige konsekvenser bade ved disciplineer- og klagesager.

| vurderingen af den sekundaere bygnings veerdi medtages blandt andet bygningens alder; savel
som kvaliteten af byggematerialerne, som maden den er udfart pa.

En undtagelse af sekundaere bygninger med en forkert begrundelse kan f& store konsekvenser for
kegber, da kegber ikke kan tegne en ejerskifteforsikring pa bygningen, og keber kan heller ikke
kreeve erstatning, da kegber ikke har haft noget tab. Selvom om kgber, i en sadan situation, ikke
kan fa erstatning fra den bygningssagkyndige, kan klagesagen fa den konsekvens, at det skal
vurderes, om der er grundlag for at starte en disciplinaersag imod den bygningssagkyndige.

9



I .nr. 11101 var der bl.a. klaget over, at den bygningssagkyndige havde undtaget bygning B og C,
samt at varmeanlaegget i bygning B var undtaget, selvom det forsynede hele ejendommen med
varme. Bygning B og C, der var henholdsvis en gammel staldbygning og maskinhus var undtaget
fra tilstandsrapporten, med den begrundelse, at de var i darlig stand eller af ringe byggeteknisk
veerdi.

Klagenaevnet fandt i sin afggrelse, at det var en fejl, at den bygningssagkyndige havde undtaget
de sekundaere bygninger, idet der ikke fandtes beleeg for, at de havde ringe byggeteknisk veerdi.
Neevnet fandt derfor grundlag for at overveje, om klagesagen skulle danne grundlag for en
disciplineersanktion overfor den bygningssagkyndige. Neaevnet fandt ikke, at klager havde lidt et
erstatningsretligt tab, da:

"..Neevnet finder videre, at klager ikke har haft noget berettiget forventning om, at bygningerne B
og C kunne anvendes. Klager har saledes ikke lidt et tab. P4 denne baggrund finder naevnet, at
den bygningssagkyndige ikke er erstatningsansvarlig...”

Samlet konklusion

En ubefgjet undtagelse af sekundaere bygninger kan ved en disciplineersag medfgre, at den
bygningssagkyndige risikerer at rykke fra en patale til en advarsel eller fra en advarsel til en bade.
Dette geelder specielt, hvis de sekundeere bygninger er af betydelig veerdi, for eksempel
driftsbygninger pa et nedlagt landbrug. Ved en klagesag kan en forkert undtagelse af sekundzere
bygninger medfare, at den bygningssagkyndige risikerer en mulig disciplineersag selvom den
bygningssagkyndige ikke er blevet palagt erstatningsansvar for det pageeldende forhold.
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4. Udluftning i badeveerelse (vadrum)

Flere af neevnets klagesager omhandler vadrum og risiko for skader i vadrum som fglge af
manglende udluftning, der medferer gget kondens- og radskader.

Generelt er der i vadrum en gget risiko for skader, da rummet ofte er belastet af fugt og
manglende udluftning, hvilket bade geelder for vadrum med organisk og uorganisk
materialeanvendelse.

Forbrugerne lufter ofte ikke tilstreekkeligt ud i et vadrum, hvor kondens, mug, skimmel og
radskader ofte kan blive en realitet som falge heraf. Derfor er det en skeerpende omstaendighed,
hvis den bygningssagkyndige undlader at bemaerke eventuelle skader eller neerliggende risiko
herfor i vadrum i de situationer, hvor der ikke er etableret mekanisk udluftning og/eller oplukkeligt
vindue i rummet. Den bygningssagkyndiges registrering af skader eller neerliggende risiko herfor i
vadrummet er i den sammenhaeng ikke afheengig af, om udferelse af konstruktionen svarer til
geeldende regler pa opferelsestidspunktet. Det afggrende for den bygningssagkyndiges
registrering er alene, om der er tale om skader eller neaerliggende risiko herfor.

Men ogsa i vadrum, som har tilstreekkelige udluftningsmuligheder, er det naevnets holdning, at den
bygningssagkyndige skal veere szerligt opmaerksom pa skader eller neerliggende risiko for skader,
idet den bygningssagkyndige er bekendt med den generelt ggede risiko for bl.a. fugt, og radskader
i sddanne rum. Den bygningssagkyndiges registrering af skader og skadesrisici er bade geeldende
ved organisk og uorganisk indrettede vadrum.

Det er i den sammenhang en skaerpende omstaendighed, hvis den bygningssagkyndige undlader
at tage seerligt stilling til skader og skadesrisici i vadrum, hvis der f.eks. er treebelagte vaegge eller
der er opfart en bruseniche i treematerialer, da organiske materialer i hgjere grad kan veere udsat
for fugt og radskader end uorganiske materialer.

| .nr.12044 var der bl.a. klaget over manglende ventilation af baderum. Skensmanden anfarte i
sin erkleering, at den bygningssagkyndige burde have oplyst, at der ikke var rumaftreek fra
badeveerelset, men alene oplukkelige vinduer, da der var en naerliggende risiko for fugtophobning
og udvikling af skader pa omgivende bygningsdele, herunder skimmelafsaetninger. Skeansmanden
anfgrte endvidere, at huseftersynet omfattede forhold, der gav skader eller risiko for skader, og
huseftersynet ikke var afhaengig af om udfgrelsen af konstruktionen svarede til geeldende regler pa
opfarelsestidspunktet, men alene om der var skader eller naerliggende risiko herfor. | denne sag
var den bygningssagkyndige imidlertid ikke var erstatningspligtig, da klagepunktet 1& under den
mindstegraense naevnet anvender.
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5. Gulvaflgb

Af Bygningsreglementet kap. 8.4.1, stk. 3 fremgar falgende:
Vand- og aflgbsinstallationer skal veere sa teette, at utilsigtet ind- eller udsivning undgas.

Af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikters oversigt over byggeskik og byggeteknik fremgar
falgende:

« Gulvaflgb skal iht. aflabsnormen veere placeret tilgeengeligt/lette at rense og ma derfor
ikke veere skjult under skabe eller lignende

» Gulvaflgb skal iht. aflabsnormen slutte ved gulvoverfladen — de ma ikke forhgjes med
forhgjelsesrammer eller stabning

» Gulvaflgb skal passe til gulvet/gulvbelaegningen og vaere korrekt monterede, ellers er der
risiko for vandgennemtraengning

| Ankenzevnet for Huseftersyns arsberetning 2007, kapitel 5 har nzevnet tidligere gennemgaet
reglerne og praksis pa omradet.

Imidlertid omhandler rigtig mange klagesager fortsat problematikken omkring ulovlige gulvaflgb,
ligesom der ogsa ofte er bemaerkninger hertil i disciplineersagerne.

Nzevnet har endvidere i lgbet af aret draftet problematikken vedrgrende gulvaflab pa de ERFA-
mgader, der har veeret holdt med skensmaendene.

Som udgangspunkt er det naevnets holdning, at den udbedring, der ydes erstatning for skal veere
lovlig. Det medfarer typisk, at der skal ske udskiftning af gulvaflabet. Som hovedregel udger
udgiften hertil 10.000 kr. inkl. moms. Neaevnet er dog opmaerksom pa, at der kan veere konkrete
forhold, der medfarer afvigelser herfra. Da der som udgangspunkt er tale om udskiftninger af et
ulovligt afleb (ulovligt pa det tidpunkt huset blev opfart/badeveerelset blev totalrenoveret) vil
naevnet normalt ikke foretage fradrag for forbedringer.

| .nr. 12100 var der klaget over, at der var fejl ved gulvaflabene i bruseniche pa lille badeveerelse,
stort badeveerelse samt i bryggers/teknikskab, som var ulovligt udfgrt. Neevnet fandt, at den
bygningssagkyndige skulle have registeret fejl ved gulvaflabene i bruseniche pa lille badeveerelse,
stort badeveerelse samt i bryggers/teknikskab i tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige blev
derfor fundet erstatningsansvarlig. Skgnsmanden anfgrte i sin erkleering, at den
bygningssagkyndige burde have oplyst, at der ved betonkant mellem rist og aflabsskal samt brug
af forhgjelsesrammer var risiko for fugtskader i tilstadende gulve og veegge. Erstatningen blev
fastsat sk@nsmaessigt til 30.000,- kr. Neevnet tog ved fastsaettelsen af erstatningen udgangspunkt
i, hvad det koster at etablere et aflgb efter geeldende forskrifter.

| j.nr.11069/11070 var der klaget over defekte aflgb. Ifglge skenserkleeringen var
gulvaflgbsskalene nedstgbt i for lav hgjde, og der var 2-3 cm synlig ubeskyttet betonkant i begge
aflgbsskale. Naevnet fandt, at gulvaflabene i bryggerset og badevaerelset var beheaeftet med en
naerliggende risiko for skade. Naevnet fandt derfor, at gulvaflabene burde have veeret anfgrt med
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K3 i tilstandsrapporten, da det matte anses for overvejende sandsynligt, at gulvaflebene indebar
naerliggende risiko for skade. Erstatningen blev fastsat til 10.000 kr., hvilket svarede til klagers
selvrisiko pa ejerskifteforsikringen.
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6. Foreeldelse

I Ankenaevnet for Huseftersyns arsberetning fra 2006, kapitel 2 har naevnet tidligere gennemgaet
emnet foraeldelse og passivitet. Der blev det fastslaet, at et eventuelt erstatningskrav mod den
bygningssagkyndige definitivt ophgrte, nar kravet var foreeldet i medfgr af Lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom § 3, stk. 2., der er sdlydende:

"Har den, som vil paberdbe sig, at en fejl burde have vaeret omtalt i tilstandsrapporten, ikke givet
den bygningssagkyndige meddelelse herom inden 5 ar fra den overtagelsesdag, som er aftalt
mellem kaberen og seaelgeren, dog senest 6 ar fra rapportens datering, mister den pageeldende
retten til at paberabe sig, at fejlen burde have veeret omtalt i tilstandsrapporten. Det geelder dog
ikke, hvis den bygningssagkyndige har ydet en garanti for et leengere tidsrum eller har handlet
svigagtigt eller groft uagtsomt.”

En tilsvarende regel om foreeldelse fremgar endvidere af bekendtgarelse om Disciplineer- og
klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndiges 8§ 9, stk. 1.

Sidelgbende med reglen i § 3, stk. 2 og naevnets bekendtggrelses § 9 geelder det almindelige
princip i dansk ret om, at hvis man vil paberabe sig en fejl/forssammelse ved en tilstandsrapport,
skal man reklamere overfor den pagaeldende bygningssagkyndig inden for en rimelig tid efter, at
man er eller burde veere blevet opmaerksom pa et eventuelt krav.

Det falger af de almindelige regler i foreeldelsesloven, at foreeldelsesfristen er 3 ar, medmindre
andet fglger af andre bestemmelser jf. lovens § 3, stk. 1.

14



| en ny dom fra 2012 fra Vestre Landsret er det nu blevet fastslaet, at den 3 arige foraeldelsesfrist
efter foraeldelsesloven ikke suspenderes af den 5 arige frist, som geelder efter Lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom og bkg. § 9. Dette kan f& konsekvenser for
den forbruger, som indbringer en sag for naevnet, hvis den 3 arige foreeldelsesfrist i medfer af
foreeldelsesloven er udlgbet pa dette tidspunkt, og naevnet afviser at behandle sagen, eksempelvis
fordi behandlingen vil kreeve en bevisfgrelse, som ikke kan ske for naevnet. Forbrugeren vil dog
antageligt kunne fa pravet berettigelsen af afvisningen ved domstolene.

Landsrettens afgarelse er salydende:

U.2013.53

K havde kgbt en ejendom med overtagelse den 1. december 2005, og bygningssagkyndig B
havde udarbejdet tilstandsrapport. | 2009 rejste K krav mod B, og sagen blev i september 2010
indbragt for Ankenaevnet for Huseftersyn, der maneden efter afviste sagen, fordi den var uegnet til
naevnsbehandling.

| juni 2011 anlagde K sag mod B med krav om erstatning pa 70.000 kr. B pastod frifindelse og
gjorde geeldende, at et eventuelt krav var forzeldet, og dette spgrgsmal blev udskilt til saerskilt
forhandling. Til stgtte for anbringendet om foreeldelse anfgrte B bl.a., at kravet mod ham var
omfattet af reglerne i foraeldelsesloven, og at foraeldelsesfristen skulle regnes fra den 1. december
2005. Det forhold, at sagen havde veeret indbragt for ankensevnet, afbrgd ikke foreeldelsen, for
foraeldelsen var allerede indtradt, idet K's eventuelle krav var forseldet efter 1. december 2008,
subsidieert den 1. december 2010 og mest subsidieert den 1. januar 2011, jf. foreeldelseslovens § 3
og/eller 8§ 30, stk. 1. K gjorde geeldende, at kravet ikke var forzeldet, idet spgrgsmalet om
foreeldelse skulle afggres efter lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
og ikke efter foraeldelsesloven, idet § 3, stk. 2, i forbrugerbeskyttelsesloven er en foraeldelsesregel
med en frist pa 5 ar. Foraeldelsen var blevet afbrudt ved indbringelsen for ankenaevnet, og fristen
lgb pa ny ved ankenzevnets afvisning af sagen den 14. oktober 2010. Heroverfor gjorde B
geeldende, at 8 3, stk. 2. er en reklamationsregel og ikke en foreeldelsesregel. Byretten gav K
medhold.

Landsretten udtalte, at der hverken efter ordlyden af § 3, stk. 2, 1. pkt., eller bestemmelsens
forarbejder er stgtte for at anse bestemmelsen for at anga kravs foraeldelse. K’'s eventuelle krav
mod B foraeldedes derfor efter reglerne i foreeldelsesloven. Foreeldelsesfristen skulle regnes fra
overtagelsesdagen den 1. december 2005. Det eventuelle krav var ikke foreeldet efter de hidtil
geeldende regler i 1908-foraeldelsesloven den 1. januar 2008, hvor den nye forzeldelseslov tradte i
kraft, og spgrgsmalet om  kravets foreeldelse skulle derfor afggres efter
ikrafttreedelsesbestemmelsen i § 30, stk. 1. Kravet var herefter tidligst forseldet den 1. januar 2011,
medmindre kravet inden dette tidspunkt ville vaere foreeldet savel efter den nye foreeldelseslovs
bestemmelser som efter de hidtil geeldende bestemmelser, jf. § 30, stk. 1, 2. pkt.

Indbringelsen var Ankengevnet for Huseftersyn var sket den 1. september 2010 og saledes efter
udlgbet af den tredrige foreeldelsesfrist i foraeldelseslovens § 3, stk. 1, hvorfor indbringelsen ikke
havde afbrudt foreeldelsen, jf. foraeldelseslovens § 16, stk. 3. Uanset at kravet var blevet indbragt
for ankenaevnet inden udlgbet af den femarige foreeldelsesfrist i den tidligere 1908-foreeldelseslov,
kunne kravet — da sagen efter ankenaevnets afvisning den 14. oktober 2010 fgrst blev anlagt den
28. juni 2011 — ikke anses for at veere forfulgt uden uforngdent ophold, jf. 1908-foreeldelseslovens
8§ 2, hvorfor indbringelse for ankenaevnet heller ikke havde afbrudt foraeldelsesfristen i den tidligere
foraeldelseslov. K’'s eventuelle krav mod B matte derfor anses for foraeldet pa tidspunktet for
sagens anlaeg, og B blev herefter frifundet.

15



7. Forkyndelse af naevnets afggrelse

Folketinget vedtog i 2009 en eendring til forbrugerklageloven, hvorefter afggrelser fra
Forbrugerklagenaevnet eller godkendte private klagensevn kan danne grundlag for
tvangsfuldbyrdelse jf. Forbrugerklagelovens § 4, der er salydende:

8 4. Forbrugerklagenaevnet og godkendte, private klage- eller ankensevn skal forkynde en
afggrelse for den erhvervsdrivende, hvis forbrugeren har faet helt eller delvis medhold. Den
erhvervsdrivende skal i forbindelse med forkyndelsen have oplysning om indholdet af 88 4 a-4 c.

Betingelserne for at en afgarelse kan tvangsfuldbyrdes fremgar af § 4a til 4c i samme lov, der er
gengivet nedenfor:

8 4 a. Hvis den erhvervsdrivende ikke gnsker at veere bundet af den afgerelse, som
Forbrugerklagenaevnet eller et godkendt, privat klage- eller ankenaevn har truffet, skal den
erhvervsdrivende skriftligt meddele dette til naevnet inden 30 dage fra forkyndelsen af afgarelsen.

8 4 b. En anmodning fra den erhvervsdrivende om genoptagelse af klagesagen, der er indgivet
skriftligt til neevnet inden udlgbet af fristen i § 4 a, har opsaettende virkning. Fristen i 8 4 a regnes
herefter fra det tidspunkt, hvor anmodningen om genoptagelse er blevet afvist, eller hvor naevnet
har truffet afggrelse i genoptagelsessagen.

8§ 4 c. Neaevnets afgarelse i klagesagen kan tvangsfuldbyrdes i forhold til den erhvervsdrivende
efter udlgbet af fristerne i 88 4 a og 4 b, medmindre den erhvervsdrivende forinden har givet
skriftlig meddelelse til nsevnet om, at den pagaeldende ikke gnsker at vaere bundet af afggrelsen.
Stk. 2. En anmodning til fogedretten om tvangsfuldbyrdelse skal veere bilagt den naevnsafgarelse,
der danner grundlag for anmodningen om tvangsfuldbyrdelse, og en erkleering fra nsevnet om, at
den erhvervsdrivende ikke inden for fristerne i 8§ 4 a og 4 b har meddelt, at den pagaeldende ikke
gnsker at veere bundet af afgarelsen.

Afggrelser fra Disciplinaer- og klagenaevnet kan jf. 8 7 i Lov om beskikkede bygningssagkyndige
tvangsfuldbyrdes efter de samme regler som § 4a til 4c i Forbrugerklageloven. Dette betyder, at
naevnet skal forkynde afgarelser overfor den bygningssagkyndige.

Disciplineer- og klagenaevnet skal brevforkynde naevnets afgarelser jf. Bekendtggrelse om
forkyndelse nr. 256 af 20. juni 1972.

Nedenfor redeggares for, hvorledes naevnet handterer reglerne i praksis.

Hvis naevnet i en afggrelse kommer frem til, at den bygningssagkyndige skal betale erstatning til
en klager, modtager den bygningssagkyndige sammen med selve afggrelsen en kopi af
falgebrevet, som den bygningssagkyndige skal underskrive og indsende indenl14 dage. Neaevnets
afggrelse betragtes hermed som forkyndt for den bygningssagkyndige.

Sekretariatet har oplevet flere tilfeelde, hvor den bygningssagkyndige ikke vil underskrive brevet.
Begrundelsen herfor har veeret, at den bygningssagkyndige var af den opfattelse, at han dermed
accepterede afgarelsen og afskrev sig muligheden for at f4 sagen pravet ved domstolene.

Dette er en forkert opfattelse. Som det fremgar af § 4a i Forbrugerklageloven og § 7 i Lov om
beskikkede bygningssagkyndige, har den bygningssagkyndige stadigveek 30 dage fra
forkyndelsen, til at meddele naevnet, hvis han ikke agter at fglge nesevnets afggrelse.

Den bygningssagkyndige kvitterer sdledes alene for, at afgarelsen er blevet forkyndt overfor ham.
16



De 30 dage skal regnes fra den dato, den bygningssagkyndige underskriver forkyndelsen.

Klagere er velkomne til at kontakte sekretariatet og fa oplyst, hvornar afgarelsen er forkyndt. Som
udgangspunkt skal man dog forvente, at der minimum gar 14 dage fra dateringen af afgerelsen, til
den bygningssagkyndige har kvitteret for forkyndelsen af denne.

Safremt den bygningssagkyndige, mod forventning, ikke underskriver forkyndelsen indenfor
tidsfristen pd de 14 dage, sender sekretariatet en rykker til den bygningssagkyndige, med en
yderligere frist pd 14 dage. Har den bygningssagkyndige ikke indenfor denne frist har
underskrevet forkyndelsen, sender sekretariatet sagen videre til retten, med henblik pa
forkyndelse via steevningsmand.

Forkyndelse via steevningsmand betyder, at retten anmoder en steevningsmand om at tage ud og
forkynde afggrelsen for den bygningssagkyndige personligt.

Samlet konklusion

Det er saledes vigtigt, at den bygningssagkyndige underskriver forkyndelsen indenfor den fastsatte
tidsfrist, da en manglede overholdelse af tidsfristen vil afstedkomme, at afggrelsen skal forkyndes
overfor den bygningssagkyndige via steevningsmand personligt. Underskrivelse af forkyndelsen
betyder ikke at den bygningssagkyndige accepterer afggrelsen og dermed fortaber sin ret til at fa
sagen prgvet ved domstolene.
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