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Formandens beretning

Med udgangen af marts 2004 fratrddte Hans Henrik Brydensholt som formand for Ankenaevnet
for Huseftersyn. Brydensholt havde vaeret formand for naevnet siden oprettelsen af dette i
november 2000. Brydensholts meget store betydning for huseftersynsordningen og
Ankeneevnet er almindeligt anerkendt, sa jeg vil i denne sammenhaeng indskreenke mig til at
bemeerke, at Brydensholt efterlod sig et engageret og indsigtsfuldt naevn. Det har veeret mig en
leererig forngjelse at overtage pladsen som formand og deltage i dette speendende arbejde.

Med udgangen af marts méatte Ankeneevnet ogsa sige farvel til cand. polit. Kare Emtoft, der
ligesom Brydensholt og de @vrige naevnsmedlemmer havde vaeret med fra Ankenaevnets opret-
telse.

Jeg takker pa Ankenaevnets vegne Hans Henrik Brydensholt og Kére Emtoft for deres store
bidrag til etableringen og udviklingen af et velfungerende naevn.

Kare Emtoft, der var udpeget af Forbrugerradet, er blevet aflgst af cand. techn. soc. Anders
Hjorth Jensen og cand. jur. Sonny Kristoffersen, der fungerer som nasvnsmedlemmer pa skift.

De naevnte udskiftninger af nasvnets medlemmer har, som det métte forventes, ikke medfert
nogen endringer af betydning i naevnets praksis og de retningslinjer, der folges i afgorelserne.

Der er i 2004 sket visse formelle aendringer i grundlaget for Ankenegevnet. Pr. 1. oktober har
Ministeriet for Familie- og Forbrugeranliggender godkendt nye regler for Ankenaevnet. De invol-
verede organisationer etablerede samtidig Foreningen Ankenaevnet for Huseftersyn, der fra den
1. januar 2005 treeffer de overordnede beslutninger om driften af Ankenegevnet.

Som det fremgar af arsberetningens statistiske afsnit har Ankenaevnet i 2004 modtaget 307
klager, hvilket er det hgjeste antal siden 2001. Det er pa den baggrund meget tilfredsstillende,
at den gennemsnitlige sagsbehandlingstid fra modtagelsen af klageskemaer til afsendelsen af
Ankenzevnets afgerelse fortsat er ca. 6 maneder. Det skal dog i den forbindelse bemaerkes, at
det er bekymrende, at Ankenaevnets sagsbehandlingstid i nogle tilfaelde forsinkes som folge af,
at ekspeditionstiden i et mindre forsikringsselskab forekommer urimeligt langsommelig. Det er
selvsagt af afgerende betydning for huseftersynsordningens succes og gennemslagskraft, at
alle involverede aktgrer arbejder s& professionelt og hurtigt som muligt.

Mgnsteret i Ankenaevnets afgorelser forekommer fortsat konstant. Der er dog i 2004 lidt faerre
klagere (26,4% mod 33,6% i 2003), der har faet helt eller delvist medhold.
Efterlevelsesprocenten er som forrige ar hgj (82%), og det er selvsagt fortsat en malsastning for
Ankenaesvnet, at antallet af efterfolgende retssager kan holdes nede p& det samme lave niveau.

Arsberetningen indeholder ligesom de forrige &rsberetninger en gennemgang af praksis vedrg-
rende seerlige problemstillinger. Det er mit hab, at disse oplysninger kan veere til nytte for savel
forbrugerne, de bygningssagkyndige som for forsikringsselskaberne.

Jeg vil afslutningsvis takke naevnets medlemmer og sekretariatet for deres engagement og
store arbejdsindsats. Det er ikke mindst takket veere sekretariatets fortrinlige sagsforberedelse,
at det har veeret muligt at opretholde en rimelig sagsbehandlingstid trods et stigende antal
sager.
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1. Generelt om Ankenaevnet for Huseftersyn

1.1. Ankenavnets historiske baggrund
Ankenaevnet for Huseftersyn blev i 2000 oprettet i medfer af den daveerende § 12 i lov om
Forbrugerklagenaevnet.

Den 13. september 2000 godkendte Forbrugerklagenaevnet Ankenaevnet for Huseftersyns’
oprindelige vedteegter. Godkendelsen udlgb den 30. september 2004 efter at have vaeret for-
lzenget af @konomi- og Erhvervsministeren siden den oprindelige udlebsdato, den 31. decem-
ber 2003.

I henhold til den geeldende Lov om forbrugerklager § 5 kan @konomi- og Erhvervsministeren
godkende oprettelsen af og vedtaegterne for private klage- og ankenaevn, som omfatter
bestemte brancher eller andre afgreesnsede omrader.

Lov om forbrugerklager er efterfalgende lagt over til Ministeren for Familie- og
Forbrugeranliggender, der den 1. oktober 2004 godkendte nye regler og vedteegter for
Ankenaevnet for Huseftersyn. Godkendelsen er geeldende frem til 30. september 2007.

Ankengevnet for Huseftersyn er oprettet for at give forbrugere, der gnsker at klage over en til-
standsrapport, mulighed for at f& prevet deres sag hurtigere og billigere end det tidligere har
kunnet ske ved domstolene.

Pr. 1. oktober 2004 bestar Ankenaevnets regelgrundlag af savel Regler for Ankeneaevnet for
Huseftersyns virke og ansvar for udenretlig bilaeggelse af tvister samt Vedteegter for
Foreningen Ankenaevnet for Huseftersyn.

1.2. Ankenaevnets medlemmer

Ankenaevnets formand og medlemmer er:

Formand

Forhenvaerende landsdommer Hans Henrik Brydensholt (Frem til 31. marts 2004)
Landsdommer Mogens Kroman (Fra 1. april 2004)

Medlemmer

Udpeget af Forbrugerradet
Cand. polit. Kare Emtoft (Frem til 31. marts 2004)

Cand.techn.soc. Anders Hjorth Jensen/ Cand. jur. Sonny Kristoffersen
(Alternerende. Fra 1. april 2004)

Udpeget af Forbrugerradet/Parcelhusejernes Landsforening
Cand. polit. Allan Malskeer

Udpeget af de bygningssagkyndiges organisationer
Arkitekt Finn Zeuthen

Udpeget af Forsikring og Pension
Cand. jur. Henrik Nielsen




Ankeneevnets suppleanter:

Udpeget af Forbrugerradet/Parcelhusejernes Landsforening
Sekretariatschef Jorn Bitsch

Udpeget af de bygningssagkyndiges organisationer
Arkitekt Michael Madsen

Udpeget af Forsikring og Pension
Juridisk konsulent Lis Sonne Mogensen

1.3. Sekretariatets ansatte
Sekretariatets ansatte er:

Sekretariatschef, cand.jur. Lene Holten Petersen
Cand. jur. Helle Birch Nielsen

Cand. jur. Christian Suhr

Sekreteer Christel Boll (Frem til 31. januar 2004)
Sekreteer Liselotte Lundberg (Fra 1. februar 2004)

Student Kasper Rosenstand

1.4. Sekretariatets aktiviteter

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

Ankenaevnets sekretariat har haft gvrige aktiviteter i form af:

° Arligt mode med syns- og skensmaendene

® Erfa-gruppemeder med de andre interessenter i ordningen

® Erfa-gruppemeader med andre ankenaevn

® Undervisning pé& diverse seminarer/kurser

® Deltagelse i Forbrugerstyrelsens arbejde om udvikling og etablering af en serviceportal
for klager

Endvidere har sekretariatet i 2004 udarbejdet en vejledning til brug for Ankenaevnets syns- og
skgnsmaend.

Yderligere har der fortsat i 2004 i samarbejde med Erhvervs- og Byggestyrelsen, Kammer-
advokaten samt organisationerne bag naevnet veeret arbejdet med etablering af Ankenaevnet
som en forening, herunder udarbejdelse af vedtaegter for foreningen. Dette arbejde er mundet
ud i etableringen af Foreningen Ankenaevnet for Huseftersyn pr. 1. januar 2005. Der er med
etableringen af foreningen og bestyrelsen for denne skabt et organ, der kan traeffe de overord-
nede beslutninger om driften af Ankenaevnet pa organisationernes vegne.



Erhvervs- og Byggestyrelsen betinger deres driftstilskud til Ankenasvnet af, at der indgas en
resultatkontrakt med styrelsen, hvor den anden kontraktspart er Foreningen Ankenaevnet for
Huseftersyn.

Endelig har sekretariatet i 2004 arbejdet med de nye regler for Ankengevnet, som blev god-
kendt pr. 1. oktober 2004. Det, der nu betegnes som regler, svarer til det, der tidligere blev
betegnet som vedtaegter, idet det bemaerkes, at vedtaegterne nu regulerer foreningen.

1.5. Ankenavnets hjemmeside

Pa Ankenaevnets hjemmeside www.husanke.dk findes oplysninger om nasvntes virke, regler,
vedtaegter, klageskema, arsberetninger samt ikke mindst Ankenasvnets afgarelser. For sa vidt

angar afgerelserne er der mulighed for fritekstsagning.

Endvidere er det muligt at hente anonyme skenserkleeringer direkte fra hjemmesiden under
menupunktet "Naevnsafgoerelser".

Séafremt der er knyttet en skanserkleering til en sag, vil dette fremga direkte af sagen.

Funktionen fungerer dog kun i sager med skanserklaeringer udarbejdet fra medio juni 2003. |
de ovrige sager kan den anonymiserede erkleering rekvireres i papirform hos sekretariatet.



2. Ankenaevnet for Huseftersyns nye regelgrundlag
fra 1. oktober 2004

2.1 Ankenaevnet skifter vedtaegterne ud med regler

Som omtalt under kapitel 1, godkendte Ministeren for Familie- og Forbrugeranliggender den
30. september 2004 ”"Regler for Ankenaevnet for Huseftersyns virke og ansvar for udenretlig
bilaeggelse af tvister”.

Klager dateret frem til 30. september 2004 bliver behandlet efter vedtaegterne godkendt 13.
september 2000, mens klager dateret den 1. oktober 2004 eller senere behandles efter regler-
ne godkendt for perioden 1. oktober 2004 til 30. september 2007.

2.2 Vaesentlige aendringer
Indledningsvis bemeerkes, at klagegebyret er sat op fra 250 kr. til 275 kr.

Hidtil har alle afgerelser, der er lagt ud pa nasvnets hjemmeside, veeret fuldstaendig anonymise-
ret. Med de nye regler er dette aendret sdledes, at den bygningssagkyndiges navn alene ano-
nymiseres, ndr klager ikke har fdet medhold i klagen. Klagers navn anonymiseres fortsat i alle
sager.

Endvidere skal Ankengevnet p& hjemmesiden offentliggere en liste med navne pa de bygnings-
sagkyndige, som ikke inden 30 dage efter afgerelsens dato efterlever naevnets afgerelser eller
har givet meddelelse om, at de ikke vil efterleve naevnets afgoerelser. Safremt en afgerelse er

indbragt for retten, kan offentliggerelse dog ikke ske, for endelig afgerelse fra retten foreligger.

Séafremt der er sket offentliggerelse af navnet pa en bygningssagkyndig, og afgerelsen efterfol-
gende efterleves, skal oplysningerne om den bygningssagkyndige slettes fra listen. Det er
bestemt, at oplysninger om en sag ikke kan fremga af listen i mere end et &r.

2.3 Fordeling af syns- og skensomkostninger

I henhold til vedteegterne geeldende frem til 30. september 2004 skete fordelingen af syns- og
skansomkostninger i henhold til § 14, stk. 2, saledes, at hvis det for klagens afggrelse i
Ankenaevnet har: ”...veaeret nedvendigt at udpege en syns- og skensmand, jf. § 7, traeffer anke-
neevnet beslutning om fordeling af omkostningerne hertil mellem parterne. De omkostninger,
som ankenaevnet pélaegger en klager, kan ikke overstige kr. 3.500 inkl. moms.”

| reglerne geeldende fra 1. oktober 2004 er omkostningsfordelingen reguleret i § 15, stk 1, 2 og
3, hvorefter Ankenaevnet kan beslutte, at en klager skal betale omkostninger for Ankengevnets
udgifter til syn og skan, jf. § 10, safremt der ikke gives klager medhold i klagen. Efter stk. 2,
kan de i stk. 1 naevnte omkostninger ikke overstige 3.500 kr. inkl. moms.

Det folger af reglernes § 15, stk. 3, at naevnet kan beslutte, at de bygningssagkyndige efter
anden aftale, skal betale omkostninger, som er forbundet med behandlingen af den konkrete
sag, herunder for udgifter til syn og sken. Der blev derfor pa Ankenaevnet for Huseftersyns
mode den 3. november 2004 vedtaget et notat, der vedrarer fordeling af omkostninger til syn
og skan med fglgende indhold:



”I reglerne for Ankenaevnet for Huseftersyn, godkendt af Ministeren for Familie- og
Forbrugeranliggender, er der i § 15 stk. 3 givet neevnet hjemmel til at beslutte, at de bygnings-
sagkyndige efter anden aftale, skal betale omkostninger, som er forbundet med behandlingen af
den konkrete sag, herunder for udgifter til syn og skon.

Ved naervaerende notat redegores for Ankenegevnets fordeling af omkostningerne til syn og skon.

Indledningsvis bemeaerkes at de gennemsnitlige omkostninger til syn og skon ved Ankenaevnet
p.t. er ca. 7.500 kr., jf. de interne retningslinier Ankensevnets skonsmaend afregnes efter.

Ankenzevnet treeffer i forbindelse med bedommelsen af sagen beslutning om fordeling af
omkostningerne til syn og sken mellem parterne.

Ankenaevnet kan jf. reglernes § 15 stk. 1 beslutte, at klager skal betale omkostninger for
Ankeneevnets udgifter til syn og sken safremt der ikke gives klager medhold i klagen.
Omkostningerne kan ikke, jf. § 15 stk. 2, overstige 3.500 kr. inkl. moms.

Udgangspunktet er, at indklagede palaegges udgifter til syn og sken séfremt klager far medhold
i klagen.

Ankeneevnet vurderer i forbindelse med sagens behandling pa neevnsmode om der er tale om
en sag, hvor klager kan siges i det veesentlige at have faet medhold.

Under henvisning til konkrete omstaendigheder, f.eks. ndr ingen af parterne kan siges i det
veesentlige, at have faet medhold i sagen kan Ankenaevnet veelge, at dele syns- og skensom-
kostningerne mellem parterne, dog séledes, at klager aldrig betaler mere end 3.500 kr. jf. oven-
for. Udger halvdelen af udgiften mere end 3.500 kr. afholder indklagede i disse tilfaelde, som
udgangspunkt, det resterende belob op til den faktiske udgift.

I nogle af de sager hvor Ankenaevnet gor mindstegraensen geeldende (se notat herom af 8. maj
2001) og séledes afgor sagen med, at indklagede ikke kan pédlaegges at betale et erstatningsbe-
lob, kan Ankenaevnet efter en naermere vurdering beslutte, at den bygningssagkyndige helt eller
delvist skal péleegges udgifterne til syn og sken safremt der har vaeret tale om en tilstandsrap-
port behaeftet med sddanne fejl eller andre forhold, der med rimelighed har kunnet begrunde, at
klageren har rejst sagen.

Ovenstaende retningslinier afskeerer ikke Ankenaevnet fra i andre konkret begrundede tilfaelde at
foretage en anden fordeling. Begrundelsen skal dog tydeligt fremga af afgorelsen.

Forliges sagen med sekretariatets og/eller skensmandens mellemkomst og indgér omkostning-
erne til syn og sken ikke i forliget vil naevnet, i forbindelse med, at forliget bliver forelagt neev-
net, tage stilling til fordeling af skensomkostningerne.

Udgangspunktet er ligesom ovenfor, at indklagede pédleegges omkostningerne, hvis klager med
forliget kan siges i det veesentlige at have faet medhold i sin klage.

Ved fordeling af omkostninger ved forlig kan der lzegges vaegt pa om forliget har samme ind-
hold som et eventuelt tidligere forligstilbud fra indklagede fremsat inden indbringelsen af kla-
gen/afholdelse af syn og sken. | disse tilfaelde vil udgangspunktet vaere, at klager bzerer
omkostningerne med max. 3.500 kr.

Da en sag kan forliges pa et grundlag, hvorpd der ikke kan traeffes afgorelse, kan omkostninger-
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ne dog fordeles anderledes efter en konkret vurdering.

| sjeeldnere tilfeelde kan Ankenaevnet efter sagens behandling pa nsevnsmede foresla en forligs-
meessig losning af sagen. Samtidig vil neevnet med udgangspunkt i forslaget tage stilling til for-
delingen af omkostningerne til syn og sken. Udgangspunktet herfor vil vaere ovenstaende prin-

cipper samt en konkret vurdering af sagen

| enkelte sager kan neevnet, uanset at sagen afvises, beslutte at paleegge en af parterne
ombkostningerne til syn og sken. | disse sager vil omkostningerne blive fastsat efter en helt kon-
kret vurdering, idet der kan lzegges veegt pd, at den ene af sagens parter med sine (e.v.t. urigti-
ge/fortiede) oplysninger inden syn og sken har givet anledning til, at der afholdes syn og skon
forgaeves.”



3. Bevissikring

Det er oftest klagers onske at fa de forhold, der er klaget over, udbedrede eller udskiftede hur-
tigst muligt.

Hvis klager tillige har en ejerskifteforsikring, og selskabet evt. har givet tilsagn om daekning af
forholdet samt anerkendt evt. indhentet tiloud fra klager, far klager (forsikringstager) sommeti-
der meddelelse om, at arbejdet kan iveerksaettes og faktura indsendes til selskabet, nar repara-
tion el. udskiftning er foretaget.

@nsker en klager ogsa at klage over samme forhold i relation til tilstandsrapporten — fordi der
typisk er en selvrisiko - forringer han beviset for forholdenes tilstand pa tidspunktet for udarbej-
delse af tilstandsrapporten, safremt han lader disse udbedre eller udskifte, inden Ankenasvnet
behandler sagen - med risiko for at sagen afvises.

Klager bar derfor snarest muligt indgive klage over tilstandsrapporten efter at skaderne er
opdaget - samt inden skaderne er udbedrede eller udskiftede — og evt. samtidig indgive
anmeldelse til ejerskifteforsikringen (evt. husforsikringen) for bl.a. at sikre sit bevis hurtigst
muligt.

I nogle af Ankenaevnets sager er de forhold, der bliver klaget over, udbedrede eller aendrede.

Der er typisk tale om, at forholdene er udbedrede allerede for, at klagen blev indgivet til
Ankenaevnet. | nogle tilfaelde er forholdene alene delvist udbedrede, mens der i andre tilfeelde
kan veere tale om, at forholdene under forberedelsen af sagen bliver udbedrede eller udskifte-
de.

Forskelligt fra ovennaevnte situation er tilfaelde, hvor klager ikke onsker syn og sken gennemfort
i forbindelse med sagsbehandlingen.

| klageskemaet skal klager séledes oplyse, om de forhold man ensker at reklamere over, er
udbedrede. Sekretariatet vurderer imidlertid altid, om der skal udmeldes syn og sken, nar de
indledende hgringsrunder er afsluttede.

Et syn og sken har navnlig til formal at tilvejebringe et bevismaessigt grundlag for afgerelse af
sagen. Et syn og sken omfatter sdledes en besigtigelse af ejendommen - "syn”, dels en vurde-
ring heraf — "sken”.

Séafremt forholdene er helt eller delvist eendrede, bliver klager anmodet om at sende evt. farve-
fotos og anden dokumentation (som f.eks. taksatorrapport) for forholdene som de var pa tids-
punktet for den bygningssagkyndiges huseftersyn.

Det vil som udgangspunkt ikke veere formalstjenligt at udmelde syn og skan, hvis forholdene er
blevet udbedrede m.m. | s& fald fremtreeder forholdene ikke som da den bygningssagkyndige
besigtigede ejendommen i forbindelse med udarbejdelse af tilstandsrapporten.

Hvis klagepunkterne er udbedrede allerede inden klagen blev indbragt for Ankenaevnet, vil
naevnet som altovervejende udgangspunkt finde, at syn og sken ikke kan bidrage yderligere til
sagens oplysning og afvise denne fra naevnsbehandling.

11
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Séledes j.nr . 153-01, hvor Ankenasvnet lagde vaegt pd, at det ikke var muligt at konstatere kla-
geforholdene, der var udbedrede eller fiernede. Klagerne var enige i, at det var formalslost at
foretage syn og sken i sagen. Ankenaevnet fandt herefter sagen uegnet til behandling i den
sagsbehandlingsform naevnet anvender, og sagen blev derfor afvist fra naevnsbehandling jf. de
dagaeldende vedteegters § 2 stk. 2.

Ligeledes kan naevnes j.nr. 4044, hvori der var klaget over gulvkonstruktionen og gulv i sove-

veerelse i et sommerhus. Klager oplyste, at forholdene var udbedrede og at der var bygget et

nyt sommerhus. Der var ikke forelagt anden dokumentation eller fotos.

Sagen blev afvist med felgende begrundelse: “Under henvisning til, at der efter det oplyste er
bygget et helt nyt sommerhus har Ankenzevnet ikke fundet, at en syns- og skenserkleering ville
bidrage yderligere til sagens oplysning. Sagen findes herefter bevismaessigt uegnet til behand-
ling i Ankenaevnet og sagen afvises jf. vedtaegternes § 2 stk. 2.”

| en del tilfeelde, hvor forholdene er udbedrede, indsender klager fotos og evt. andre oplysning-
er om forholdenes beskaffenhed pa tidspunktet for indklagedes besigtigelse i forbindelse med
udfeerdigelse af tilstandsrapporten.

Ankenasvnet har i sddanne sager ligeledes oftest afvist at behandle sagen. Falgende sager
illustrerer dette:

| j.nr. 4237 var forholdene udbedrede, og klager havde indsendt fotos og korrespondance med
ejerskifteforsikringsselskabet. Ankenaevnet udtalte i den anledning bl.a.: "Da forholdene allere-
de er udbedrede, finder neevnet — uanset de indsendte fotos og oplysninger — at sagen er
bevismaessigt uegnet til behandling i den sagsbehandlingsform Ankenaevnet anvender. Sagen
afvises derfor i henhold til vedteegternes § 2 stk. 2.”

Der henvises endvidere til eksempelvis j.nr. 4103, j.nr. 3188 samt j.nr. 3248. | sidstnaevnte sag,
hvor forholdet var udbedret, havde klager, der havde reklameret over, at gulv i stuen gyngede
mellem fer og not samlingen, indsendt en udboret klods fra gulvet. Uanset den indsendte
prove fra gulvet fandt naevnet sagen bevismeaessigt uegnet til behandling og afviste sagen jf.
vedteegternes § 2 stk. 2.

| j.nr. 4181 havde klager oplyst, at forholdene var udbedrede og havde indsendt fotos af forhol-
dene, der var optaget under arbejdet med udbedringen. Ankenaevnet udtalte i den anledning
bl.a. at “De indsendte fotos dokumenterer séledes ikke hvordan forholdene sa ud pa tidspunk-
tet for indklagedes besigtigelse. Allerede af den grund afvises sagen ifolge vedtaegternes § 2
stk. 2 under henvisning til usikkerheden om bedemmelsen af de fremkomne oplysninger.”

Endelig kan naevnes j.nr. 4084, hvor hovedparten af forholdene var udbedrede, henholdsvis
udskiftede. Under sagsbehandlingen havde klager fastholdt at fa taget udbedret, selv om
sekretariatet forinden havde oplyst klager om, at udbedring af forholdet stillede ham bevis-
maessigt ringere. Klager havde indsendt diverse oplysninger og fotos. Ankenasvnet fandt — uan-
set de indsendte oplysninger og fotos — at sagen var bevismaessigt uegnet til neevnsbehandling
og afviste den jf. vedteegternes § 2 stk. 2. Klagerne anmodede om at f& genoptaget sagen.
Neevnet imgdekom imidlertid ikke anmodningen med henvisning til folgende: "Ankensevnet
finder ikke, at der er fremkommet nye oplysninger i sagen eller, at der i ovrigt foreligger saerlige
omstaendigheder, der efter vedteegternes § 18 kan begrunde genoptagelse, hvorfor anmodning
om genoptagelse ikke kan imodekommes. Séfremt De [klageren] onsker at forfolge sagen, ma
dette ske gennem sagsanlaeg ved domstolene.”



Ankenasvnet har i nogle sager, hvori forholdene var udbedrede, ligeledes lagt veegt pa, at det
ikke var muligt at undersgge det paklagede forhold og har efter de foreliggende oplysninger
ikke fundet det sandsynliggjort, at indklagede har begaet en ansvarspadragende fejl ved udar-
bejdelse af tilstandsrapporten. Se hertil j.nr. 086-02 og j.nr. 103-02.

| visse sager har Ankenaevnet fremsat forligsforslag, saledes f.eks. j.nr. 2157: hvori parterne
indgik forlig. Ankengevnet udtalte bl.a.: ”... Naevnet har ikke fundet, at en syns- og skenserklze-
ring ville bidrage yderligere til sagens oplysning, idet de paklagede forhold ifolge klagers oplys-
ninger er udbedrede. Under henvisning hertil finder neevnet — uanset de indsendte oplysninger
og fotos — at sagen er bevismaessigt uegnet til afgorelse under den sagsbehandlingsform naev-
net anvender, hvorfor man er indstillet pa at afvise sagen jf. vedtaegternes § 2 stk. 2, sdledes at
sagen i givet fald ma afgeres gennem almindeligt sagsanlzeg. Under hensyn til den usikkerhed,
der vil veere om udfaldet af et eventuelt sagsanlaeg og sterrelsen af det omtvistede beleb, finder
naevnet, at det kan veere i begge parters interesse nu at fa en forligsmeessig lesning. Man skal
derfor foresla at sagen afgeres ved at indklagede til fuld og endelig afgorelse betaler 4.750 kr. til
klageren ... Séfremt forlig ikke indgas vil sagen blive afvist.”

Naevnet har dog i enkelte, saerlige tilfaelde statueret ansvar for indklagede, selv om syn og sken
ikke fandtes at veaere formalstjenligt, da forholdene var udbedrede. Dette var tilfseldet for j.nr.
3144, hvori naevnet udtalte: "Ankensevnet leegger til grund, at taget ved tilstandsrapportens
udarbejdelse var med 15 revnede tagplader, der udgjorde en betydelig del af hele taget, uden
at det gav sig udslag i nogen bemeerkning i rapporten. Naevnet finder det ikke sandsynliggjort,
at indklagede ikke ved at udvise den tilstraekkelige omhu kunne have bemeerket tagets tilstand.
Indklagede har derfor handlet ansvarspadragende. ... Erstatningen fastsaettes skensmaessigt til
kr. 8.000,00. Uanset at belobet er i underkanten af de beleb, hvor Ankenaevnet normalt udmaler
erstatning, findes dette, under hensyn til skadens karakter, at burde ske i neerveerende sag.”
Der henvises ligeledes til j.nr. 030-00.
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4. Skonserkleering fra Ankenaevnet i forhold til
skonserkleering i forbindelse med retssag

| starstedelen af de sager, der indbringes for Ankenaevnet, og hvor forholdene ikke er udbedre-
de m.m., afholdes syn og sken i hvilken forbindelse der bliver udmeldt en skensmand i henhold
til reglerne (tidligere vedtaegterne).

Ankenzevnets skensmaend er - udover anden faglig relevant baggrund - alle beskikkede byg-
ningssagkyndige.

Ved afholdelse af syn og sken i naevnsregi er det altid skensmanden selv der under skensfor-
retningen — efter at have gennemgaet sagens bilag og droftet sagen med parterne — formulerer
de spargsmal, som skal besvares for at f& grundlag for at beskrive de forhold, der er klaget
over. Der anvendes ikke spgrgetemaer fra parterne/parternes advokat o. lign. Ved retligt syn og
skan er det derimod parterne, der selv fastsaetter de spargsmal, skensmanden skal besvare —
skanstemaet.

Som et udslag af officialprincippet, som naevnet er undergivet, og som betyder, at det er naev-
net, som skal sgrge for at f& sagens faktiske omsteendigheder oplyst, kan skensmanden af
egen drift pdpege abenbare grove fejl og forsemmelser som han métte finde, at Ankensevnet
bor veere bekendt med.

Ankenaevnets skonsmaend kan endvidere udtale sig ud fra en faglig standard om, hvorvidt der
er begéet fejl og forssmmelser, mens naevnet foretager den endelige juridiske og fagmeessige
vurdering af sagen.

Endelig kan skansmanden med naevnsformandens tilslutning tage initiativ til og maegle forlig
mellem parterne.

Ankenzevnets syn og sken adskiller sig séledes juridisk fra domstolenes seerligt lovbaserede
syn og sken pa en reekke felter.

Der henvises endvidere til arsberetningen for 2002.

Ankenaevnet har i lgbet af 2004 skulle tage stilling til, om foreliggende skenserklaeringer, der
allerede var udarbejdet i retligt regi, kunne anvendes under sagsbehandlingen for naevnet og
senere laegges til grund ved afgorelsen.

| den forbindelse har nzevnet bl.a. lagt veegt p4, om den udmeldte skensmand i retligt regi er
beskikket bygningssagkyndig, om den indklagede bygningssagkyndige har haft mulighed for at
deltage i skansforretningen (som indstaevnt eller procestilvarslet), om den indklagede bygnings-
sagkyndig har haft lejlighed til at udtale sig om indholdet af skenserkleeringen samt om alle de
paklagede forhold for naevnet er medtaget under skensforretningen, herunder om der er angi-
vet specifikke overslag og evt. forbedringsvaerdi for de enkelte klageforhold.

| j.nr. 3209 var der klaget over, at den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten havde anfort, at
der intet var at bemeerke vedragrende vvs-installationer, og at der alene var anfert, at gulvvar-
metypen var "plastslanger”. Klager mente, at der skulle veere givet en anden kategorisering af
gulvvarmeslangerne, da disse var uegnede til fremforsel af varmt vand samt at den bygnings-
sagkyndige skulle have bemeerket samme tvivisomme egenskaber for plastslangerne. Ved



sagens indbringelse for Ankenasvnet var det paklagede forhold under afhjaelpning, dog forela
stykker af gulvvarmeslangen. Klagers advokat henviste imidlertid til en foreliggende syns- og
skenserklzering, der var udarbejdet i henhold til RpL § 343 - isoleret bevisoptagelse. Den
pageeldende skensmand var beskikket bygningssagkyndig, og den nu indklagede bygnings-
sagkyndig repraesenteret ved advokat var indkaldt og havde deltaget i syn og skan.
Skenstemaet var gennemgaet med den indklagede bygningssagkyndig. Endelig var der i skan-
serkleeringen taget stilling til, om forholdet kunne konstateres ved en visuel gennemgang uden
brug af destruktive indgreb ved en beskikket bygningssagkyndiges besigtigelse af ejendom-
men samt anslaet udbedringsudgifter herfor. Ankenzevnet udtalte i den anledning bl.a.: ”Indled-
ningsvis bemaerkes at Ankenaevnet har fundet at kunne traeffe afgorelse i neervaerende sag uden
indhentelse af syns- og skenserkleering i Ankenaevnets regi. Der foreligger i sagen e[n] syns- og
skonserklzering udarbejdet efter Retsplejelovens § 343 af beskikket bygningssagkyndig ...”
Indklagede blev i sagen ikke péalagt ansvar.

Heroverfor kan naevnes j.nr. 4195 (e afgjort p.t.), hvor der henvises til en udenretlig syns- og
skonserklaering i forbindelse med en sag mellem klagerne og ejerskifteforsikringsselskabet. Af
sagens oplysninger fremgar, at den indklagede bygningssagkyndig ikke haft mulighed for at
deltage i skansforretningen, ligesom han heller ikke havde haft lejlighed til at udtale sig om ind-
holdet af skenserklaeringen. Pa baggrund heraf fandt Ankenasvnet ikke, at den udenretlige
skanserklaering kunne anvendes som grundlag for neevnets afgorelse i sagen, og der blev
efterfolgende iveerksat syn og sken i naevnsregi.

Endvidere kan henvises til j.nr. 291-01, j.nr. 2237, j.nr. 030-01 samt j.nr. 023-00, hvor der i alle
sager havde veeret afholdt udenretligt syn og sken vedrerende sag mod seelger, og hvori alene
klageren (kober) og seelger af eiendommen havde deltaget. | j.nr. 291-01 og j.nr. 2237 onskede
klagerne endvidere ikke syn og sken afholdt under naevnssagen. | alle tilfeelde afviste
Ankenaevnet at behandle sagerne jf. de dagaeldende vedtaegters § 2 stk. 2.
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5. Omkostningsfordeling ved tilbagekaldelse
af klagen efter at der er afholdt syn og skon

Som tidligere omtalt i &rsberetningen 2000/2001, vil Ankenasvnet allerede sammen med klage-
skemaet anmode en klager om at underskrive en erklaering om, at han er indforstaet med, at
der eventuelt afholdes syn og sken i sagen. Samtidig orienteres klager om de naermere ret-
ningslinier for fordelingen af omkostningerne til syn og skon i forbindelse med, at neevnet treef-
fer afgorelse i sagen.

Det fremgar af naevnets regler, at en klager maksimalt kan blive pélagt at betale 3.500 kr. til syn
og skan, hvorimod indklagede kan palaegges det fulde belgb — hidtil typisk 7.000 — 8.000 kr.

Nar Ankenaevnet efter den indledende sagsbehandling udmelder syn og sken i en sag, oriente-
res klager ved kopi af udmeldelsesbrevet til skensmanden. Klager er derfor gjort bekendt med,
at han kan forvente en henvendelse fra skansmanden med henblik pa at aftale et tidspunkt for
skansforretningen.

Klager har séledes gennem hele den forberedende sagsbehandling og inden udmeldelse af syn
og sken mulighed for at meddele, at han ikke onsker syn og skan alligevel, onsker sagen
afgjort pé det foreliggende grundlag, eller at han gnsker at traekke sagen tilbage.

Det sker i enkelte af naevnets sager, at en klager gnsker at traekke sin klage tilbage, efter at der
har veeret afholdt syn og sken i sagen. P& dette tidspunkt er sagen imidlertid belastet af udgif-
terne til skanserklaeringen, som er udlagt af naevnet og endnu ikke er palagt nogen af parterne,
da dette normalt forst sker, nar der treeffes afgoerelse i sagen.

| disse sager vil naevnet som udgangspunkt paleegge klager, som treekker klagen tilbage, at
betale omkostningerne med det maksimale belgb klager kan paleegges, 3.500 kr.

Arsagen til at klagen traekkes tilbage pa dette tidspunkt kan veere, at klager ud af skenserklee-
ringen kan leese, at sandsynligheden for at f& medhold ved afgerelsen, ikke er stor.

Ankenaevnet finder ikke, at klager ved at traskke klagen tilbage p& dette tidspunkt i sagsbe-
handlingen, skal kunne unddrage sig betalingen af skansomkostningerne, som han efter al
sandsynlighed vill vaere blevet péalagt, hvis der var truffet afgerelse i sagen.

Ankengevnet finder, at klager under alle omstaendigheder ber overveje sin klage ngje, herunder
om han er indforstdet med syn og sken, senest pa det tidspunkt, hvor han far kendskab til, at
syn og skon er udmeldt. Treekkes klagen tilbage med meget kort varsel inden skgnsforretning-
en eller efter afholdelsen af denne, vil udgangspunktet vaere, at klager skal beere omkostninger-
ne til skansmanden i forbindelse hermed.

Se séledes j.nr. 4132, hvor klager ved brev af 4. november 2004 var orienteret om, at der var
udmeldt syn og sken i sagen. Klager havde ogsa tidligere med klageskemaet underskrevet en
erkleering om, at han var indforstdet med syn og sken i sagen. Skensmanden aftalte besigtigel-
sestidspunktet, den 16. november, med sagens parter. Den 15. november meddelte klagerne
skonsmanden direkte, at de gnskede at aflyse skeonsforretningen. Ved brev af 18. november
meddelte klagerne Ankenaevnet, at de valgte at lade sagen falde. Grundet den sene aflysning
afregnede naevnet skensmanden en kompensation for den tid han havde brugt til at forberede
sagen, 1.875 kr. Neevnet besluttede herefter, at klager skulle baere denne udgift grundet den
sene aflysning af sagen.



| en anden sag, j.nr. 296-01, blev der afholdt syn og sken pa ejendommen den 19. februar
2002. Skenserkleeringen i forbindelse hermed foreld den 20. februar 2002. Ved brev af

13. marts 2002 meddelte klagers advokat, at han gnskede at tilbagekalde klagesagen. Naevnet
fandt herefter, at klager skulle afholde udgifterne til syn og sken med de maksimale 3.500 kr.
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6. Generelle eller specifikke forbehold

Den bygningssagkyndige skal i forbindelse med udarbejdelsen af en tilstandsrapport oplyse,
om der ved huseftersynet er bygningsdele, som ikke er besigtiget samt beskrive arsagen hertil.
Man siger, at den bygningssagkyndige tager "forbehold” for besigtigelse af bygningsdelen.

| tilstandsrapporten er der gennem en selvstaendig rubrik givet den bygningssagkyndige mulig-
hed for at oplyse om utilgaengelige bygningsdele samt en beskrivelse af, hvori utilgaengelighe-
den bestér. Bygningsdele kan enten veere gjort utilgeengelige, eller ogsa kan der veere tale om

bygningsdele som normalt er tilgeengelige, som ikke har kunnet besigtiges.

Typiske eksempler herpa er bygningsdele, som ved huseftersynet er skjult bag fast inventar
som eksempelvis skabe, eller som er deekket under fastgjorte taepper. Et andet eksempel gor
sig geeldende ved besigtigelse af termoruder, hvor den bygningssagkyndige pa grund af vejr-
eller lysforhold ikke kan konstatere, om termoruderne er punkterede eller ej. Endelig ses en del
forbehold for besigtigelse af tagflader, som p& grund af for stor hgjde, ikke er besigtiget.

Forbeholdet kan medfare, at den bygningssagkyndige ikke efterfelgende vil kunne palaegges et
erstatningsansvar for forhold, der burde veere beskrevet ved den bygningsdel, der ikke blev
besigtiget.

| j.nr. 4092 lagde naevnet i deres afgerelse veegt pa, at indklagede i tilstandsrapporten havde
taget folgende forbehold: "Tagkonstruktionen ikke besigtiget, grundet loft er fort til kip.”.
Naevnet fandt herefter ikke, at indklagede kunne paleegges erstatningsansvar vedrgrende en
klage over tagkonstruktionen, idet indklagede havde taget et specifikt forbehold samt begrun-
det arsagen hertil.

Ankenaevnet ser i flere sager, at den bygningssagkyndige tager et sékaldt "generelt forbehold”.
Med et generelt forbehold” menes, at den bygningssagkyndige eksempelvis anfarer i til-
standsrapporten, at "ejendommens gulve ikke er besigtiget pa grund af faste teepper”. | den
situation kraeves det selvsagt, at alle gulve er belagt med faste taepper ved huseftersynet. Det
er séledes ikke nok, at kun nogle af gulvene er deekket med taepper, mens andre ikke er. Den
bygningssagkyndige fritages altsé ikke for ansvar vedrerende de gulve, som ikke er daekket af
faste teepper.

| j.nr. 4050 blev der klaget over, at det ikke var beskrevet i tilstandsrapporten, at marmorgulvet
i stuen var revnet. Indklagede gjorde geeldende, at revnen ikke kunne besigtiges ved husefter-
synet, idet marmorgulvet blandt andet var deekket af et taeppe. | tilstandsrapporten havde ind-
klagede taget folgende forbehold vedrorende besigtigelse af ejendommens gulve: ”"Der tages
forbehold for gulve under fast belaegning og gulve under vaeg til vaeg taepper i veerelser samt
gulve som ikke er visuelt tilgeengelige p.g.a. mabler og taepper. Mabler og taepper er ikke flyttet
ved gennemgangen og der henvises til oplysninger fra saelger.”. Under syn og sken blev parter-
ne enige om, at der ikke havde ligget vaeg-til-vaeg teepper i stuen, men derimod nogle lgse
teepper. Naevnet fandt herefter, at indklagede burde have opdaget og omtalt revnen i marmor-
stuegulvet i tilstandsrapporten. Naevnet tilsidesatte herefter indklagedes generelle forbehold og
palagde indklagede erstatning samt sagens omkostninger.

| j.nr. 3215 havde den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten taget forbehold for besigtigelse
af ejendommens tagpap med stenbestroning pga. af for stor hgjde. Ankenaevnet lagde ved
afgerelsen til grund, at indklagede rent faktisk havde besigtiget taget ved at benytte den tag-
kuppel, der gav adgang hertil, og at det, som anfert af skeansmanden, var en fejl, at der ikke var



gjort bemeerkning om den konstaterede revne i tagpappet, der blev antaget at have veeret til-
stede ved tilstandsrapportens udfaerdigelse. Neevnet lagde endvidere til grund, at indklagede
havde konstateret, at den besigtigede ejendom var den eneste i den pageeldende reekkehusbe-
byggelse, hvor den omhandlede tagbeklaedning ikke var fornyet, men at det, sammenholdt
med den bygningssagkyndiges viden om, at tagbekleedningen efter sin alder matte forventes at
veere udtjent, ikke havde givet anledning til nogen bemaerkning i tilstandsrapporten om en
eventuel naerliggende risiko for skade, eventuelt med anvendelse af karakteren UN. Endelig
lagde naevnet til grund, at taget faktisk var blevet uteet inden for en kortere periode efter rap-
portens udfeerdigelse. Under disse omstaendigheder fandt naevnet ikke, at tilstandsrapportens
bemeerkning om "Tagpap med stenbestrgning er ikke besigtiget” kunne fritage den bygnings-
sagkyndige for ansvar for ikke at have beskrevet forholdet. Naevnet pélagde herefter indklage-
de at betale erstatning samt sagens omkostninger.
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7. Nar de paklagede forhold
er omtalt i kebsaftalen

| forbindelse med udfyldelsen af klageskemaet anmoder Ankenaevnet klager om at oplyse, om
de péklagede forhold har veeret berart i kebsforhandlingerne, kabsaftalen og /eller skadet.

Hvis klager bekraefter dette, anmodes klager om at indsende kopi af kebsaftalen m.v.

Bliver Ankeneevnet i forbindelse med skriftvekslingen og sagsbehandlingen i evrigt opmaerk-
som pa, at de paklagede forhold kunne vaere omtalt i kebsaftalen m.v., anmodes klager ligele-
des om at indsende kopi af materialet.

| visse tilfeelde er i kobsaftalen anfort felgende formulering: "Der gives et afslag i prisen pa
XXXXX kr. for de forhold der er naevnt i tilstandsrapporten.” Typisk vil de forhold, der klages
over, veere forhold der ikke er neevnt i tilstandsrapporten. | disse tilfaelde vil erstatningsansvaret
ikke kunne afvises med, at klager ikke har lidt et tab, idet han var bekendt med forholdene,
inden handlen blev indgaet/har faet afslag i prisen for fornoldene.

| andre tilfeelde er det i kabsaftalen udtrykkeligt naevnt, at der gives et afslag i prisen preecis
vedrgrende et eller flere af de forhold, der er paklagede. Eller de paklagede forhold er pa anden
made omtalt i kebsaftalen. | disse sager vil der som udgangspunkt ikke veere tale om et tab,
idet klager allerede er kompenseret for forholdet ved nedslag i prisen eller er bekendt med for-
holdet inden kgbsaftalens underskrift.

| j.nr. 4162 var der sdledes bl.a. klaget over to ikke teetsluttende tagplader. Klager oplyste til
sagen, at deres forste kebstilbud var betinget af udbedring af bl.a. skaderne ved tagpladerne.
Deres radgiver havde gjort dem opmaerksom pa skaderne ved tagpladerne. Endvidere var i
kebsaftalen anfort felgende: "Reparation af tagplade. Det er aftalt, at seelger forinden overtagel-
sesdagen sorger for, at eternittagplade ved skorsten bliver lagt korrekt i forhold til de oprindeli-
ge plader.” Med handskrift var neden under dette overstregede afsnit anfort: ”Slettet forinden
saelgers accept.” Nedenunder igen var med maskinskrift anfert: Accepteret af kaber: xxxxxxxx
xx.xX. 04, og derefter kabernes underskift. P4 denne baggrund fandt naevnet ikke, at indklage-
de for s& vidt angér bl.a. punktet vedrerende tagpladerne kunne pélaegges at betale nogen
erstatning, allerede fordi klager ikke havde lidt noget tab eller havde haft skuffede forventning-
er, da klager var bekendt med forholdene gennem deres egen sagkyndige inden kabet af ejen-
dommen. Neevnet fandt endvidere, at klager havde accepteret, at en betingelse om udbedring
af tagpladerne i kebsaftalen var slettet.

| j.nr. 131-01 og 132-01 var der i kgbsaftalen taget forbehold for, at keberne inden 3 dage skul-
le have ejendommen gennemgaet af egen bygningssagkyndige og at eventuelle indsigelser i
anledning heraf skulle veere ejendomsmaegleren i haende 2 dage efter gennemgangen. | mod-
sat fald var kebsaftalen bindende for keberne. Det fremgar af sagen, at indsigelserne var ejen-
domsmeaegleren rettidigt i heende. Naevnet fandt under henvisning til, at de paklagede forhold
var savel klager(seelger) som kaber bekendt inden kobsaftalen var bindende, og at forholdene
havde veeret genstand for forhandlinger i den forbindelse, at det ikke var dokumenteret, at kla-
ger havde lidt et tab som folge af de paklagede forhold.

Det bemaerkes, at det bl.a. er en betingelse for at paleegge en bygningssagkyndig erstat-
ningsansvar, at der lidt et gkonomisk tab.



8. Afgjorte sager i 2004 af seerlig interesse

| 2004 har Ankenaevnet skulle tage stilling til, om en andelsforening kunne klage over en til-
standsrapport.

Det fremgik af kebsaftalen i sagen, at en (privat) forbruger havde solgt ejendommen til andels-
foreningen, der bestod af 2 personer. Af andelsforeningens stiftelsesoverenskomst fulgte bl.a.,
at foreningens formal ”... er at erhverve og administrere fast ejendom til brug for foreningens
medlemmer.” Foreningen havde klaget over en raekke forhold, der ikke mentes at veere (korrekt)
beskrevet i tilstandsrapporten og gnskede Ankenaevnets afgorelse af sagen.

Naevnet matte dog forinden tage stilling til, dels om andelsforeningen var veernet af Lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, dels om andelsforeningen kunne veere kla-
gesubijekt i henhold til de vedteegter (nu regler) der gjaldt for Ankenaevnets virke og dermed
denne sag.

I henhold til Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom § 1 stk. 1 geelder
lovens kapitel 1 for "Aftaler om kgb af fast ejendom, nar ejendommen hovedsagelig anvendes
til beboelse for saelgeren eller hovedsagelig er bestemt til beboelse for kaberen.”

| medfer af Ankenzevnets vedtaegter § 1 stk. 2 (nuvaerende reglers § 1 stk. 2) geelder, at "Klage
kan indbringes af kaberen eller saelgeren af den ejendom tilstandsrapporten vedrorer. Klage kan
dog ikke indgives af erhvervsdrivende, der har solgt eller kabt ejendommen som led i deres
erhverv.”

Neaevnet lagde til grund, at handlen vedreorende ejendommen, der efter det oplyste havde veeret
hovedsagelig anvendt til beboelse for seelgeren, var omfattet af loven samt at andelsforeningen
efter de konkrete omstaendigheder kunne veere klagesubjekt i overensstemmelse med vedtaeg-
ternes § 1 stk. 2. Naevnet kunne herefter realitetsbehandle sagen og fandt indklagede erstat-
ningsansvarlig for nogle af de paklagede forhold.

Der henvises til j.nr. 3224.

En anden problemstilling af mere generel karakter er, hvorvidt en keber i medfer af § 3 i Lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom kan gere krav gaeldende mod en byg-
ningssagkyndig, nar der er tale om en ugyldig rapport.

Af lovens § 4 stk. 1 fremgar, at “En tilstandsrapport skal for at have de i § 2 neevnte rets-
virkninger vaere udarbejdet af en beskikket bygningssagkyndig, jf. stk. 2, og skal veere udfeerdi-
get pé et skema, der er godkendt af boligministeren. Tilstandsrapporten skal endvidere veere
udarbejdet eller fornyet af den bygningssagkyndige mindre end 6 méaneder for den dag, hvor
koberen modtager rapporten.”

| den forbindelse har Ankengevnet skulle tage stilling til, hvorvidt naevnet kunne behandle den
bygningssagkyndiges ansvar, nar der var tale om en ugyldig tilstandsrapport, dvs. mere end 6
maneder gammel, og som derfor ikke mere kunne benyttes til at fritage seelgeren for sin man-
gelshaeftelse.
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Af vedtaegterne (nu reglerne) for Ankenasvnet for Huseftersyn fremgar i § 1 stk. 1, at
”Ankenaevnet for Huseftersyn behandler klager over tilstandsrapporter udfaerdiget af beskikkede
bygningssagkyndige i henhold til bekendtgorelsen om huseftersynsordningen, med de
begraensninger, der folger af denne, samt tager stilling til den bygningssagkyndiges ansvar.
Ankenzevnet tager stilling til samtlige omstaendigheder i retsforholdet mellem parterne.”

Ankenaevnet har fundet at kunne realitetsbehandle sager og dermed tage stilling til den byg-
ningssagkyndiges ansvar, selvom om der er tale om tilstandsrapporter, der er mere end 6
maneder gamle.

Af gvrige sager af mere generel interesse kan naevnes j.nr. 4284, hvor spergsmalet var, om kla-
ger skulle betragtes som en erhvervsdrivende, der have kabt eller solgt ejendommen som led i
sit erhverv. Det faglger nemlig af reglernes § 1 stk. 2, at klage ikke kan indgives af erhvervsdri-
vende, der har kebt eller solgt elendommen som led i deres erhverv.

Klagen var indgivet af et ApS ved XX. Klager praeciserede efterfolgende, at huset var kabt af
ApS’et, men at firmaet ingen planer havde med huset for gjeblikket. P4 denne baggrund fandt
naevnet ikke tilstraskkeligt grundlag for at fastsla, at huset ikke var kebt som led XX’s erhverv
og afviste sagen jf. reglernes § 1 stk. 2.

Endvidere kan nzevnes j.nr. 4291, hvor klageren var anfert som XX — stgberi A/S. Det fremgik af
direktorkontrakt for XX, der var direktor og hovedaktionzer i XX — staberi A/S, at ejiendommen
blev stillet til radighed som heldrsbolig for ham. Lejeaftalen var tidsbegraenset og maksimalt
geeldende i 3 ar. Under henvisning til naevnets regler § 1 stk. 2, naevnt ovenfor, var spgrgsmalet
herefter om ejendommen kunne betragtes som kebt som led i erhverv. Ankenaevnet lagde til
grund at ejendommen IKKE var kabt som led i erhverv og fortsatte realitetsbehandling af
sagen.



9. Statistik

Ankenaevnet modtog 307 klager i 2004, og naevnet afholdte 11 naevnsmgader.
| 2003 modtog Ankenaevnet 273 klager og afholdte 13 neevnsmeader.

| 2002 modtog Ankenaevnet 290 klager og afholdte 14 neevnsmeader.

| 2001 modtog Ankenaevnet 311 klager og afholdte 15 naevnsmader.

| 2000 modtog Ankenaevnet 45 klager og afholdte 2 naevnsmader.

Der er séledes modtaget 34 flere klager i 2004 i forhold til 2003 svarende til en stigning pa 12
%.

Pa de i alt 11 mader i 2003 har nzevnet truffet 231 afgerelser.

Samlet har naevnet siden oprettelsen truffet afgoerelse i 879 sager.

Nedenstaende diagrammer illustrerer, hvorledes disse afggarelser har fordelt sig i forhold til
udfaldet og i forhold til hvilke bygningsdele, der er klaget over. | forbindelse med sidstnaevnte

bemaerkes, at sagerne oftest vedrorer flere forskellige forhold, hvorfor det samlede tal i denne
tabel overstiger antallet af afgjorte sager.

Oversigt over udfaldet af 231 sager afgjort
i 2004 af Ankenaevnet for Huseftersyn

Ej medhold
ialt108 sager —————,
svarende til 47%

| 32 ud af de 108
sager er indklagede
blevet palagt
skansomkostninger

Afvisning i 55 sager
svarende til 24%

Helt eller delvist Forliq i7
medhold i 61 sager orlig i S?Q(zf
svarende til 26% svarende til 3%
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Klager fordelt pa bygningsdele
i arene 2003 og 2004

0 2004 tal
@ 2003 tal

1. Fundament / sokler
2. Keeldre / krybekeeldre / terreendaek

3. Yder- og inderveegge

4. Vinduer og dare

5. Lofter / etageadskillelser

6. Gulvkonstruktion og gulve

7. Indvendige trapper

8. Tagkonstruktion / -belaegning / skorsten

9. Vadrum

10. VVS-installationer

11. EL-installationer

12. Andet

13

I T T T T T T
0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0%

9.1 Efterlevelse

| 11 sager afgjort i 2004 har indklagede/dennes forsikringsselskab meddelt, at man ikke
onsker at falge Ankenaevnets afgoerelse under henvisning til vedteegternes § 16 stk. 2 samt
bekendtggarelse for huseftersynsordningen § 6 nr. 11. 6 af sagerne er indbragt for domstole-
ne ved udgangen af februar 2005.

Ud af i alt 879 afgerelser som Ankenaevnet har truffet i perioden 2000-2004 har
indklagede/dennes forsikringsselskab i i alt 43 sager meddelt, at man ikke ensker at folge
Ankenavnets afgerelse under henvisning til vedteegternes § 16 stk. 2 samt bekendtgorelse
for huseftersynsordningen § 6 nr. 11. 32 af sagerne er indbragt for domstolene. Af disse er
der faldet dom i 4 sager i 2004. Derudover er én sag afsluttet ved forlig.

Som det fremgar af det forste diagram, fik klager helt eller delvist medhold i 61 sager ud af de
231 afgjorte i 2004. Sammenlignes det med indklagede/dennes forsikringsselskab i 11 sager
afgjort i 2004 har meddelt, at man ikke onsker at folge Ankenaevnets afgorelse, medfarer det
en efterlevelsesprocent pa 82.

Yderligere er der i 2004 i faldet én dom og indgaet et forlig i sager, der af anden arsag var ind-
bragt for domstolene.

Den gennemsnitlige sagsbehandlingstid for Ankenaevnets afgarelser fra klageskemaets modta-
gelse til afgerelsens afsendelse var ved udgangen af 2004 ca. 6 maneder.




9.2. Sammenligning mellem 2003 og 2004

Nedenstaende diagrammer illustrerer forskellen i udfaldet af sagerne fra 2003 til 2004.

Helt eller delvist
medhold

Ej medhold

Afvist

Forlig

33,6%

26,4%

39,0%

22,4%

23,8%

4,9%

3,0%

46,8%

@ 2003 tal
o 2004 tal
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Bilag 1

REGLER
for
Ankenaevnet for Huseftersyns
virke og ansvar for udenretlig bilaeggelse af tvister

Godkendt af Ministeren for Familie- og Forbrugeranliggender
1. oktober 2004 til 30. september 2007

ANKENAEVNETS KOMPETENCE
§1
Stk. 1. Ankeneevnet behandler klager over tilstandsrapporter udfaerdiget af beskikkede byg-
ningssagkyndige i henhold til bekendtgerelsen om huseftersynsordningen, med de begreens-
ninger, der folger af denne, samt tager stilling til den bygningssagkyndiges ansvar. Ankenaevnet
tager stilling til samtlige omstaendigheder i retsforholdet mellem parterne.

Stk. 2. Klage kan indbringes af kaberen eller seelgeren af den ejendom, tilstandsrapporten ved-
rarer. Klage kan dog ikke indgives af erhvervsdrivende, der har solgt eller kabt ejendommen
som led i deres erhverv.

Stk. 3. Klage kan indgives mod den beskikkede bygningssagkyndige, der har udfeerdiget til-
standsrapporten.

Stk. 4. Aftaler om, at retstvister skal behandles ved voldgift eller andet seerligt forum, udelukker
ikke, at klage kan indgives til ankenaevnet.

§2
Stk. 1. Ankenzevnet kan afvise at behandle en klage, hvis det ma anses for dbenbart, at der
ikke kan gives klageren medhold i klagen.

Stk. 2. Ankenaevnet kan ligeledes afvise at behandle en klage, hvis klagen p& grund af sin van-
skelige eller principielle juridiske karakter eller pa grund af usikkerheden om bedemmelsen af
de fremkomne oplysninger eller af andre saerlige grunde skonnes uegnet til ankensevnsbehand-
ling.

§3
Stk. 1. Ankeneaevnet 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, sa&fremt forbrugeren forinden kendelsens afsigelse er
blevet orienteret om muligheden for ankenaevnsbehandling.

Stk. 3. S& leenge en sag verserer for ankenavnet, kan klagesagens parter ikke anlaegge sag
ved domstolene eller voldgiftsret om de spergsmal, som klagen omfatter.

Stk. 4. Hvis en sag er anlagt ved domstolene, og forbrugeren ensker den indbragt for anke-

naevnet, udsaetter retten sagen pa ubestemt tid og sender den til naevnet, medmindre det ma

anses for dbenbart, at der ikke kan gives forbrugeren medhold i klagen, eller sagen ikke sken-
nes egnet til behandling ved naevnet.

Stk. 5. Hvis en sag er rejst ved voldgift eller andet saerligt forum, og forbrugeren gnsker den
indbragt for ankenaevnet, skal sagen udseettes indtil den er behandlet af naevnet.

§4
Stk. 1. Néar der er truffet afgerelse i en klagesag, kan hver af parterne indbringe sagen for dom-
stolene.

§5
Stk. 1. Ankengevnet behandler alene klager over tilstandsrapporter udarbejdet efter den 1. janu-
ar 2000.

HABILITET
§6

Stk. 1. Ingen ma deltage i behandlingen af en sag i ankenaevnet, nér:

a) vedkommende selv enten har saerlig personlig eller gkonomisk interesse i sagens udfald
eller er eller tidligere i samme sag har veeret repraesentant for nogen, der har en sddan
interesse,

b) vedkommendes segtefeelle, besleegtede eller besvogrede i op- eller nedstigende linie eller
sidelinie s& neer som sgskendebarn eller andre neertstédende har personlig eller gkonomisk
interesse i sagens udfald, eller er repraesentant for nogen, der har en sddan interesse,

c) der i gvrigt foreligger omsteendigheder, som er egnede til at vaekke tvivl om vedkommendes
fuldsteendige upartiskhed.

Stk. 2. Den, for hvis vedkommende nogen af de ovennaevnte forhold foreligger, skal omgéende
underrette ankenasvnets formand herom.

Stk. 3. Ankenaevnets formand treeffer beslutning om, hvorvidt en person ikke kan medvirke i

behandlingen af en sag som folge af neerveerende bestemmelse.

INDGIVELSE AF KLAGE OG SAGENS OPLYSNING
§7

Stk. 1. Klager indbringes for ankenasvnet pa en af ankenaevnet udfeerdiget formular.

Stk. 2. En klage skal forud for indbringelsen for ankenaevnet forelaegges den beskikkede byg-
ningssagkyndige, som har udfaerdiget den rapport, klagen vedrgrer.
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Stk. 3. En klage, der indsendes til ankenaevnet, men som henhgrer under et andet privat klage-
eller ankenasvn eller under Forbrugerklagenaevnet, videresendes af sekretariatet hertil.
Henhgrer klagen ikke under et godkendt privat klage- eller ankenaevn eller Forbrugerklage-
naevnet, kan klageren henvises til at anleegge sag ved de almindelige domstole, i hvilken forbin-
delse sekretariatet oplyser klageren om muligheder for retshjeelp og fri proces samt daekning af
sagsomkostninger over en eventuel retshjeelpsforsikring.

Stk. 4. Oversendes en ved retten eller voldgiftsret anlagt sag til ankenaevnet efter klagerens
anmodning, skal klageren hermed anses for at have indbragt sagen for naevnet.

§8
Stk. 1. Er det utvivisomt, at sagen falder uden for neevnets kompetence og dermed ikke kan
behandles af ankenaevnet, giver sekretariatet klageren meddelelse herom og begrunder overfor
klageren denne afgerelse. Klageren geres samtidig opmeerksom p4, at afgerelsen vil kunne ind-
bringes for naevnet, hvilket sker ved sekretariatets foranstaltning, sdfremt klageren fremsaetter
onske herom.

§9
Stk. 1. En modtagen klage forelaegges straks for den indklagede beskikkede bygningssagkyn-
dige, der opfordres til at fremkomme med en udtalelse. Den bygningssagkyndiges forsikrings-
selskab orienteres samtidig om klagen. Nar sekretariatet har modtaget den bygningssagkyndi-
ges udtalelse om forholdet, forelaegges denne for klageren der ligeledes opfordres til at frem-
komme med en udtalelse.

Stk. 2. Sekretariatet fastsaetter en frist pd normalt 10 arbejdsdage for parterne til at afgive
ovenngvnte udtalelser og de i § 10, stk. 4, nsevnte udtalelser, som sekretariatet finder pakrae-
vet at indhente. Fristen regnes fra datoen for sekretariatets anmodning til parterne om en udta-
lelse.

Stk. 3. Hvis den erhvervsdrivende ikke er fremkommet med en udtalelse inden fristens udlab,
kan sekretariatet afgive sagen til behandling i ankenaevnet, der kan beslutte af treeffe afgarelse i
sagen pa det i gvrigt foreliggende grundlag.

§10
Stk. 1. Sekretariatet drager omsorg for sagens oplysning og henviser herunder snarest efter
modtagelsen af parternes indlaeg eller udlgbet af den i § 9, stk. 2, anferte frist om ne@dvendigt
til en af ankenaevnet udpeget syns- og skensmand, der efter besigtigelse af den pageeldende
ejendom afgiver erkleering om sagen.

Stk. 2. Savel sekretariatet som syns- og skensmanden kan afkraeve parterne sadanne oplys-
ninger, som matte anses for nedvendige for sagens behandling.

Stk. 3. Sekretariatet og/eller syns- og skensmanden kan med naevnsformandens tilslutning
maegle forlig mellem parterne. Sekretariatet skal til hver af neevnsmoederne fremlaegge en over-
sigt over de forlig, der siden sidste mgde i ankenasvnet er indgdet ved sekretariatets og/eller
syns- og skensmandens medvirken. Oversigten skal indeholde en kort angivelse af forligets
indhold.

Stk. 4. Parterne skal have lejlighed til at udtale sig om syns- og skensmandens erklaering og
eventuelle andre oplysninger af betydning for sagens afgerelse. Ankenaevnet kan beslutte, at



der skal foretages supplerende besigtigelse, hvis det pa baggrund af de fremkomne udtalelser
skannes at vaere nodvendigt.

Stk. 5. Inden afsendelsen af en sag til en syn- og skensmand underretter sekretariatet klageren
om de i § 15 neevnte omkostninger og regler. Herefter afgiver klageren skriftlig erklaering om,
hvorvidt sagen onskes viderebehandlet.

§ 11
Stk. 1. Sekretariatet afslutter sagen, hvis den erhvervsdrivende under sagens forberedelse
opfylder forbrugerens krav. Det samme gaelder, hvis forbrugeren frafalder sin klage.

§12
Stk. 1. Sager, der ikke er blevet afsluttet under den forberedende sekretariatsbehandling,
behandles i ankenaevnet.

GEBYR OG OMKOSTNINGER
§ 13
Stk. 1. Ingen af parterne betaler omkostninger ved naevnsbehandlingen til den anden part.

§14
Stk. 1. Samtidig med klagens indbringelse indbetales til sekretariatet et klagegebyr pa kr. 275,-,
der tilbagebetales, hvis klagen ikke behandles i ankenaevnet, eller hvis ankenaevnet giver klage-
ren medhold i klagen.

§15
Stk. 1. Ankenzevnet kan beslutte, at klager skal betale omkostninger for ankenaevnets udgifter
til syn og sken, jf. § 10, safremt der ikke gives klager medhold i klagen.

Stk. 2. De i stk. 1 naevnte omkostninger kan ikke overstige kr. 3.500,- inkl. moms.

Stk. 3. Neevnet kan beslutte, at de bygningssagkyndige efter anden aftale, skal betale omkost-
ninger, som er forbundet med behandlingen af den konkrete sag, herunder for udgifter til syn
og skan.

ANKENAVNETS AFGORELSER
§ 16
Stk. 1. Ankenzevnets afgerelse af de enkelte sager treeffes pa et made, hvori formanden, alter-
nativt neestformanden, og et ligeligt antal repraesentanter fra forbruger- og erhvervsinteresser
deltager. Ankenzevnet er beslutningsdygtigt, nar formanden og mindst én forbrugerrepreesen-
tant og én erhvervsrepraesentant er til stede. Safremt der er et ulige antal medlemmer til stede,
har repreesentanten fra den side, der er i undertal, 2 stemmer.

Stk. 2. Ankenzevnet kan bestemme, at syns- og skensmaendene skal deltage i naevnsmederne
uden stemmeret.
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Stk. 3. Sagens parter kan tilkaldes til naavnsbehandlingen, hvis ganske saerlige omsteendighe-
der taler herfor. Syns- og skensmaendene og parterne ma ikke veere til stede under voteringen.

Stk. 4. En repraesentant for Forbrugerstyrelsen skal have adgang til at deltage i ankenaevnets
mgder uden stemmeret.

Stk. 5. Der udarbejdes referat og beslutningsprotokol fra ankenaevnets mader.

§17
Stk. 1. Ankenegevnets enkelte medlemmer skal have adgang til samtlige oplysninger i de enkelte
sager.

§18
Stk. 1. Ankenzevnet treeffer afgorelse pa det af sekretariatet tilvejebragte grundlag, herunder
spergsmal om betaling af gebyrer og omkostninger. Ankenasvnet kan beslutte at udsaette
sagens behandling med henblik p& indhentelse af yderligere oplysninger.

Stk. 2. Ankenzevnets afgerelser traeffes med simpelt stemmeflertal efter en juridisk og fagmaes-
sig bedommelse af sagens omsteendigheder.
§19
Stk. 1. Ankenzevnet indkaldes af formanden.
Stk. 2. Ankenzevnet holder, hvis der er sager til behandling, meder mindst én gang i kvartalet

eller oftere efter formandens naermere bestemmelse.

§20
Stk. 1. Ankenzevnets afgerelser og forlig er skriftlige og udsendes til klageren, den indklagede
beskikkede bygningssagkyndige, dennes ansvarsforsikringsselskab, samt sekretariatet for
Huseftersynsordningen senest 10 arbejdsdage efter afgerelsen.

Stk. 2. Ankeneevnets afgorelser skal ledsages af en begrundelse. Dissenser skal begrundes og
anfores i afgorelsen.

Stk. 3. Forlig skal underskrives af parterne samt af ankenaevnets formand eller den, formanden
bemyndiger hertil.

Stk. 4. Afgerelser skal underskrives af ankenaevnets formand eller den, han bemyndiger hertil.
Stk. 5. Hvis klagegebyret skal tilbagebetales, jf. § 14, stk. 1, skal dette fremga af afgerelsen.

Stk. 6. Paleegges klager omkostninger til syn og sken, jf. § 15. stk 1 og 2, skal dette fremga af
afgorelsen.

Stk. 7. Safremt den bygningssagkyndige skal betale et belgb for sagens behandling, jf. § 15
stk. 3, skal dette fremga af afgarelsen.



§ 21
Stk. 1. Ankenaevnet kan bemyndige formanden til pa ankenzevnets vegne at afvise sager, som
ikke skonnes egnede til behandling ved ankenaevnet samt til at treeffe afgerelser i visse klage-
sager, hvor der foreligger en fast praksis.

Stk. 2. Afvisning af sager skal ledsages af en begrundelse sammen med oplysning om mulig-
hed for at indbringe sagen for domstolene samt om muligheden for at fa retshjeelp og/eller
soge fri proces.

Stk. 3. Bestemmelserne i §§ 18, stk. 2, sidste led, 20, 22, stk. 2 og 24, finder tilsvarende
anvendelse pa formandsafgerelser.

EFTERLEVELSE AF ANKENZAVNETS AFGORELSER
§22
Stk. 1. En liste over forsikringsselskaber, der er tilsluttet ankenaevnet, udarbejdes af Forsikring
og Pension og tilstilles ankenaevnets sekretariat. Et tilsluttet selskab kan ved skriftlig opsigelse
til neevnets sekretariat udtreede af ordningen med 6 maneders varsel til et kalenderéars udigb.

Stk. 2. De forsikringsselskaber, der er tilsluttet ankenaevnet, eller som har tiltradt, at nsevnet
behandler en klage samt den bygningssagkyndige giver afkald pa at anfeegte rigtigheden af en
ankengevnsafgerelse, medmindre der inden 30 dage efter afgorelsens afsendelse skriftligt er
givet meddelelse til naevnet om, at selskabet eller den bygningssagkyndige ikke gnsker at veere
bundet af afgerelsen

§23
Stk. 1. Ankenaevnet fastseetter en frist p& normalt 30 dage til opfyldelse af afgerelsen eller forli-
get. Safremt ankensevnets afgerelser eller forlig indgéet for ankenaevnet ikke efterleves, ind-
bringer Forbrugerstyrelsen pa klagerens begaering og pa dennes vegne sagen for domstolene,
if. § 4, stk. 2 i lov om forbrugerklager.

§24
Stk. 1. Parterne modtager kopi af afgerelsen eller forliget. Ved afgaerelsen underrettes om
mulighederne for indbringelse af sagen for domstolene, ligesom de skal underrettes om rets-
hjaelp, fri proces eller deekning af sagsomkostninger gennem eventuelt retshjeelpsforsikring.

Stk. 2. Er sagen indbragt for ankenaevnet ved rettens eller voldgiftsrettens oversendelse, sen-
der ankenaevnet straks en kopi af afgerelsen eller forliget til retten.

Stk. 3. Ankeneaevnet tilsender hvert kvartal Forbrugerstyrelsen en kopi af ankenaevnets afgo-
relser, herunder afvisninger samt kopi af de ved ankenasvnet indgaede forlig

INFORMATION OG OFFENTLIGGORELSE
§25
Stk. 1. Ankenegevnet har en hjemmeside, som indeholder de vaesentligste informationer om
ankenasvnet og dets formal, herunder kompetence, klageadgang, sagsbehandlingstid samt
udvalgte afgarelser.

Stk. 2. Klagers navn anonymiseres ved afgerelsens offentliggerelse pa hjemmesiden. Den byg-
ningssagkyndiges navn anonymiseres nar klager ikke har faet medhold i klagen.
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§ 26
Stk. 1. Ankenaevnet udarbejder en liste med navne pa de bygningssagkyndige, som ikke inden
30 dage efter afgorelsens dato efterlever naevnets afgarelser eller har givet meddelelse om, at
de ikke vil efterleve naevnets afgorelser. Listen skal offentliggeres pa ankenaevnets hjemmeside.

Stk. 2. Safremt en afgerelse er indbragt for retten, kan offentliggerelse ikke ske, for endelig
afgorelse fra retten foreligger.

Stk. 3. Safremt der er sket offentliggerelse af navnet pa en bygningssagkyndig, og afgerelsen
efterfolgende efterleves, skal oplysningerne om den bygningssagkyndige slettes fra listen.

Stk. 4. Oplysninger om en sag kan ikke fremga af listen i mere end et ar.

§ 27
Stk. 1. Enhver kan ved henvendelse til ankenaevnets sekretariat forlange at blive gjort bekendt
med ankenavnets afgorelser, hvis disse kan identificeres. Navne p& klagerne anonymiseres.
Den bygningssagkyndiges navn skal anonymiseres, nar klager ikke har faet medhold i klagen.

Stk. 2. Sekretariatet kan enten ved fotokopi eller elektronisk fremsende kopi af afgerelser.
Sekretariatet kan til deekning af omkostningerne fastsaette et gebyr for udlevering af fotokopier.

§28
Stk. 1. Ankenaevnet udfaerdiger en arsberetning som offentliggeres. Arsberetningen skal veere
feerdig, s& den senest 1. april kan fremsendes til foreningens medlemmer samt til Erhvervs- og
Byggestyrelsen.

GENOPTAGELSE
§ 29
Stk. 1. Formanden kan beslutte, at en sag, hvori ankenasvnet har truffet afgerelse, eller hvori
forlig er indgaet for ankeneaevnet, skal genoptages, hvis seerlig grunde taler herfor, herunder
navnlig i tilfeelde af
a. lovligt forfald hos en part, som ikke har ytret sig i sagen,
b. nye oplysninger, som, hvis de havde foreligget under naevnsbehandlingen, ma antages at
ville have medfart et andet udfald af sagen.



Bilag 2

Notat vedrgrende fordeling af omkostninger
til syn og sken i sager ved
Ankenaevnet for Huseftersyn

| reglerne for Ankenaevnet for Huseftersyn, godkendt af Ministeren for Familie- og
Forbrugeranliggender, er der i § 15 stk. 3 givet neevnet hjemmel til at beslutte, at de bygnings-
sagkyndige efter anden aftale, skal betale omkostninger, som er forbundet med behandlingen
af den konkrete sag, herunder for udgifter til syn og skon.

Ved naerveerende notat redegeres for Ankenaevnets fordeling af omkostningerne til syn
og skon.

Indledningsvis bemeerkes at de gennemsnitlige omkostninger til syn og sken ved Ankenaevnet
p.t. er ca. 7.500 kr., jf. de interne retningslinier Ankengevnets skonsmaend afregnes efter.

Ankenaevnet treeffer i forbindelse med bedemmelsen af sagen beslutning om fordeling af
omkostningerne til syn og sken mellem parterne.

Ankenaevnet kan jf. reglernes § 15 stk. 1 beslutte, at klager skal betale omkostninger for
Ankenzevnets udgifter til syn og sken safremt der ikke gives klager medhold i klagen.
Omkostningerne kan ikke, jf. § 15 stk. 2, overstige 3.500 kr. inkl. moms.

Udgangspunktet er, at indklagede péaleegges udgifter til syn og sken safremt klager far medhold
i klagen.

Ankeneevnet vurderer i forbindelse med sagens behandling pa nsevnsmede om der er tale om
en sag, hvor klager kan siges i det vaesentlige at have faet medhold.

Under henvisning til konkrete omsteendigheder, f.eks. nar ingen af parterne kan siges i det
veesentlige, at have faet medhold i sagen kan Ankenasvnet veelge, at dele syns- og skensom-
kostningerne mellem parterne, dog saledes, at klager aldrig betaler mere end 3.500 kr. jf. oven-
for. Udger halvdelen af udgiften mere end 3.500 kr. afholder indklagede i disse tilfeelde, som
udgangspunkt, det resterende belgb op til den faktiske udgift.

I nogle af de sager hvor Ankengevnet gor mindstegraensen geeldende (se notat herom af 8. maj
2001) og séledes afger sagen med, at indklagede ikke kan palaegges at betale et erstatnings-
belab, kan Ankenaevnet efter en naermere vurdering beslutte, at den bygningssagkyndige helt
eller delvist skal palaegges udgifterne til syn og sken safremt der har veeret tale om en til-
standsrapport behzeftet med saddanne fejl eller andre forhold, der med rimelighed har kunnet
begrunde, at klageren har rejst sagen.

Ovenstaende retningslinier afskaerer ikke Ankenasvnet fra i andre konkret begrundede tilfaelde
at foretage en anden fordeling. Begrundelsen skal dog tydeligt fremga af afgerelsen.

Forliges sagen med sekretariatets og/eller skansmandens mellemkomst og indgar omkostning-
erne til syn og skan ikke i forliget vil naevnet, i forbindelse med, at forliget bliver forelagt naev-

net, tage stilling til fordeling af skensomkostningerne.

Udgangspunktet er ligesom ovenfor, at indklagede péaleegges omkostningerne, hvis klager med
forliget kan siges i det vaesentlige at have faet medhold i sin klage.
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Ved fordeling af omkostninger ved forlig kan der leegges veegt p& om forliget har samme ind-
hold som et eventuelt tidligere forligstilbud fra indklagede fremsat inden indbringelsen af kla-
gen/afholdelse af syn og sken. | disse tilfeelde vil udgangspunktet veaere, at klager baerer
omkostningerne med max. 3.500 kr.

Da en sag kan forliges pa et grundlag, hvorpa der ikke kan traeffes afgarelse, kan omkostning-
erne dog fordeles anderledes efter en konkret vurdering.

| sjaeldnere tilfeelde kan Ankenaevnet efter sagens behandling pa nsevnsmeade foresla en forligs-
maessig lgsning af sagen. Samtidig vil naevnet med udgangspunkt i forslaget tage stilling til for-
delingen af omkostningerne til syn og sken. Udgangspunktet herfor vil vaere ovenstaende prin-
cipper samt en konkret vurdering af sagen

| enkelte sager kan naevnet, uanset at sagen afvises, beslutte at paleegge en af parterne
omkostningerne til syn og sken. | disse sager vil omkostningerne blive fastsat efter en helt kon-
kret vurdering, idet der kan laegges veegt pa, at den ene af sagens parter med sine (e.v.t. urigti-
ge/fortiede) oplysninger inden syn og sken har givet anledning til, at der afholdes syn og sken
forgaeves.

Vedtaget pa Ankenzevnet for Huseftersyns mede den 3. november 2004.



Ankenavnet for Huseftersyn
Kristianiagade 8 - Postboks 2645
2100 Kgbenhavn &

TIf. 35 25 02 40 — Fax 35 25 37 38

KLAGESKEMA

Opmaerksomheden henledes pa felgende, inden klagen indsendes:

e En klage skal forud for indbringelsen for Ankenaevnet forelsegges den be-
skikkede bygningssagkyndige, som har udfserdiget den rapport, klagen ved-
rorer, jf. reglernes § 7, stk. 2.

e Ankeneaevnet kan, safremt det findes ngdvendigt at udpege en uvildig syns-
og skensmand til brug for klagens afggrelse, paleegge klager omkostnin-
gerne hertil. De omkostninger som Ankenaevnet palaegger klager kan dog
ikke overstige kr. 3.500 inkl. moms, jf. reglernes § 15, stk. 2.

e Ankeneaevnets virksomhed er tilrettelagt saledes, at parterne normalt ikke vil
have behov for advokatbistand.

e Parterne beerer selv eventuelle egne omkostninger til advokat og lignende i
forbindelse med sagens behandling ved Ankenaevnet.

e Ankeneevnet kan alene tage stilling til klager over tilstandsrapporter, der er
udfeerdiget i henhold til bekendtgarelsen om huseftersynsordningen. Anke-
naevnet kan saledes ikke behandle klager over andre tilleeg til tilstandsrap-
porten, der ikke er udfeerdiget i henhold til bekendtggrelsen om husefter-
synsordningen.

e Husk at anmelde forholdet til ejerskifteforsikringen. Ankenaevnet kan beslutte
ikke at foretage en realitetsbehandling af sagen, far der foreligger en stilling-
tagen fra ejerskifteforsikringen.

e De stiller Dem bevismaessigt ringere safremt de paklagede forhold udbedres
inden der er afholdt syn og sken.



Klager

Navn:

Vejnavn og husnr. Postnr. og by:
TIf. arbejde:

TIf. privat:

Er klager keber (st X) [

Er klager salger (seetX) [

Ejendommens adresse:

Vejnavn og husnr.: Postnr. og by:

Den bygningssagkyndige
Navn:

Vejnavn og husnr. Postnr. og by:

Har klagen veeret forelagt den bygningssagkyndige forinden indsendelse af klagen til Ankenaevnet?
Ja (setx) [

Nej (seet X) [

Hvis ja, hvorledes har den bygningssagkyndige forholdt sig til klagen? (eksempelvis afvist, givet del-
vist medhold m.v.)

Tilstandsrapporten

Rapportens Igbenr.: Rapportens dato:

Kopi af rapporten medsendes samt eventuelle tillaeg knyttet til rapporten f.eks. prisoverslag, leve-
tidsvurderinger m.v. — Det bemeerkes, at tilleeggene ikke er omfattet af Huseftersynsordningen.




Klagen

Hvilke(t) forhold klages der over?

Hvad er klagers krav? (evt. belab)

Er forholdet udbedret? (saet X) Ja Nej [

(OBS. De stiller Dem bevismaessigt ringere safremt de paklagede forhold udbedres inden der er af-
holdt syn og sken)

Har kravet veeret forelagt saelger? (saet X) Ja Nej [

Hvis ja, hvorledes har seelger forholdt sig til kravet? (ex. afvist, givet delvist medhold m.v.)

Har skaden/manglen veeret bergrt i kebsforhand-

lingerne, kebsaftalen og / eller skadet? (seet x) Ja Nej [

Hvis ja, hvorledes? (kabsaftalen / skade medsendes)



Har skaden/manglen veeret bergrt i tidligere

tilstandsrapporter? (seet x) Ja [ Nej [

Rapportens Igbenr.: Rapportens dato:

Hvis ja, har skaden / manglen da veeret bergrt i forbindelse med dennes gennemgang og i bekraef-
tende fald hvorledes? (evt. skriftlig kebergennemgang medsendes)

Hvad var ejendommens kgbspris:
Kgbsdatoen i henhold til kebsaftalen:

Overtagelsesdatoen i henhold til kebsaftalen:

Forsikringer

Er der tegnet ejerskifteforsikring? (seetx) Jall Nej [

Ejerskifteforsikringsselskabets navn:

Policenr.:

Er kravet anmeldt overfor ejerskifteforsikringen? (seetx) Jall Nej [

Hvis ja, hvorledes har forsikringsselskabet stillet sig overfor kravet?

OBS! Det bemerkes, at Ankenavnet kan beslutte ikke at foretage en realitetsbehandling af
sagen, for der foreligger en stillingtagen fra ejerskifteforsikringen.

(Tilbud pé ejerskifteforsikring og anden korrespondance med ejerskifteforsikringen medsendes.)



Er kravet anmeldt til andre forsikringer? (seet x) Ja [ Nej L]

Hvis ja, hvilke og hvorledes har de forholdt sig til kravet? (eventuelle erstatningsudbetalinger bedes
oplyst)

Retssag / voldgiftssag

Er der anlagt retssag ved de almindelige domstole eller ved voldgiftsret vedrarende de forhold der

klages over i dette skema? (saet x) Ja Nej [

Er der afsagt endelig dom, indgaet bindende voldgift eller retsforlig i sagen?

(seet x) Ja Nej [

(Hvis ja indsendes kopi af afgarelsen.)

Bilag

Safremt der henvises til bilag, bedes disse vedlagt. Pafar venligst bilagsnummer.

Klagegebyr kr. 275,00 er

[ Indbetalt pa girokonto: 16976954

[0 Indbetalt pa bankkonto: reg.nr. 9541 kontonr. 16976954
[l Overfgrt via netbank til giro: 01169769954

[1 Overfart via netbank til bank: 1199 1697 6954

[1 Vedlagt i check

VIGTIGT! Ved indbetaling af klagegebyr anferes tilstandsrapportnummer samt ejendommens
adresse.

Undertegnede underkaster sig herved Ankenaevnets regler, som jeg er gjort bekendt med:

Dato Underskrift



Syn og skan

Safremt Ankenaevnet til brug for den videre behandling af sagen finder en besigtigelse af ejen-
dommen med henblik pa udfeerdigelse af en syns- og skenserklaering hensigtsmeessig, bedes De
tage stilling til, hvorvidt De gnsker dette og i givet fald underskrive og returnere vedlagte erklaering
sammen med klageskemaet.

Det bemeerkes, at syns- og sk@nserkleeringen udarbejdes af en uvildig syns- og skegnsmand udpe-
get af naevnet pa baggrund af hans besigtigelse af eiendommen og sagens bilag.

Opmaerksomheden henledes pa reglernes § 15 stk. 1 og stk. 2, hvorefter Ankenaevnet treeffer be-
slutning om fordeling af omkostningerne til syn og sken mellem parterne. Klager kan dog ikke pa-
lzegges omkostninger til syn og sken der overstiger 3.500 kr. inkl. moms.

Opmeerksomheden henledes ogsa pa, at Ankensevnet anvender en nedre veerdigreense (se ved-
lagte notat) hvorefter Ankenaevnet 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 udgif-
ten til udbedring af flere hver for sig sma skader.

Det bemeerkes, at der i forbindelse med fastsaettelsen af et eventuelt erstatningsbelab tages hgjde
for eventuelle forbedringer som udbedringerne vil medfare pa ejendommen.



Erklaering vedrgrende syn og skan

Pa ejendommen beliggende:

Klage over tilstandsrapport nr.:

Undertegnede klager erklaerer mig indforstaet med, at der foretages syn og sken af en uvildig syns-
og skensmand udpeget af naevnet.

Jeg er bekendt med, at Ankenzevnet jf. reglernes § 15 treeffer beslutning om fordeling af omkostnin-

gerne hertil mellem parterne og at de omkostninger Ankenaevnet palaegger en klager, ikke kan over-
stige 3.500 kr. inkl. moms.

Dato Klagers underskrift

Uddrag af Ankenaevnets regler

§10...

Stk. 5. Inden afsendelsen af en sag til en syns- og skensmand underretter sekretariatet klageren om
de i § 15 naevnte omkostninger og regler. Herefter afgiver klageren skriftlig erkleering om, hvorvidt
sagen gnskes viderebehandlet.

§ 15. Ankenaevnet kan beslutte, at klager skal betale omkostninger for ankenaevnets udgifter til syn
og skan, jfr. § 10, séfremt der ikke gives klager medhold i klagen.

Stk. 2. De i stk. 1 nsevnet omkostninger kan ikke overstige kr. 3.500,00 inkl. moms.

Vedr. muligheden for at palaegge den bygningssagkyndige omkostninger til syn og sken, se notat herom pa
hjemmesiden www.husanke.dk.



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 kgber imod at blive udsat
for veesentlige skuffelser i sine forventninger i forbindelse med erhvervelse af en fast ejendom. An-
kenaevnet opererer med en nedre vaerdigraense for mindre betydningsfulde skader, som en kagber af
et brugt hus, uanset et foretaget huseftersyn, altid ma veere forberedt pa.

Under hensyn til de retningslinier der geelder for udfeerdigelsen af tilstandsrapporter, og de omkost-
ninger der er forbundet med indhentelse af syns- og skenserkleering i disse sager, er Ankenavnets
udgangspunkt, at naevnet ikke tager stilling til forhold, hvor en udbedring 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. Undtagelse geres, hvor den bygningssagkyndige har begaet en grov fejl, eller rapporten
er behaeftet med hver for sig mindre fejl i et omfang, der vidner om overfladiskhed i arbejdet.

| sager der efter sekretariatets skan vedrarer belgb i denne starrelsesorden spgrges klager udtrykke-
ligt endnu engang (en tilkendegivelse er allerede sket ved udfyldelse af klageskema) om der fortsat
gnskes syn og sken, idet opmaerksomheden henledes pa den nedre veerdigreense.

En syns- og skenserklaering koster typisk omkring 5- 6.000 kr. Klager kan dog ifglge vedteegterne*
maximalt risikere at blive palagt at betale 3.500 kr., safremt der ikke gives medhold i de paklagede
forhold eller de paklagede forhold viser sig at ligge under den nedre veerdigraense.

En klager, der gnsker sagen gennemfgart, har krav pa, at dette sker.

Safremt klager efter at vaere gjort specielt opmaerksom pa den nedre veerdigraense treekker klagesa-
gen tilbage, tilbagebetales klagegebyret.

Hans Henrik Brydensholt
Formand

*) Nuveaerende reglers § 15, stk. 2.









