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Formandens beretning

Denne &rsberetning omhandler tiden fra Ankenavnets start i slutningen af november 2000 til

udgangen af 2001.
Neavnet har i denne periode holdt i alt 17 meder.

Som det fremgir af beretningens statistiske afsnit er der under disse meder afgjort i alt 170 sager.
Det er forekommet, at et eller flere medlemmer har afgivet dissens, men langt de fleste sager er
afgjort i fuld enighed og nasten ingen sager er giet videre til domstolene. Tvisterne har med
andre ord fundet deres endelige afgorelse i forbindelse med naevnsbehandlingen. Der er netop pa
grund af nzvnets brede sammensztning og evnen til at fi sagerne endeligt sluttet, grund til at
formode, at de afggrelser, der er truffet kan vare retningsgivende ved parternes overvejelse i
forbindelse med fremtidige tvister. Det er derfor vigtigt, at kendskabet til Ankenavnets praksis
bliver udbredt. Det vil kunne medvirke til at begreense antallet af fremtidige klager. Parterne vil
med kendskab til nzvnets praksis kunne vurdere, om der er udsigt til at fi medhold, hvis sagen
indbringes, eller om man lige sd godt selv kan finde en forligsmassig ordning.

Det er Ankenevnets héb, at denne &rsberetning ma finde anvendelse som en slags hindbog for
de bygningssagkyndige, men ogsd for andre, herunder advokater, der bliver involveret i poten-
tielle tvister vedrerende eventuelle fejl i tilstandsrapporter. Udover offentliggorelsen i den trykte
udgave vil arsberetningen derfor blive lagt ud p& nevnets hjemmeside. Her vil man som det
fremgdr af &rsberetningens omtale af hjemmesiden ogsd i anonymiseret form finde alle de afge-
relser, nevnet har truffet.

Jeg vil afslutningsvis takke for den store arbejdsindsats, der i beretningsperioden er udfort af
sekretariatet og nzvnets medlemmer. Som man vil forstd, er det min opfattelse, at Ankenzvnet
er kommet godt fra start. Det er nu op til de bag Ankenevnet stiende interesseorganisationer at
sikre, at der er de nedvendige ressourcer til, at den gunstige situation kan opretholdes under et
stigende sagspres. Der er grund til at tro, at viljen hertil er tilstede.

Hans Hﬁﬁ?ﬁolt

Landsdommer, formand for Ankenevnet for Huseftersyn



1. Generelt om Ankenaevnet for Huseftersyn

1.1. Ankeneevnets historiske baggrund

Ankenavnet for Huseftersyn er oprettet i medfor af § 12 i Lov om Forbrugerklagenavnet.

Det fremggr heraf, at Forbrugerklagenzvnet kan godkende, at klager, der ellers kunne behandles
ved navnet selv, i stedet behandles ved klage- eller ankenzvn omfattende bestemte brancher eller
andre afgrensede omrader. Efter bestemmelsens stk. 2. kan en sddan godkendelse kun meddeles,
hvis klage- eller ankenavnets vedtegter indeholder bestemmelser om nevnets sammensatning og
sagsbehandling, som er betryggende for parterne. I henhold til stk. 3. kan en godkendelse
tidsbegrenses og tilbagekaldes, sifremt forudsztningerne for godkendelse ikke lengere skonnes
at vere til stede.

Den 13. september 2000 godkendte Forbrugerklagenavnet Ankenavnet for Huseftersyn’s
vedtegter. Godkendelsen udleber den 31. december 2003 og kan efter ansogning forlenges.

Ankenavnet for Huseftersyn er oprettet for at give forbrugere, der ensker at klage over en
tilstandsrapport mulighed for at fi provet deres sag hurtigere og billigere end det tidligere har
kunnet ske ved domstolene.

Efter forudgiende droftelser i folgegruppen for Huseftersynsordningen (se nermere om folge-
gruppen i kapitel 10) pdtog Forbrugerridet sig med By- og Boligministeriets tilslutning pa
folgegruppemeode i september 1999 at tage initiativ til oprettelsen af et ankenavn for hus-
eftersyn.

Forbrugerridet sammenkaldte Foreningen af Ridgivende Ingenigrer, Sammenslutningen af
Beskikkede Bygningssagkyndige, Praktiserende Arkitekters Rad, Associerede Danske Arkitekter,
Forsikring & Pension samt By- og Boligministeriet, og en mederzkke mellem parterne mundede
ud i et set vedtagter for Ankenavnet, som den 13. september 2000 blev godkendt af Forbruger-
klagenzvnet.

Det blev besluttet fysisk at placere Ankenzvnets sekretariat i lejede lokaler hos Foreningen af

Radgivende Ingeniorer, Kristianiagade 8, 2100 Kgbenhavn @.

1.2. Ankenaevnets medlemmer
I lobet af september/oktober 2000 blev Ankenzvnets formand samt medlemmer udpeget efter
indstilling fra organisationerne bag nevnet.

Ultimo november 2000 konstituerede navnet sig ved atholdelsen af det forste nevnsmede.
Ankenavnets medlemmer har i perioden 2000/2001 veret:

Formand
Landsdommer Hans Henrik Brydensholt

Udpeget af Forbrugerrider

Cand. polit. Kére Emtoft

Udpeget af Forbrugerradet/Parcelbusejernes Landsforening
Cand. polit. Allan Malsker




Udpeger af de bygningssagkyndiges organisationer
Arkitekt Finn Zeuthen

Udpeget af Forsikring og Pension
Kontorchef, Cand. jur. Henrik Nielsen

Ankenzvnets suppleanter har i perioden 2000/2001 veret:

Udpeget af Forbrugerrider
Cand. scient. pol. Grith Munk/Cand. polit Timme Bertolt Dessing (fratrddr)

Udpeget af Forbrugerridet/Parcelhusejernes Landsforening
Civ. ing. Hans Aage Zabel

Udpeget af de bygningssagkyndiges organisationer
Arkitekt Michael Madsen

Udpeget af Forsikring og Pension
Advokat Marianne Myrup/ Kontorchef Pia Holm Steffensen (fratradt)

1.3. Sekretariatet
Ankenavnets sekretariat blev oprettet pr. 1. august 2000 med ansattelse af en sekretariatschef.

Sekretariatet blev den 1. december 2000 udvidet med en deltidsansat sekreter, den 27. august
2001 tiltradte en indtil videre midlertidigt ansat jurist og pr. 19. november 2001 tiltrddte en
studentermedhjelp.

Sekretariatets ansatte er herefter:

Sekretariatschef, cand. jur. Lene Holten Petersen (tilerddt 1. august 2000)

Cand. jur. Helle Birch Nielsen (tiltrdde 27. august 2001)

Sekreter Christel Boll (tilerddt 1. december 2000)

Stud. jur. Ditte Novella (tiltrddt 19. november 2001)

Sekretariatet varetager blandt andet telefonisk radgivning, den indledende sagsbehandling samt

udferdigelse af indstillinger og udkast til afggrelser i sagerne.

1.4. Ankeneevnets hjemmeside

Pa Ankenavnets hjemmeside www.husanke.dk findes oplysninger om nevnets virke, vedtegter,
klageskema samt ikke mindst Ankenevnets afgerelser i anonymiseret form. For s vidt angar
afggrelserne er der mulighed for fritekstsogning.



2. Sagsbehandlingen

I henhold til Ankenevnets vedtegter er der en reekke formelle krav til sagsbehandlingen i naev-
net. P4 baggrund af disse krav vil sagbehandlingen i Ankenzvnet typisk vare som skitseret i
nedenstdende skemaform, idet det dog bemrkes, at der ofte sker fravigelser i form af yderligere
skriftvekslinger m.v.

Klageskema modtages

Sekretariatet paser:

- at den bygningssagkyndige har fiet forelagt kravet forinden klagens indbringelse for
Ankenavnet

- at tilstandsrapporten der klages over er udferdiget efter 1. januar 2000

- om klagegebyr er indbetalt

Kopi af klagen samt bilag sendes til den bygningssagkyndige. Der gives 10 dages frist for

eventuelle bemarkninger.

Den bygningssagkyndiges forsikringsselskab orienteres om klagen ved kopi af denne samt
bilag.

Der kvitteres overfor klager for modtagelsen af sagen.

Sekretariatet modtager bemarkninger fra den bygningssagkyndige og/eller dennes forsik-
ringsselskab — eller fristen for bemarkninger er udlgbet uden sddanne er fremkommet.

Klager hores over den bygningssagkyndiges/forsikringsselskabets bemarkninger og har 10
dages frist med henblik p&d bemarkninger.

Sekretariatet vurderer hvorvidt der skal indhentes syn og sken.

Er de piklagede forhold udbedrede, vil der som udgangspunkt ikke blive udmeldt syn og
skon.

Er der tale om krav af begranset gkonomisk betydning, sperges klager endnu engang, om
man ensker/er indforstdet med syn og skon, og opmarksomheden henledes pd mulighe-
den for at blive pdlagt udgifter hertil, under henvisning til den mindstegrense for erstat-
ningsbeleb, nzvnet arbejder med.

Sekretariatet udpeger en syns- og skensmand fra det til nzvnet knyttede korps og denne
tilsendes sagen med anmodning om en syns- og skenserklering.

Sagens parter orienteres om, at sagen er sendt til syn og sken samt, at syns- og skens-
manden vil kontakte dem med henblik pa et passende tidspunkt for skensforretningen.




Syns- og skenserklering modtages i sekretariatet.

Sagens parter tilsendes kopi af syns- og skenserkleringen og har 10 dages frist med hen-
blik pa bemarkninger.

Eventuelle bemarkninger modtages i sekretariatet.

Sekretariatet udferdiger indstilling og udkast til afggrelse.

Sagen behandles pd nevnsmede.

Afggrelsen sendes til sagens parter.

Sekretariatet péser, at eventuelle sagsomkostninger pélagt parterne indbetales til sekretaria-
tet. Safremt sagsomkostningerne ikke indbetales sendes sagen til incasso.

Séfremt sekretariatet fir underretning om, at kendelsen ikke er fulgt indenfor 30 dages
fristen jf. vedtegternes § 17 stk. 2, vil sekretariatet pd klagers begaring videregive sagen til
Forbrugerklagenzvnet med henblik pa indbringelse for domstolene.

Alle Ankenavnets afggrelser offentliggeres i anonymiseret form pa Ankenavnets hjemme-
side.




3. Syn og skgn

3.1. Indledning
Ankenavnets vedtagter giver nzevnet mulighed for, i forbindelse med den forberedende sagsbehand-

ling, at gore brug af sikaldte syns- og skensmend. Denne mulighed benyttes i langt de fleste sager.

Ankenzvnets sagsbehandling baserer sig pd, at det er navnets ansvar at fi sagen oplyst (official-
princippet). Herved adskiller nevnsbehandlingen sig fra domstolsbehandling, hvor domstolene
skal treffe sin afggrelse pa grundlag af de oplysninger, parterne fremlegger.

3.2. Syns- og skensmandskorpset

Til Ankenzvnet er knyttet et fast korps af syns- og skensmand, der alle tillige er beskikkede
bygningssagkyndige og siledes har indgiende kendskab til Huseftersynsordningen. Endvidere
har de deltaget i en intern kursusdag om syn og sken i Ankenzvnets regi.

I nazvnssager pdhviler ansvaret for udvalgelse af syns- og skensmend og deres arbejde nzvnet, og
det er nazvnet, der udpeger dem uden indstilling fra parterne. Nevnet betragter ikke optagelse pd
og sletning af skensmandslisten som oplysninger, der er undergivet offentlighed. Det er nevnets

ansvar, at alle, der figurerer pd listen, er kvalificerede til at lose de opgaver, nzvnet pélegger dem.

3.3 Habilitet

Skensmandene er underlagt samme habilitetsregler som navnets medlemmer, jf. vedtagternes § 10.

Skensmandene er forpligtet til straks at underrette nzvnet, sifremt de mener, at de er inhabile i
en sag de er blevet udmeldt i.

For at undg habilitetsproblemer bliver parterne altid orienteret om, hvem navnet udpeger, og
har en af parterne en relevant indvending, udpeger nzvnet en anden skensmand.

3.4. Sagsbehandlingen i forbindelse med syn og skgn
Nir de indledende heringsrunder er tilendebragt, vurderer Ankenzvnets sekretariat, hvorvidt
der skal indhentes en syns- og skenserklering i sagen.

Klager har i de fleste tilfzlde med indsendelsen af klageskemaet til navnet underskrevet en erkle-
ring om, at han er indforstiet med, at der i forbindelse med sagens videre behandling foretages syn
og sken jf. vedtegternes § 14 stk. 3. I denne forbindelse er klager ogsé orienteret om Ankenavnets
praksis vedrorende mindstevardigransen (se s. 35), herunder notatet af 8. maj 2001.

Formoder sekretariatet, at der er tale om et krav der ligger under mindstegransen, sperges klager
endnu engang om han gnsker/er indforstdet med syn og sken, og opmarksomheden henledes pd
ny pd muligheden for at blive palagt udgifter hertil under henvisning til de formodede
udbedringsomkostninger. Men fastholder en klager gnsket om, at en sag, der muligvis falder
under mindstegrensen, bliver behandlet, og finder sekretariatet, at behandlingen krever syn og
skon, vil et sidant blive foranstaltet.

Séfremt de paklagede forhold er udbedrede, vil det som udgangspunke ikke vare formélstjeneligt
at udmelde syn og sken, da forholdene ikke fremtreder som da indklagede besigtigede ejen-



dommen i forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapporten. Se f.eks. J.or. 153-01, hvor Anke-
navnet lagde vaegt pd, at det ikke var muligt at konstatere de paklagede forhold, der nu var udbedrede
eller fjernet. Klagerne var enige i, at det ville vare formalslast at f foretaget syn og skon. Ankenavnet
fandt herefter sagen uegnet til behandling i den sagsbehandlingsform nevnet anvender og afviste
derfor at behandle sagen og henviste klager til eventuelt at forfolge sagen ved domstolene.

3.5. Besigtigelsen

Skensmandens opgave er at besigtige den ejendom klagen vedrerer og de péklagede forhold med
henblik p4 at afgive erklering om det observerede til brug for nevnets afgerelse i sagen. Der er
ikke tale om en fuldsteendig gennemgang af ejendommen og udferdigelse af en ny tilstands-
rapport, men alene en beskrivelse af de faktiske forhold omkring den /de bygningsdele klagen
vedrerer herunder, hvad der kunne/burde vere konstateret pa besigtigelsestidspunktet samt, at
give et overslag over udgifterne til udbedring under hensyn til eventuelle forbedringer pa ejen-
dommen. Dog ber skensmanden af egen drift pipege eventuelle dbenbare grove fejl eller forsom-
melser som han mitte finde, at Ankenavnet ber vare orienteret om.

Endelig kan skonsmanden medvirke ved forligsmagling jf. vedtaegternes § 13 stk. 2. Dette er
f.eks. sket i J.nr. 185-01, hvor det i forbindelse med skensforretningen blev aftalt, at indklagede
betalte klager 150.000 kr. til fuld og endelig afgerelse af sagen. Det blev under skensforretningen

ligeledes aftalt at erstatningen ville blive betalt med 50.000 kr. af indklagede og 100.000 kr. af
indklagedes forsikringsselskab.

Det bemerkes at nzvnet kan forlige en sag pa et grundlag, hvorpé en afgprelse ikke vil kunne
baseres. Det sker saledes, at nzvnet i en sag, som der med den anvendte, skriftlige
sagsbehandlingsform ikke kan traffes afggrelse i, i stedet for straks at afvise sagen foreslar par-
terne en forligsmassig afgorelse.

3.6. Omkostninger ved syn og skgn

Ankenzvnet treffer i forbindelse med bedemmelsen af sagen beslutning om fordeling af omkost-
ningerne til syn og skon mellem parterne, jf. vedtegternes § 14 stk. 2 og stk. 3. Dog kan klager
ikke palegges omkostninger til syn og sken, der overstiger 3.500 kr. Udgangspunketet er, at
indklagede safremt klager far helt eller delvist medhold i klagen palegges udgifter til syn og skon
hvorimod klager palegges udgiften (max. 3.500 kr.), sifremt han ikke fir medhold. I nogle sager
hvor indklagede ganske vist ikke har begdet en erstatningsberettigende fejl, men hvor rapporten
dog er fejlbehaftet, kan det vare rimeligt at klagen er blevet rejst. I sddanne tilfelde kan fejlen
bevirke, at omkostningerne helt eller delvist bliver pélagt den bygningssagkyndige.

I ].nr.169-01 blev indklagede siledes pilagt udgifterne til syn og sken selvom Ankenavnet
primert under henvisning til, at udbedringsbelgbene faldt under Ankenavnets mindstegranse,
ikke fandt grundlag for at pélegge ham et erstatningsbelgb.

I andre sager har nzvnet delt udgiften til syn og sken under henvisning til konkrete omstendig-
heder som f.eks. i J.nr. 134-01, hvor nzvnet fandt, at udgiften skulle deles mellem sagens parter.
Da de paklagede forhold ikke gav narliggende risiko for skader, fandt man ikke indklagede
erstatningsansvarlig i forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapporten. Under henvisning til
pa den ene side, at indklagede ikke korrekt havde omtalt det omhandlede forhold, og pa den
anden side sagens udfald, fandt nzvnet, at hver part burde bere halvdelen af udgifterne til syn
og sken.
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4. Diverse "tillaeg” m.m. ikke omfattet
af Ankenaevnets kompetence

Ankenzvnet kan alene behandle klager over tilstandsrapporter, der er udferdiget i henhold til
bekendtgprelsen om huseftersynsordningen jf. vedtegternes § 1 stk. 1.

Det betyder, at Ankenavnet ikke er kompetent til at behandle klager over tilleg til tilstands-
rapporten, der ikke er udferdiget i henhold til bekendtggrelsen om huseftersynsordningen.

I forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapporten bliver der ofte udferdiget et sikaldt
“Energimerke”. Ankenavnet kan ikke tage stilling til klager over "Energimarke”. Disse klager
skal i stedet rettes til Sekretariatet for Energimaerkning.

Efter etableringen af huseftersynsordningen er det hos mange ejendomsmaglerkeder blevet
udbredt at lade diverse tilleg ("KvalitetsMarke”, ”SundhedsAttest” o.lign.) medfelge tilstands-
rapporten. Tilleggene skal efter reglerne holdes adskilt fra tilstandsrapporten, saledes at der for
forbrugeren ikke er mulighed for at sammenblande/forveksle indholdet heraf med tilstands-
rapportens oplysninger. Alligevel viser sagerne, at forbrugerne meget naturligt opfatter alle
oplysningerne i sammehang. I klagerne henvises der derfor ikke sjeldent til misvisende udtalel-
ser 1 sidanne tilleg.

Ankenzvnet har i flere afggrelser fastslet, at nazvnet ikke kan tage stilling til disse tilleg.

Som eksempel kan nevnes J.nr. 218-01, hvor navnet ikke kunne tage stilling til et klagepunkt
over et "KvalitetsMarke”-tilleg. Klager ankede bl.a. over den i tillegget anforte restlevetid for
tagbeleegningen samt de skennede udbedringspriser i den forbindelse. Ligeledes kan nevnes
J.or. 195-01, J.nr. 167-01, J.nr. 017-00.

Den misinformerede forbruger er dog ikke ladt helt i stikken.

Ankenavnet har nemlig fastsldet, at den vurdering den bygningssagkyndige har foretaget i et evt.
tilleg kan smitte af pd fortolkningen af de oplysninger der er givet i tilstandsrapporten. I J.nr.
121-01 var et "KvalitetsMarke-tilleg”, hvori den indklagede bygningssagkyndig bl.a. havde
oplyst, at tagbeleegningens restlevetid var mere end 20 ar. Klager havde bl.a. klaget over, at taget
havde vandgennemtrengning, revner samt opfugtning af leegter og sper, som klager ikke mente
var tilstrekkeligt omtalt i tilstandsrapporten. Navnet pilagde ikke i den konkrete sag den
bygningssagkyndige erstatningsansvar, men udtalte, at "Den klart forkerte angivelse af tagets
restlevetid i tillegget forer dog til, at indklagede bor bare omkostningerne ved det afholdte syn og
skon.”

Erfaringen viser sdledes, at der for forbrugerne er risiko for ssmmenblanding af selve tilstands-
rapporten og tilleg — bl.a. fordi der faktisk ikke er tale om en klar dokumentmessig adskillelse.
Det er nzvnets opfattelse, at forbrugerne mé opfatte tilstandsrapporten og evt. tilleg som et
samlet dokument. Imidlertid kan forbrugeren alene f en klage over tilstandsrapporten behandlet
hos Ankenazvnet, hvorimod forbrugeren vedrorende tilleg vil vare henvist til at anlegge sag mod
den bygningssagkyndige ved de civile domstole. Det ville vere gnskeligt, om der kunne findes en
hensigtsmessig losning pd denne utilfredsstillende situation.



5. Advokaters medvirken i Ankenaevnets sager

I henhold til vedtaegternes §13 stk. 1 skal navnets sekretariat drage omsorg for, at sagerne bliver
oplyst forsvarligt, herunder vejlede sagens parter, og foranledige at parterne fremkommer med
yderligere oplysninger, som ma anses nedvendige for sagens behandling og afgerelse. Anke-

navnet skal siledes anvende officialprincippet i sin sagsbehandling.

Séfremt der i forbindelse med sagens behandling og foreleggelse for nazvnet fortsat er uklarheder
vedrerende de faktiske forhold, vil sagen eksempelvis kunne blive sendt til udtalelse hos skens-
manden, og derefter vil partene blive hort om skensmandens supplerende bemarkninger. Se om
syn og sken side 8.

Ankenavnets virksomhed er derfor tilrettelagt séledes, at parterne ikke skulle have behov for
advokatbistand. Som folge af dette mé parterne bare eventuelle egne omkostninger til advokat i
forbindelse med sagens behandling ved Ankenavnet.

Ankenavnet for Huseftersyn skal i lighed med evrige forbrugerklagenavn vere en billig, hurtig
og sikker mulighed for forbrugeren til at fi sin sag prevet. Naevnene er siledes et udbredt alter-
nativ til domstolene i tilfzlde, hvor en afggrelse kan treffes efter en syns- og skonsforretning og

ipvrigt pa skriftligt grundlag.

I klageskemaet som anvendes ved sagsbehandlingen hos Ankenavnet gores klager serskilt op-
mearksom pd, at parterne som oftest ikke vil have behov for advokatbistand, og at der ikke er

mulighed for at fi daekket udgifter til advokat.

Som en naturlig konsekvens af denne retstilstand vil forbrugeren normalt ikke kunne fi hverken
fri proces og/eller retshjelpsdekning til advokatomkostninger ved sager, der kan behandles af
Ankenzvnet.

Alligevel oplever Ankenavnet i stigende grad, at en klager er representeret af advokat. Dette
forekommer at vare mod hensigten med oprettelsen af Ankenazvnet. Det skal tilfgjes, at indbrin-
gelsen af en klage for Ankenzvnet ikke afskarer forbrugeren fra, hvis der er brug for det efter
sagens afgorelse at gore brug af advokatbistand, f.eks. hvis nevnet afviser sagen som uegnet til
navnsbehandling, eller hvis indklagede meddeler ikke at ville folge nzevnets afgorelse.

Klagers advokat har i nogle sager gjort geldende, at indklagede og/eller det indklagede
ansvarsforsikringsselskab skulle pélegges at betale advokatomkostninger. Dette illustreres bl.a. af
|.nr. 043-00, hvor advokaten fandt, at sagsforlgbet skulle have medfort, at klageren havde haft
brug for juridisk bistand. Navnet udtalte "Der kan ikke tilkendes omkostninger til advokatbistand
ved behandlingen af sager ved Ankenevnet for Huseftersyn.”

Dette var ogsa tilfeldet i J.nr. 012-00.

I J.nr. 003-01 anmodede klager om at f tilkendt omkostninger til advokatbistand, som klager
havde fiet forud for sagens indbringelse for Ankenavnet. I den forbindelse fandt navnet, at
"Klagers ... om udgifter til advokat kan ej heller pilegges den indklagede bygningssagkyndige.”
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6. Ankenaevnets mindstevaerdigraense

6.1. Baggrund

Huseftersynsordningen skal sammen med ejerskifteforsikringen sikre en keber imod at blive
udsat for vasentlige skuffelser i sine forventninger i forbindelse med erhvervelse af en fast ejen-
dom. Derfor opererer Ankenavnet med en nedre vardigrense for mindre skader, som en keber
af et brugt hus, uanset et foretaget huseftersyn, altid ma vere forberedt pa.

Under hensyn til de retningslinier der gelder for udferdigelsen af tilstandsrapporter, og de
ombkostninger der er forbundet med indhentelse af syns- og skonserklering i disse sager, er
Ankenzvnets udgangspunkt, at nevnet ikke tager stilling til forhold, hvor en udbedring af
forholdet vil koste mindre end 5 — 8.000 kr. Der sker normalt ikke sammenlegning af udgiften
til udbedring af flere hver for sig smé skader.

Der er ikke tale om en absolut grense, idet undtagelse gores, hvor den bygningssagkyndige har
begdet en grov fejl, eller rapporten er behzftet med hver for sig mindre fejl i et omfang, der
vidner om overfladiskhed i arbejdet.

6.2. Fravigelser fra mindstevaerdigraensen

Ankenzvnet har i nogle sager fundet at tilstandsrapporten er behaftet med hver for sig mindre
fejl i et omfang, der vidner om overfladiskhed i arbejdet, hvorfor mindstegransen er fraveget og
den bygningssagkyndige palagt erstatningsansvar.

Det galder saledes i J.nr. 025-00 hvor Ankenzvnet heftede sig ved skensmandens udtalelse om
tilstandsrapportens almindelige praeeg og uanset de enkelte fejls beskedne udbedrings-
omkostninger herefter fandt, at man burde legge vegt pd det samlede belgb. Indklagede blev
herefter under hensyn til forbedringerne palagt at betale 10.612,50 kr. til klager.

I J.nr. 178-01 fandt Ankenzvnet uanset, at udbedringsbelobets storrelse 13 under den granse der
normalt ferer til, at nzevnet undlader at tage stilling til den bygningssagkyndiges ansvar, under
henvisning til mangden af forhold, at indklagede skulle pélegges erstatningsansvar. Erstatningen
blev fastsat til skensmassigt 15.000 kr. efter fradrag for forbedringer.

I L.or. 109-01 fandt Ankenzvnet, at et forhold vedrerende en keldertrappe burde vare omtalt i
tilstandsrapporten med karakteren ”K2” og under hensyn til forholdets alvorlige karakter blev
der palagt erstatningsansvar uanset udbedringsudgiftens forholdsvis beskedne storrelse. Der var
ogsd tale om andre mindre erstatningspddragende forhold i sagen. Ankenvnet fandt, at der i
sagen burde fastsettes et samlet skonsmessigt erstatningsbelgb vedrerende alle de forhold, hvor
indklagede havde begdet fejl i rapporten. Belgbet blev under hensyn til forbedringerne fastsat til
skonsmassigt kr. 20.000.

I andre sager har Ankenzvnet under henvisning til, at der i sagen foreligger et eller flere storre
forhold som indklagede er fundet ansvarlig for fastsldet, at et eller flere forhold som normalt ville
falde under mindstegrensen alligevel skal med i den samlede erstatning:

I L.or. 053-01 fraveg Ankenzvnet mindstegransen under henvisning, at der i sagen var tale om
storre skader hvorfor ogsé de mindre skader ville blive behandlet. Den samlede erstatning blev
fastsat til skonsmeassigt 50.000 kr. efter fradrag for forbedringer. (Ankenevnet har fiet oplyst, at



indklagedes forsikringsselskab har betalt 30.000 kr. til klager samt omkostningerne til syn og skon,
men indklagede har ikke betalt sin andel pa 20.000 kr. og heller ikke givet nevnet meddelelse om, at
han ikke vil folge afgorelsen, hvorfor klagers advokat nu har udtaget stevning mod indklagede.)

I I.or. 085-01 fandt Ankenvnet indklagede erstatningsansvarlig for tidligere fugtskader i
loftsbradder, forhold omkring manglende taghzldning og skotrende. Yderligere fandt Anke-
navnet, at en sterkt nedbrudt vindskede burde vaere bemarket i tilstandsrapporten, og nzvnet
fandt uanset, at udbedringsbelobets storrelse vedrerende dette forhold 14 under den graense der
normalt ferer til at nevnet undlader at tage stilling til den bygningssagkyndiges ansvar, at indkla-
gede skulle palegges at betale erstatning herfor. Den samlede erstatning blev fastsat skonsmees-

sigt til 55.000 kr.

6.3. Indklagede kan palaegges omkostninger til syn og skgn uanset mindsteveerdi-
greensen har fundet anvendelse

Ankenzvnet vil som udgangspunkt i de sager hvor udbedringsudgifterne er mindre end 5-8000
kr. treffe afggrelse om, at indklagede ikke palegges at betale noget erstatningsbeleb.
Der er med andre ord ikke noget erstatningsbegrundende forhold.

Der foretages i disse sager ikke en realitetsbedemmelse af kravet, og der er siledes ikke sket en
vurdering af, hvorvidt indklagede har handlet culpgst. Disse mindre bebyrdende skader anses
efter nevnets praksis ikke for at vere omfattet af den erstatningsretlige beskyttelse, ordningen i
ovrigt giver koberen.

I nogle af de sager hvor Ankenavnet har gjort mindstegreensen gzldende og siledes afgjort sagen
med, at indklagede ikke kan palaegges at betale noget erstatningsbelgb, har Ankenavnet dog
bemzerket, at der (oftest pd baggrund af oplysningerne i skonserkleringen) har veret tale om en
tilstandsrapport beheftet med sddanne fejl, at klageren under alle omsteendigheder har haft en
god grund til at fa forholdet provet under en klagesag. Naevnet har i sddanne tilfelde pélagt den
bygningssagkyndige udgifterne til syn og sken. En bygningssagkyndig kan séledes ikke blot
afvise en kebers klage overfor ham med, at forholdet falder under den mindstegrense, navnet
anvender. Udleser han ved en sidan afvisende holdning en klagesag lober han en risiko for i
hvert fald at komme til at betale syns- og skensomkostningerne, der ofte vil ligge pd omkring

6.000 kr.

Dette gjorde sig bl.a. geldende i ].nr.169-01 og J.nr. 114-01.

6.4. Klager paleegges udgifter til syn og skegn

I sager hvor udbedringsbelgbet efter sekretariatets skon vedrerer belob pa ca. 5.000 til 8.000 kr.
sporges klager forinden udmeldelse af syn og sken udtrykkeligt endnu engang (en tilkendegivelse
er allerede sket ved udfyldelse af klageskema), om der fortsat gnskes syn og sken, idet opmerk-
somheden henledes pd den nedre vardigrense (se ogsd afsnittet vedrerende syn og sken). Dette
sker af hensyn til klager, der sdfremt indklagede ikke efter den ovenfor refererede praksis paleg-
ges et erstatningsbeleb, udover ikke at f3 noget erstatningsbelob mé paregne at blive pélagt
omkostningerne til syn og skon med op til 3.500 kr.

Onsker en klager efter at vere gjort opmerksom pd mindstegrensen fortsat sagen gennemfort,
herunder atholdelse af syn og sken, har han krav p4, at dette sker, men er udbedrings-
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omkostningerne efter fradrag for eventuelle forbedringer s& beskedne, som sekretariatet pa
forhind har vurderet, vil klageren blive palagt udgifter til syn og sken, max. 3.500 kr. Det skete i
|.or. 097-01 hvor navnet ikke fandt, at indklagede kunne pélegges et erstatningsbelgb vedre-
rende en utethed i en brusenichen under henvisning til, at udbedringsomkostningerne métte
antages at falde under mindstegrensen. Klager blev palagt udgifterne til syn og sken med 3.500
kr. I J.nr. 110-01 fandt Ankenavnet ikke, at indklagede kunne pélegges et erstatningsbelob
vedrorende 2 ridskadede vinduer allerede under henvisning til, at udbedringsudgifterne for hver
af skaderne mdtte antages at falde under mindstegrensen. Klager blev ogsd her pilagt udgifterne

til syn og sken med 3.500 kr.

6.5. Selvrisiko hos ejerskifteforsikringen daekkes uanset mindsteveerdigraensen
Nogle krav mod bygningssagkyndige vil ogsd vere dekket af en ejerskifteforsikring. Ejerskifte-
forsikringen opererer ofte med en selvrisiko for hver skade der anmeldes og i nogle tilflde falder
selvrisikobelgbet under Ankenavnets mindstegrense.

Ankenavnet har imidlertid fundet, at dette ikke skal komme indklagede til gode, nér det sam-
lede erstatningsbeleb ligger over mindstegransen. Havde klager valgt ikke at tegne en ejerskifte-
forsikring ville den bygningssagkyndige jo vere blevet pélagt hele erstatningsbelobet, sdfremt han
blev fundet erstatningsansvarlig. Ankenavnet skal bedemme den bygningssagkyndiges ansvar.
Hvordan forholdet ordnes mellem den bygningssagkyndiges lovbundne ansvarsforsikring og
keberens ejerskifteforsikring ligger udenfor det omrade, navnet skal tage stilling til.

I I.or. 007-01 fandt Ankenzvnet for sd vidt angik et murbiangreb, at udbedringsomkostnin-
gerne 13 under det minimum, hvor Ankenavnet pélegger en indklaget at udrede erstatning.
Vedrerende taget fandt Ankenavnet, at indklagede havde pddraget sig et erstatningsansvar. Det
fremgik af sagens oplysninger, at ejerskifteforsikringen havde dekket skaden pa taget, og klagers
krav alene var selvrisikoen pé& 5.000 kr. Indklagede blev palagt at betale dette belob. Ankenzvnet
tog sdledes ved afggrelsen alene stilling til klagerens krav, hvorimod der ikke blev taget stilling til
ejerskifteforsikringsselskabets eventuelle regreskrav.

Indklagede blev ogsd palagt udgifter til syn og sken.



7. Klager er saelger

Huseftersynsordningen er skabt for at forebygge skuffelser hos sdvel kober som szlger af en fast
ejendom.

I henhold til vedtagternes §1 stk. 2 kan klage over en tilstandsrapport, der er udarbejdet efter
1. januar 2000, indbringes af keber eller selger af ejendommen.

I de tilfelde, hvor klager er selger af ejendommen klages der ofte over, at tilstandsrapporten
skulle vere skyld i, at ejendommen ikke kan szlges pa rimelige vilkar, idet de paklagede forhold i
rapporten skulle have “skremt potentielle kebere vaek”. Der vil ofte vere tale om, at selger ikke
kan dokumentere et skonomisk tab.

Ankenzvnet har i flere sager fremhzvet, at en bygningssagkyndig ikke i forhold til en utilfreds
szlger kan pélegges ansvar for at pdpege flere svagheder, end den bygningssagkyndige vil ifalde
ansvar for ikke at have oplyst.

Ankenzvnet legger vegt pa, at tilstandsrapporten skal give keberen, der jo ikke kender ejen-
dommen i forvejen, et godt indtryk af, hvad det er for en ejendom, der erhverves. Sdfremt den
beskrivelse, der gives af svagheder ved en ejendom er korrekt, er der ingen anledning for nevnet til
at overveje, om det ville have veret ansvarspddragende for den bygningssagkyndige ikke at notere
forholdet. Ved at fastholde denne linie og igvrigt ved at anlegge en passende streng mélestok for de
bygningssagkyndiges professionalisme, tilstreber nevnet at opfylde mélsetningen om, at en ejen-
doms reelle tilstand er sdledes oplyst, at en keber, der samtidig tegner forsikring mod skjulte
mangler er sikret mod skuffelser, og en szlger opnar den pris, der afspejler den reelle vardi.

Dette illustreres bl.a. af en af nevnets seneste afgorelser pi omridet: J.nr. 251-01, hvor klager
havde sat sin ejendom til salg og klagede over, at tilstandsrapporten pé trods af 2 efterfolgende
allonger beskrev ejendommen som verende beheftet med flere skader end tilfeldet ifelge klager
var, og dermed gjorde ejendommen vanskeligere at szlge.

Navnet pdpegede i den forbindelse at ... Det kun rent undragelsesvist vil kunne komme pa rale at
kritisere en bygningssagkyndig i anledning af, at der er givet flere oplysninger om svagheder ved en
ejendom end dem den bygningssagkyndige i forhold til koberne vil ifalde ansvar for ikke ar have oplyst.
Ankenavnet finder, at der efter Deres egne oplysninger klart ikke foreligger tilstrekkeligt grundlag for
at fastsld, ar De har lidt et tab. Da der ikke i denne sag er udsigt til, at der kan gives Dem medhold i
Deres klage, og da yderligere ejendommen ikke er solgt pi baggrund af den piklagede rapport, afvises
sagen jf- vediagternes §2 stk. 2. ...”

I lighed hermed er J.nr. 126-01, 203-01, 142-01.

I I.or. 043-01 havde klager som szlger af ejendommen klaget over, at en rekke forhold fejlagtigt
var beskrevet i tilstandsrapporten. Ifolge klager var den oprindelige salgspris for ejendommen kr.
1.330.000. Efter tilstandsrapporten foreld blev prisen af den medvirkende ejendomsmagler ansat
til kr. 1.235.000, hvilket ogsé var den pris ejendommen blev solgt for. Klager kreevede i den
forbindelse erstatning og ville i evrigt ikke betale for tilstandsrapporten. Ifelge skonserkleringen
var den indklagede bygningssagkyndiges registreringer af de pdklagede forhold ikke ukorrekte.
Ankenzvnet fandt ikke grundlag for at palegge den bygningssagkyndige et erstatningsansvar
under henvisning til skenserkleringens oplysninger samt ... ar det kun undragelsesvist vil kunne
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komme pa tale at pilegge en bygningssagkyndig erstatningspligt overfor en selger i anledning af; at der
er givet flere oplysninger om svagheder ved en ejendom end dem den bygningssagkyndige i forhold til
koberne vil ifalde ansvar for ikke at have oplyst.”

Endvidere kan nzvnes J.nr. 182-01, hvor salger af ejendommen klagede over, at den bygnings-
sagkyndige ikke havde bemearket, at sper ikke var i lod, og at spar ikke var fastgjort efter almin-
delig hdndvarksmeassig praksis. Ifolge klager havde dette bevirket, at en potentiel kober efter at
have besigtiget ejendommen havde opgivet at kebe denne. Prisen pé ejendommen blev herefter
fastsat til kr. 895.000 mod oprindeligt kr. 998.000. Efterfolgende var ejendommen blev udlejet
et par dr frem, men salgsbestrebelserne blev fortsat. Hertil udtalte naevnet bl.a., at ”...der bestir
en sddan usikkerhed med hensyn til et dokumenteret tab, ar den bygningssagkyndige ikke pa det
foreliggende grundlag kan pilegges et erstatningsansvar. Af samme grund har naevnet ikke fundet det
nodvendigt at pifore sagen unodige omkostninger i form af et syn og skon af de péklagede forhold.”

I .nr. 069-01 og J.nr. 070-01 var samme klagere henholdsvis kebere og szlgere af en ejendom.
Der var klaget over, at klagerne ved keb af huset den 1/6 2001 modtog en tilstandsrapport (I),
hvori 11 punkter var karaktergivet med "K1” og "K2”. I forbindelse med salg af ejendommen blev
udarbejdet en ny tilstandsrapport (II) med 25 punkter karaktergivet fra ”K1” til "’K3”. I J.nr. 069-
01, hvor klager var keber af ejendommen, blev indklagede af et flertal pa 4 neevnsmedlemmer
palagt at betale kr. 60.000 i erstatning bl.a. under henvisning til, ”...az indklagede, ved beskrivelsen
af taget og ved at give karakteren K1, at have beskrevet tagets tilstand si misvisende i tilstandsrapporten
..., at han findes at vare erstatningsansvarlig herfor.” 1 ].nr. 070-01 var samme klager selger af
ejendommen og klagede over, at der i forbindelse med udarbejdelsen af en ny tilstandsrapport (II) i
forhold til den tidligere udarbejdede (I) nu var tale om 25 punkter med karaktererne ”K1” til
”K3”. Indklagede fandtes ikke at vere erstatningsansvarlig, idet nazvnet bl.a. henviste til, at ”... der
kun rent undtagelsesvist vil kunne komme pa tale at pilegge en bygningssagkyndig erstatningspligt
overfor en selger i anledning af; at der er givet flere oplysninger om svagheder ved en ejendom end dem
den bygningssagkyndige i forhold til koberne vil ifalde ansvar for ikke at have oplyst.”

Endelig skal nzvnes en af nzvnets seneste sager, hvor klager i sin egenskab af szlger og oprinde-
ligt keber af en ejendom efter omstendighederne kunne sandsynliggore/dokumentere, at der var
lidt et ekonomisk tab:

I J.nr. 143-01 var klager oprindelig keber af en ejendom og fik i den forbindelse fremlagt en
tilstandsrapport (I), der ingen bemzrkninger havde om tagkonstruktionen. Efterfolgende blev
der af en anden bygningssagkyndig udarbejdet en ny tilstandsrapport (II) i forbindelse med, at
klager nu enskede at athznde ejendommen. Der blev klaget over, at den bygningssagkyndige i
rapporten (I) ikke havde gjort bemarkninger om tagkonstruktionen i tilstandsrapporten, og
klager mente, at indklagede burde gores ansvarlig for ethvert krav, som blev rettet mod klager
som selger i anledning af tagkonstruktionens udbedring el. udskiftning. I tilstandsrapport (II)
var der bl.a. med "K3” anfort: "Der er understraget med PUR-skum og der er delvis nedbrydning
samt enkelte udbedringer i understrygningen. Der mangler bindere pai tagstenene.” 1 en note hertil
var nevnt "PUR-skum kan nir det nedbrydes optage vand fra tagfladen.” De nye kebere opniede
en kompensation pé kr. 106.000 som folge af de i den seneste rapport indeholdte oplysninger
om taget. Nevnet udtalte bl.a.: "Idet klager siledes har dokumenteret ar have lidt et tab som folge af
de ikke omtalte mangler ved taget findes indklagede ar vare erstatningsansvarlig i forbindelse med
udarbejdelsen af tilstandsrapport [I]. Erstatningen fastsettes i overensstemmelse med skonserkleringen
til skonsmassigt 85.000 kr. efter fradrag for forbedringer. Den omstendighed, at klageren i forbindelse
med sit senere salg har betalt et hojere belpb til udbedring, hvor der tilsyneladende ikke er sket fradrag
[for forbedringer, kan ikke fore til andet resultat.”



8. Forelgbige afggarelser

[ visse sager finder Ankenavnets syns- og skensmand ikke, at han i forbindelse med skens-
forretningen er i stand til at skenne over udbedringsomkostningerne. Det kan f.eks. vere
fordi skennet vil athenge af, hvad en destruktiv undersogelse afslorer af folgeskader.

Det sker, at Ankenavnet i sdidanne sager treffer en forelobig afgerelse, hvor navnet i forste
omgang tager stilling til erstatningsansvaret og anmoder klager om inden 20 dage til nzvnet at
indsende en hindverkers tilbud pa udbedring. Klager skal samtidig sende kopi af tilbuddet til
indklagede, der er berettiget til indenfor en yderligere frist pa 10 dage at sende sine kommentarer
til tilbuddet og et eventuelt andet tilbud. Herefter treeffer Ankenevnet den endelig afgprelse med
fastsettelse af erstatningen.

En sidan forelebig afggrelse blev truffet i J.nr. 032-01 hvor skensmanden i sin skenserklering
anforte, at omkostningerne til udbedring af skaderne forst kunne anslés, nir der var udfert en
destruktiv undersegelse af etageadskillelsen under brusenichen for at fastsli, om der var svampe-
eller ridskader i bjelkelaget. Ankenevnet modtog herefter et tilbud fra en murermester samt
indklagedes bemarkninger hertil. Nevnet besluttede at forelegge det fremsendte tilbud samt de
efterfolgende bemerkninger for den skonsmand der tidligere havde udferdiget skonserkleering i
sagen. Skensmanden anbefalede, at der blev indhentet tilbud fra en anden entreprenor eller, at
den nu blotlagte konstruktion blev besigtiget pd ny. Nevnet besluttede at anmode skensmanden
om, at besigtige forholdene p& ny med henblik pé en fastsettelse af udbedringsudgifterne, idet
konstruktionen nu var blotlagt. P4 grundlag af det tilleg der herefter fremkom til skons-
erkleeringen kunne Ankenzvnet treffe den endelig afggrelse med fastsettelse af erstatningen.
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9. Nedslidte tage

Ankenavnet har modtaget mange klager vedrerende nedslidte tage, der ikke er beskrevet ner-
mere i tilstandsrapporterne. Det er et omride hvor bygningssagkyndiges praksis har givet anled-
ning til mange skuffede kebere, men ogsa til at relative mange bygningssagkyndige er blevet
palagt erstatningspligt. Derfor har nzvnet valgt i denne arsberetning at orientere netop om
navnets praksis pa dette omrdde. Det er hdbet, at de bygningssagkyndige fremtidigt gennem en
realistisk beskrivelse af tagets tilstand vil bidrage til, at disse sager minimeres.

I henhold til Bekendtggrelse om huseftersynsordningen § 9 tager bygningsgennemgangen sigte
pa forbold, som en kober normalt vil tillegge betydning ved sin vurdering af bygningens tilstand. Det
der har voldt vanskelighed ved fortolkningen er formuleringen om, at bygningsgennemgangen

har til formél at afklare, i hvilket omfang den gennemggede bygnings fysiske tilstand er ringere
end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Ved gennemgangen skal afdakkes
skader eller tegn pa skader, sisom brud, lekager, deformeringer, svakkelser, revnedannelser og
odeleggelser. Som skader eller tegn pé skader regnes ogsi manglende bygningsdele og andre
fysiske forhold, nér disse forhold giver narliggende risiko for skader, hvis der ikke szttes ind med
serlig omfattende vedligeholdsarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

Det siges yderligere i bekendtggrelsens § 11 nr. 6, at pdpegning af sedvanligt slid og zlde, som er
normalt for bygninger af den pigzldende alder, falder uden for bygningsgennemgangen.

Af denne formulering kan man forledes til at tro, at et tag der har ligget pa et hus sa lenge at der
efter de szedvanlige "levetidsregler” er slidt ned, ikke skal omtales i tilstandsrapporten. Tankegan-
gen har varet den, at en keber, der kender husets alder, mé vare klar over, at taget er udtjent og
at udskiftning er forestiende.

S&dan kan man imidlertid ikke fortolke reglerne. "Levetidstabellerne” er udtryk for grove genera-
liseringer, og der er meget forskel pé, hvor lenge et tag faktisk holder. S& uanset om det for den
sagkyndige er klart, at et besigtiget tag er udtjent, og at det svarer til hvad man efter alderen mé
forvente, har forbrugeren krav pd, at den sagkyndige nedfelder sin iagttagelse i rapporten, sd
man undgir skuffelse og klagesager.

I overensstemmelse hermed har Ankenazvnet pilagt erstatningspligt i en rekke afgorelser:

I J.or. 195-01 blev indklagede pélagt at betale 30.000 kr. til klager. For s vidt angik den de-
fekte/nedslidte tagdekning fandt Ankenzvnet, at indklagede burde have nzvnt i tilstands-
rapporten, at taget havde udgjent sin levetid. I den forbindelse lagde Ankenzvnet ligeledes vegt
pa, at der tidligere var udarbejdet en tilstandsrapport over ejendommen, hvoraf fremgik, at taget
ner var udtjent. Erstatningen blev fastsat skonsmeassigt under hensyn til forbedringer sammen
med andre ansvarspddragende fejl ved rapporten.

I J.nr. 038-00 fandt Ankenavnet, at de skader der var pa et stritag, der kun havde en restlevetid
pa ganske f3 &r, uanset ejendommens alder, burde vare beskrevet i tilstandsrapporten. P4 bag-
grund heraf fandt nevnet, at indklagede havde padraget sig et erstatningsansvar og under henvis-
ning til de forbedringer reparationerne pa taget ville medfore blev erstatningen fastsat til skens-
massigt 40.000 kr.

I en lidt anden type sag, J.nr. 234-01 fandt nzvnet ikke, at indklagede havde padraget sig pligt



til at betale erstatning. Her var taget ikke nedslidt, men ville yde fuld beskyttelse i mange ar. Det
der blev klaget over var, at en del af tagryg og tagkonstruktion synligt var sunket. Selv om
forholdet var af udseendemaessig karakter, havde det varet rettest, at indklagede havde navnt
nedbejningen af tagryg i tilstandsrapporten med karakteren "K0”.

Under henvisning hertil blev han palagt at betale skensomkostningerne.
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10. Samspillet mellem Ankenaevnet og Sekretariatet
for Huseftersynsordningen

I henhold til Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. som danner
grundlag for huseftersynsordningen kan Boligministeren (nu @konomi- og erhvervsministeren)
efter § 4 stk. 3 henlegge sine befgjelser i medfer af denne lov til en styrelse under
(bolig)ministeren. Det kan endvidere i forskrifter, der fastsettes i medfer af stk. 2, bestemmes, at
opgaver i forbindelse med administrationen af beskikkelsesordningen overlades til private.

I henhold til Bekendtgerelse om huseftersynsordningen § 2 forvaltes huseftersynsordningen af
By- og Boligministeriet (nu @konomi- og erhvervsministeriet). Den lobende administration
henlegges til Sekretariatet for Huseftersynsordningen.

Sekretariatet for Huseftersynsordningen har siden efterdret 1995 administreret huseftersyns-
ordningen. Sekretariatsopgaven er udliciteret, og det nuvarende sekretariat er et organ dannet af
Teknologisk Institut og Byggecentrum i fellesskab.

I henhold til bekendtgerelsens § 3 oprettes der en folgegruppe for huseftersynsordningen hvis
medlemmer udpeges af (By- og Bolig)ministeriet. Folgende organisationer indstiller hver et
medlem: Advokatrddet, Forsikring & Pension, Byggeriets Firkant, Dansk Ejendomsmaegler-
forening, Energistyrelsen, Forbrugerridet, hver af de beskikkede bygningssagkyndiges organisa-
tioner, Hindverksradet, Parcelhusejernes Landsforening og Realkreditriddet. Herudover har (By-
og Bolig)ministeriet et medlem, som er formand.

Det fremgar af § 3 stk. 2 at folgegruppen

1)  folger ordningen og er ridgivende for (By- og Bolig)ministeriet med hensyn til
bygningsgennemgang og tilstandsrapporter,

2)  udtaler sig efter anmodning fra (By- og Bolig)ministeriet om principielle sporgsmal
vedrerende ordningen og beskikkelserne,

3) udtaler sig over for (By- og Bolig)ministeriet om nagtelse af beskikkelse og om inddra-
gelse af beskikkelser.

Som bilag er vedlagt organisationsdiagram for Huseftersynsordningen.

I henhold til Ankenzvnets vedtaegter § 16, stk. 1 udsendes Ankenavnets afggrelser bl.a. til
Sekretariatet for Huseftersynsordningen.

I modsatning til offentliggorelse efter vedtaegternes § 16 stk. 3, hvorefter nevnet kan offentlig-
gore afgorelser af serlig interesse i anonymiseret form, modtager Sekretariatet kopi af den
fuldstendige afgorelse med angivelse af alle parternes navne o.s.v.

Ved séledes at modtage kopier med navns navnelse af alle afgprelser nevnet treffer gives Sekreta-
riatet en oplagt mulighed for registrering af f.eks. gengangere blandt de bygningssagkyndige der
palegges erstatningsansvar. Dette kan danne grundlag for diverse reaktioner overfor disse
bygningssagkyndige. Sdvidt det er Ankenvnet bekendt er denne mulighed for indgreb af
preventiv karakter ikke hidtil blevet systematisk udnyttet.

Som omtalt andetsteds, har Ankenzvnet atholdt kursus for nzvnets skonsmand, der dog kun

udger en mindre del af de beskikkede bygningssagkyndige. Nevnet oplevede i den forbindelse



det store udbytte der er af erfaringsudveksling mellem bygningssagkyndige internt og mellem
bygningssagkyndige og navnet.

Flere kurser for alle bygningssagkyndige vil efter Ankenavnets opfattelse kunne have en preven-
tiv funktion i forhold til ansvarspddragende fejl i tilstandsrapporterne, og navnet vil gerne
tilbyde at bidrage til sidanne kurser med oplysning om Ankenavnets virksomhed og praktiske
erfaring med hensyn til typiske fejl i rapporterne.
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11. Statistik

Ankenavnet modtog 45 klager i 2000, og nzvnet atholdt 2 nzvnsmeder.

12001 modtog Ankenzvnet 311 klager og atholdt 15 nevnsmeder.

P4 de i alt 17 atholdte nzevnsmeder har nazvnet truffet 170 afgerelser.

Nedenstiende tabeller illustrerer, hvorledes disse afggrelser har fordelt sig i forhold til udfaldet og
i forhold til hvilke bygningsdele der er klaget over. I forbindelse med sidstnzvnte bemarkes, at
sagerne oftest vedrorer flere forskellige forhold, hvorfor det samlede tal i denne tabel overstiger

antallet af afgjorte sager.

Sagernes udfald
Klager helt eller | Klager ¢j medhold | Sagen afvist jf. ved- | Forlig taget til efter-
delvist medhold tegternes § 2 stk. 2 | retning af nevnet
Antal 54 75 35 6
% 31,8 44,1 20,6 3,5
Fordeling pa bygningsdele
Funda- | Keldre/ | Yder- og | Vinduer | Lofter/- |Gulvkon-| Indven- | Tag- | Vadrum| VVS- EL- Andet
menter/ | Krybe- inder- og dere | Etage- |struktion| dige |konstr./- installa- | installa-
Sokler | keldre/- | Y88 adskillel- | og gulve | trapper | beleg- tioner | toner
Terraen- ser ning/
dek Skorsten
Antal 17 12 55 46 22 34 5 84 22 26 15| 20
% 10 7 32 | 27 13 20 3 49 13 15 9 12

I 9 sager har indklagede/dennes forsikringsselskab meddelt, at man ikke ensker at folge Anke-
nevnets afgorelse under henvisning til vedtegternes § 16 stk. 2 samt bekendtggrelse for hus-
eftersynsordningen § 6 nr. 11. I 2 af disse sager har forsikringsselskabet opfyldt deres del af
afgorelsen, men indklagede har ikke opfyldt. 8 af sagerne er indbragt for domstolene. Der er

endnu ikke afsagt dom i nogen af sagerne.

Séledes efterleves Ankenzvnets afgorelser i ca. 95 % af sagerne.

Derudover har Ankenzvnet kendskab til én sag der er indbragt for domstolene. Sagen er afvist af
Ankenzvnet jf. vedtegternes § 2 stk. 2.

Den gennemsnitlige sagbehandlingstid for Ankenavnets afggrelser fra klageskemaets modtagelse
til afgorelsens afsendelse var ved udgangen af 2001 ca. 5 méneder.
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Den 18. september 2000

Vedtaegter for Ankenaevnet for huseftersyn

Godkendt af Forbrugerklagenzvnet den 13. september 2000

Kompetence

§ 1. Ankenavnet for huseftersyn behandler klager over tilstandsrapporter udferdiget af beskik-
kede bygningssagkyndige i henhold til bekendtggrelsen om huseftersynsordningen, med de
begrensninger, der folger af denne, samt tager stilling til den bygningssagkyndiges ansvar.
Ankenavnet tager stilling til samtlige omsteendigheder i retsforholdet mellem parterne.

Stk. 2. Klage kan indbringes af keberen eller szlgeren af den ejendom, tilstandsrapporten vedre-
rer. Klage kan dog ikke indgives af erhvervsdrivende, der har solgt eller kbt ejendommen som
led i deres erhverv.

Stk. 3. Klager kan indgives mod den beskikkede bygningssagkyndige, der har udferdiget
tilstandsrapporten.

§ 2. Ankenavnet kan afvise at behandle en klage, hvis det mé anses for dbenbart, at der ikke kan
gives klageren medhold i klagen.

Stk. 2. Ankenzvnet kan afvise at behandle en klage, hvis klagen pa grund af sin vanskelige eller
principielle juridiske karakter eller pd grund af usikkerheden om bedemmelsen af de fremkomne
oplysninger eller af andre serlige grunde skennes uegnet til ankenavnsbehandling.

§ 3. Ankenavnet kan ikke behandle sager, som er afgjort ved endelig dom, gyldigt bindende
voldgift eller retsforlig eller sager, der kan forventes afgjort i forbindelse med en straffesag.

Stk. 2. Voldgiftskendelse er kun bindende, séfremt forbrugeren forinden kendelsens afsigelse er
blevet orienteret om muligheden for ankenavnsbehandling.

§ 4. Ankenzvnet behandler alene klager over tilstandsrapporter udarbejdet efter den 1. januar
2000.

Sammensaetning
§ 5. Ankenvnet bestar af en formand, som skal opfylde betingelserne for at blive landsdom-
mer, og 4 medlemmer, som udpeges med ligelig forbruger- og erhvervsreprasentation.

Stk. 2. Formanden udpeges i forening af Forbrugerrddet, de beskikkede bygningssagkyndiges
organisationer (Praktiserende Arkitekters R3d, Foreningen af Rddgivende Ingenigrer, Sammen-
slutningen af selvsteendige beskikkede bygnings-sagkyndige og Associerede Danske Arkitekter)
samt Forsikring & Pension.

Stk. 3. 2 medlemmer udpeges af Forbrugerridet. Det ene medlem kan udpeges af Forbruger-
ridet efter indstilling fra Parcelhusejernes Landsforening eller anden forbrugerorganisation. 1
medlem udpeges af de beskikkede bygningssagkyndiges organisationer. 1 medlem udpeges af
Forsikring & Pension.

Stk. 4. P4 tilsvarende vis udpeges for hvert medlem en suppleant, der deltager i ankenzvnets
meder ved medlemmets forfald.



§ 6. Medlemmer og suppleanter udpeges for en periode af 3 &r. Genudpegning kan finde sted.

§ 7. Til bistand ved klagebehandlingen udpeger ankenzvnet et antal beskikkede bygnings-

sagkyndige som syns- og skensmand.

§ 8. Ankenzvnets medlemmer samt de beskikkede bygningssagkyndige, der er udpeget af
ankenzvnet, fratreder deres hverv med udgangen af det kalenderdr, hvor de fylder 70 ar.

§ 9. Ankenavnet fastsetter en forretningsorden, der indsendes til Forbrugerklagenzvnet.

Habilitet
§ 10. Ingen ma deltage i behandlingen af en sag i ankenzvnet, nir

1. vedkommende selv har serlig personlig eller ekonomisk interesse i sagens udfald eller er
eller tidligere i samme sag har varet representant for nogen, der har en sidan interesse,

2. vedkommendes agtefzlle, beslegtede eller besvogrede i op- eller nedstigende linie eller
sidelinie s& ner som sgskendebern eller andre nertstdende har personlig eller skonomisk
interesse i sagens udfald, eller er reprasentant for nogen, der har en sddan interesse,

3. der i ovrigt foreligger omstendigheder, som er egnede til at vakke tvivl om vedkommendes
fuldstendige upartiskhed i den konkrete sag.

Stk. 2. Den, for hvis vedkommende nogen af de i stk. 1 navnte forhold foreligger, skal omga-
ende underrette ankenzvnet herom.

Stk. 3. Ankenavnets formand treffer beslutning om, hvorvidt en person ikke kan medvirke i
behandlingen af en sag som folge af bestemmelsen i stk. 1.

Indgivelse af klage
§ 11. Til ankenevnet er knyttet et sekretariat.
Klager kan indbringes for ankenavnet pé en af ankenavnet udferdiget formular.

Stk. 2. En klage skal forud for indbringelsen for ankenevnet foreleegges den beskikkede
bygningssagkyndige, som har udferdiget den rapport, klagen vedrerer.

Stk. 3. En klage, der indsendes til ankenavnet, men som henherer under et andet privat klage-
eller ankenavn eller under Forbrugerklagenzvnet, videresendes af sekretariatet hertil.
Henherer klagen ikke under et godkendt privat klage- eller ankenzvn eller Forbrugerklage-

navnet, kan klageren henvises til at anlegge sag ved de almindelige domstole.
Stk. 4. Oversendes en ved retten eller voldgiftsret anlagt sag til ankenzvnet efter klagerens

anmodning, skal klageren hermed anses for at have indbragt sagen for nzvnet.

§ 12. Klagen forelaegges straks af sekretariatet for den indklagede beskikkede bygnings-
sagkyndige, der opfordres til at fremkomme med sit svar inden for en frist pd 14 dage efter
modtagelsen. Den bygningssagkyndiges forsikringsselskab orienteres samtidig om klagen. Nér
sekretariatet har modtaget svar fra den bygningssagkyndige, foreleegges dette for klageren til udtalelse.

Stk. 2. Hvis svaret udebliver, kan sagen afggres pd det foreliggende grundlag.

§ 13. Sekretariatet drager omsorg for sagens oplysning og henviser herunder snarest efter mod-
tagelsen af parternes indleg eller udlebet af den i § 12 anforte frist om nedvendigt til en af
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ankenzvnet udpeget syns- og skensmand, der efter besigtigelse af den pigzldende ejendom
afgiver erklering om sagen.

Sével sekretariatet som syns- og skensmanden kan afkrave parterne sddanne oplysninger, som
matte anses for ngdvendige for sagens behandling.

Stk. 2. Sekretariatet og syns- og skensmanden kan med nazvnsformandens tilslutning meagle
forlig mellem parterne.

Sekretariatet skal til hver af nevnsmederne fremlegge en oversigt over de forlig, der siden sidste
mede i ankenavnet er indgdet ved sekretariatets og syns- og skensmandens medvirken.

Stk. 3. Parterne skal have lejlighed til at udtale sig om syns- og skensmandens erklering og
eventuelle andre oplysninger af betydning for sagens afggrelse.

Ankenavnet kan beslutte, at der skal foretages supplerende besigtigelse, hvis det pé baggrund af
de fremkomne udtalelser skonnes at vere nedvendigt.

Gebyr
§ 14. Samtidig med klagens indbringelse indbetales til sekretariatet et klagegebyr pd kr. 250, der
tilbagebetales, hvis klagen ikke behandles i ankenavnet, eller hvis ankenevnet giver klageren helt

eller delvis medhold i klagen.

Stk. 2. Har det for klagens afggrelse i ankenavnet veret nodvendigt at udpege en syns- og
skensmand, jf. § 7, treffer ankenevnet beslutning om fordeling af omkostningerne hertil mel-
lem parterne.

De omkostninger, som ankenavnet palegger en klager, kan ikke overstige kr. 3.500 inkl. moms.

Stk. 3. Sekretariatet underretter inden afsendelse af sagen til en syns- og skensmand klageren om
de i stk. 2 nevnte omkostninger og regler. Herefter afgiver klageren skriftlig erklering om,
hvorvidt sagen enskes viderebehandlet.

Ankeneevnets afgarelser

§ 15. Ankenzvnet indkaldes af formanden.

Ankenavnet er beslutningsdygtigt, nir formanden og mindst én forbrugerreprasentant og én
erhvervsreprasentant er til stede. Sdfremt der er et ulige antal medlemmer til stede, har reprasen-
tanten fra den side, der er i undertal, 2 stemmer. Ankenzvnet kan bestemme, at syns- og skons-
mendene skal deltage i nevnsmederne. Syns- og skensmandene ma ikke vere til stede under
voteringen.

En reprasentant for Forbrugerklagenzvnet skal have adgang til at deltage i ankenzvnets moder
uden stemmeret.

Stk. 2. Ankenavnets enkelte medlemmer skal have adgang til samtlige oplysninger i de enkelte
sager.

Stk. 3. Ankenavnets afggrelser treeffes med simpelt stemmeflertal efter en juridisk og fagmeessig
bedommelse af sagens omstendigheder.

§ 16. Ankenzvnets afgorelser er skriftlige og udsendes til klageren, den indklagede beskikkede
bygningssagkyndige, dennes ansvarsforsikringsselskab, safremt ansvarsforsikringsselskabet er
inddraget i sagen, samt Sekretariatet for Huseftersyns-ordningen senest 10 dage efter afggrelsen.

Stk. 2. De forsikringsselskaber, der er tilsluttet ankenavnet, eller som har tiltrddt, at navnet
behandler en klage, giver afkald pa at anfegte rigtigheden af en ankenzvnsafggrelse, medmindre
selskabet inden 30 dage efter afgprelsens afsendelse skriftligt har meddelt nzvnet, at selskabet
ikke gnsker at vere bundet af kendelsen.



En liste over forsikringsselskaber, der er tilsluttet ankenzvnet, udarbejdes af Forsikring & Pen-
sion og tilstilles ankenavnets sekretariat. Et tilsluttet selskab kan ved skriftlig opsigelse til nav-
nets sekretariat udtreede af ordningen med 6 méneders varsel til et kalenderars udleb.

Stk. 3. Ankenavnet kan offentliggore afggrelser af serlig interesse, dog uden angivelse af parter-
nes navne. Ankenzvnet udferdiger en rsrapport, som offentliggares.

Stk. 4. Enhver kan ved henvendelse til ankenavnets sekretariat blive gjort kendt med navnets
afgorelser.

Stk. 5. Nermere regler for offentliggorelse fastsettes af ankenevnet.

§ 17. Ankenavnets afgorelser skal ledsages af en begrundelse. Dissenser skal begrundes og
anfores i kendelsen.

Forlig skal underskrives af parterne samt af ankenevnets formand eller den, formanden
bemyndiger hertil.

Stk. 2. Ankenavnet fastsztter en frist pd normalt 30 dage til opfyldelse af afggrelsen eller forliget.
Séfremt ankenavnets afggrelser eller forlig indgdet for ankenzvnet ikke efterleves, indbringer
Forbrugerklagenevnets sekretariat pa klagerens begering og pd dennes vegne sagen for domsto-
lene, jf. § 10, stk. 2, i lov om Forbrugerklagenavnet.

Stk. 3. Parterne modtager kopi af afggrelsen eller forliget. Ved afgerelsen underrettes om reglerne
for indbringelse af sagen for domstolene.

Stk. 4. Er sagen indbragt for ankenavnet ved rettens eller voldgiftsrettens oversendelse, sender
ankenzvnet straks en kopi af afggrelsen eller forliget til retten.

Stk. 5. Ankenzvnet tilsender hvert kvartal Forbrugerklagen®vnet en kopi af ankenzvnets afge-
relser, herunder afvisninger samt kopi af de ved ankenzvnet indgiede forlig.

Genoptagelse

§ 18. Ankenzvnet kan beslutte, at en sag, hvori ankenavnet har truffet afggrelse, eller hvori
forlig er indgdet for ankenzvnet, skal genoptages, hvis szrlige grunde taler herfor, herunder
navnlig i tilfelde af

1. lovligt forfald hos en part, som ikke har ytret sig i sagen,
2. nye oplysninger, som, hvis de havde foreligget under nzvnsbehandlingen, ma antages at
ville have medfert et andet udfald af sagen.

Regnskab og drift
§ 19. Huseftersynsordningen indbetaler til ankenavnets drift et belgb pr. udferdiget tilstands-
rapport.

Stk. 2. Ankenazvnet fremsetter for hvert regnskabsar et forslag til finansiering af dets virksom-
hed. Det i stk. 1 anforte beleb fastsettes sdledes, at driften sd vidt muligt hviler i sig selv. Forsla-
get til finansiering samt belgbet i stk. 1 godkendes af Forbrugerradet og de bygningssagkyndiges
organisationer. Ankenavnet forer regnskab over indtegter og udgifter forbundet med anke-
navnets drift. Regnskabsaret er kalenderéret.

§ 20. Nzvnet kan fremsette forslag til 2ndring af vedtaegterne. Andringer skal godkendes af

Forbrugerklagenevnet, Forbrugerradet, de bygningssagkyndiges organisationer samt Forsikring
& Pension.
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Klageskema
Ankenaevnet for Huseftersyn

Kristianiagade 8
Postbox 2645
2100 Kgbenhavn @

Journalnummer (paferes ved modtagelsen i ankenevnet): .......

Opmarksombeden henledes pa folgende:

- En klage skal forud for indbringelsen for ankenavnet forelegges den beskikkede bygnings-
sagkyndige, som har udfardiget den rapport, klagen vedrorer, jf. vediagternes §11stk. 2.

- Ankenavnet kan, sifremt det findes nodvendigt at udpege en syns- og skonsmand til brug for
klagens afgorelse, pilagge klager omkostningerne hertil. De omkostninger som ankenavnet
palagger klager kan dog ikke overstige kr. 3.500 inkl. moms, jf: vedtagternes § 14 stk. 2.

- Ankenavnets virksombed er tilrettelagt siledes, ar parterne normalt ikke vil have behov for
advokatbistand.

- Larterne barer eventuelle egne omkostninger til advokat og lignende i forbindelse med sagens
behandling ved ankenavner.

- Ankenavnet kan alene tage stilling til klager over tilstandsrapporter udferdiget i henhold til
bekendigorelsen om huseftersynsordningen. Ankenavnet kan séledes ikke behandle klager over
andre tilleg til tilstandsrapporten der ikke er udferdiger i henhold til bekendigorelsen om hus-

eftersynsordningen.
Klager
N aVILL L e e e
Adresse:.....vuiuiiiii i Postnr./By. ...,
Tlfnr. arbejde:......ooooo Tlfnr privat.....c.oooviiiiiie

Er klager (set X): kober [ selger L

Ejendommen
Adressen pa den ejendom klagen vedrorer:

POStNr. .. .viiee By



Den bygningssagkyndige

POSTNL. ..t By

POSTNT. ..t BY e

Firma tlfinr:..cooovei e,

Har klagen vearet forelagt den bygningssagkyndige forinden indsendelsen af klagen til
Ankenazvnet (szt X) ja [ nej U

Hyvis ja, hvorledes har den bygningssagkyndige forholdt sig til klagen (ex. afvist, givet delvist
medhold m.v.):

Rapportens dato: ..........cooeviiiiiiiiinn

Eventuelle tilleg, prisoverslag, levetidsvurderinger m.v. (ikke omfatter af Huseftersynsordningen)
knyttet til tilstandsrapporten bedes medsendt.
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Klagen

Hvilke(t) forhold klages der over:

Er forholdet udbedret (st X) ja [ nej U
Har kravet varet forelagt selger (set X) ja L1 nej [

Hvis ja, hvorledes har selger forholdt sig til kravet:

Har skaden/manglen veret berort i kebeforhandlingerne, kebsaftalen og/eller skedet (szt X)

jald nej O

Hvis ja, hvorledes (kobsaftalen/skode bedes medsends):



Har skaden/manglen varet berert i tidligere tilstandsrapporter (st X) ja [ nej [

Hvis ja, hvorledes (hvis den tidligere tilstandsrapport foreligger bedes den medsends):

Er ejendommen gennemgget af egen ridgiver inden keb (st X) ja L1 nej [

Hyvis ja, har skaden/manglen da varet berort i forbindelse med denne gennemgang og i bekraf-
tende fald hvorledes (e.v.z. skrifilig kobergennemgang medsendes):

Ejerskifteforsikring (#ilbud pa ejerskifieforsikring bedes vedlagt)
Er der tegnet ejerskifteforsikring? (st X) ja L1 nej L]

Forsikringsselskabets

Er kravet anmeldt overfor ejerskifteforsikringen? (sat X) ja L1 nej [J

Hvis ja, hvorledes har forsikringsselskabet stillet sig overfor kravet?

Andre forsikringer
Er kravet anmeldt til andre forsikringer? (st X) ja 1 nej L

Hvis ja, hvilke og hvorledes har de forholdt sig til kravet (eventuelle erstatningsudbetalinger
bedes oplyst):
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Retssag/voldgiftssag
Er der anlagt retssag ved de almindelige domstole eller ved voldgiftsret vedrerende de forhold der
klages over i dette skema (st X): ja [ nej [

Hvis ja, er sagen udsat indtil nevnets kendelse foreligger (set X):  ja [l nej U

Hvis ja, fremsendes kopi af steevning med bilag samt udskrift af retsbogen, hvoraf det fremgér at
sagen er udsat indtil nzvnets kendelse foreligger.

Er der i forbindelse med en retssag indhentet en syns- og skenserklering om de i nervarende

skema pdklagede forhold (st X): ja [ nej U
Er der afsagt endelig dom, indgiet bindende voldgift eller retsforlig i sagen ?

Bilag

Séfremt der i klageskemaet henvises til bilag bedes disse vedlagt samt nummereret.

Klagegebyr kr. 250,00 er

L1 indbetalt pd gironr. 1199-1-697-6954
0 vedlagt i check

Undertegnede underkaster sig herved vedtegternes bestemmelser som jeg er gjort bekendt med.

Sted Dato Underskrift

Klageskema pr. 100501



Syn og skon

Séfremt Ankenzvnet til brug for den videre behandling af sagen finder en besigtigelse af ejen-
dommen med henblik pd udferdigelse af en syns- og skenserklering hensigtsmassig, bedes De
tage stilling til hvorvidt De onsker dette og i givet fald underskrive og returnere vedlagte erkle-
ring sammen med klageskemaet.

Opmarksomheden henledes pa vedtagternes § 14 stk. 2 og stk. 3, hvorefter Ankenzvnet treffer
beslutning om fordeling af omkostningerne til syn og skon mellem parterne. Klager kan dog
ikke palegges omkostninger til syn og sken der overstiger 3.500 kr. inkl. moms.

Opmarksomheden henledes ogsa pa, at Ankenevnet anvender en nedre verdigrense (se vedlagte
notat) hvorefter Ankenevnet som udgangspunkt ikke tager stilling til forhold, hvor en udbed-
ring af forholdet vil koste mindre end 5 — 8.000 kr. Der sker normalt ikke sammenlaegning af
udgiften til udbedring af flere hver for sig sma skader.



Erklaering vedrgrende syn og sken

Undertegnede klager erklerer mig indforstiet med, at der foretages syn og sken i sagen, vedro-
rende klage over tilstandsrapport nr. udarbejdet over ejendommen

Jeg er bekendt med, at ankenzvnet jf. vedtegternes § 14 stk. 2 treeffer beslutning om fordeling af
omkostningerne hertil mellem parterne og at de omkostninger ankenavnet palegger en klager,

ikke kan overstige 3.500 kr. inkl. moms.

Dato Klagers underskrift

Uddrag af ankenaevnets vedteegter

§ 14. Samtidig med klagens indbringelse indbetales til sekretariatet et klagegebyr pa kr.
250, der tilbagebetales, hvis klagen ikke behandles i ankenvnet, eller hvis ankenavnet
giver klageren helt eller delvis medhold i klagen.

Stk. 2. Har det for klagens afggrelse i ankenavnet veret ngdvendigt at udpege en syns- og
skensmand, jf. § 7, treffer ankenzvnet beslutning om fordeling af omkostningerne hertil
mellem parterne.

De omkostninger, som ankenavnet palegger en klager, kan ikke overstige kr. 3.500 inkl.
moms.

Stk. 3. Sekretariatet underretter inden afsendelse af sagen til en syns- og skensmand
klageren om de i stk. 2 nzvnte omkostninger og regler. Herefter afgiver klageren skriftlig
erklering om, hvorvidt sagen enskes viderebehandlet.




Dato: 8. maj 2001

Notat vedrgrende behandlingen af sager der falder
under en mindstegraense pa 5000 - 8000 kr.

Huseftersynsordningen skal sammen med ejerskifteforsikringen sikre en keber imod at blive
udsat for vasentlige skuffelser i sine forventninger i forbindelse med erhvervelse af en fast ejen-
dom. Ankenzvnet opererer med en nedre verdigrense for mindre betydningsfulde skader, som
en keber af et brugt hus, uanset et foretaget huseftersyn, altid ma vere forberedt pd.

Under hensyn til de retningslinier der gelder for udferdigelsen af tilstandsrapporter, og de
omkostninger der er forbundet med indhentelse af syns- og skenserklering i disse sager, er
Ankenzvnets udgangspunkt, at nevnet ikke tager stilling til forhold, hvor en udbedring af
forholdet vil koste mindre end 5 — 8.000 kr. Der sker normalt ikke sammenlegning af udgiften
til udbedring af flere hver for sig sma skader. Undtagelse gores, hvor den bygningssagkyndige har
begdet en grov fejl, eller rapporten er behzftet med hver for sig mindre fejl i et omfang, der
vidner om overfladiskhed i arbejdet.

I sager der efter sekretariatets skon vedrerer belgb i denne storrelsesorden sporges klager udtryk-
keligt endnu engang (en tilkendegivelse er allerede sket ved udfyldelse af klageskema) om der
fortsat enskes syn og sken, idet opmarksomheden henledes pa den nedre verdigrense.

En syns- og skenserklering koster typisk omkring 5- 6.000 kr. Klager kan dog ifelge vedtegterne
maximalt risikere at blive palagt at betale 3.500 kr., séfremt der ikke gives medhold i de pakla-
gede forhold eller de pdklagede forhold viser sig at ligge under den nedre verdigrense.

En klager, der ensker sagen gennemfort, har krav pd, at dette sker.

Séfremt klager efter at vare gjort specielt opmarksom pa den nedre verdigraense treekker klage-

sagen tilbage, tilbagebetales klagegebyret.

Hans Henrik Brydensholt

Formand
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Organisationsdiagram for Huseftersynsordningen

Folgegruppen

@konomi- og Erhvervsministeriet
(Tidligere By- & Boligministeriet)

!

Sekretariatet for Huseftersynsordningen

Byggecentrum
Information
Markedsfaring
Kurser
Konsortieadministration
Konsortiegkonomi

Teknologisk Institut
Administration
Faglig og teknisk support
og udvikling
Registrering og edb
Kvalitetskontrol
Information
Uddannelse










