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Formandens beretning

Neavnet har i 2002 haft et travlt arbejdsar. Som det fremgdr af beretningens statistiske afsnit er
der i beretningséret afgjort 254 sager. Dette skal sammenlignes med, at der i hele perioden fra

navnets start i slutningen af november 2000 til udgangen af 2001 blev afgjort 170 sager. Nar

det séledes har veret muligt at oge antallet af afggrelser skyldes det forst og fremmest, at der er
sket en styrkelse af sekretariatet, idet der fra sommeren 2002 er ansat yderligere en jurist.

Medens der for styrkelsen af sekretariatet kunne ses en vis ophobning af uekspederede sager, er
denne sagspukkel nu vek. Sagerne bliver behandlet nogenlunde i samme tempo, de bliver ind-
bragt og ekspeditionstiden er igen nede p gennemsnitligt godt fem méneder. Det er meget til-

fredsstillende.

Det er ogsd tilfredsstillende at se, at det fortsat er siledes, at nasten alle klagesager finder deres
endelige afggrelse i forbindelse med nazvnsbehandlingen. Navnets afgorelser har — pa linie med
andre forbrugerklagenzvn — ingen retskraft. Afggrelserne kan alts ikke tvangsfuldbyrdes.
Alligevel viser det sig, at langt det storste antal af nevnets afggrelser bliver opfyldt. Det er meget
sjzldent at en af parterne efterfolgende indbringer sagen for domstolene.

Neavnets gennemslagskraft haeenger naturligvis sammen med, at det store flertal af afgprelserne
bliver truffet i enighed. Ikke alene giver denne enstemmighed autoritet til den konkrete afge-
relse, men det underbygger ogsa afggrelsernes retningsskabende funktion. En fast praksis i nav-
net vil givetvis medvirke til at begrense antallet af fremtidige sager. Her opfylder en arsberet-
ning ogsi en vigtig funktion. Det er vigtigt at de bygningssagkyndige holder sig ajour med
navnets praksis. Det er i sidste instans den omhu de sagkyndige legger i at videregive deres
professionelle iagttagelser i tilstandsrapporterne, der er afgerende for ordningens succes. Jeg vil
her serligt henvise til denne arsberetnings afsnit 4 om den bygningssagkyndiges anvendelse af
noter i forbindelse med vurdering af og sken over skadedrsager, konstruktioner m.v.

Jeg vil afslutningsvis igen i ar takke for det engagement og den store arbejdsindsats, der ogsd i
2002 har praget arbejdet i sekretariatet og blandt nzvnets medlemmer. Jeg gav i arsberetningen
for 2001 udtryk for, at jeg mente Ankenavnet var kommet godt fra start. Som man vil forstd
mener jeg, at den gode udvikling er fortsat, og jeg ved, at det ogsé er opfattelsen blandt de
interessenter, der star bag oprettelsen af nzvnet. Det er tanken at disse interessenter vil gd sam-
men om at skabe en bestyrelse, der kan spille en afggrende rolle ved vurderingen af de ressour-
cer, der skal vere tilstede for at Ankenavnet fortsat kan lgse sine opgaver tilfredsstillende. Jeg
haber meget, at disse tanker snarest bliver realiseret.

Formand for Ankenavnet for Huseftersyn



1. Generelt om Ankenaevnet for Huseftersyn

1.1. Ankenaevnets historiske baggrund

Ankenzvnet for Huseftersyn er oprettet i medfer af § 12 i lov om Forbrugerklagenavnet.

Det fremgdr heraf, at Forbrugerklagenavnet kan godkende, at klager, der ellers kunne behandles
ved nzvnet selv, i stedet behandles ved klage- eller ankenzvn omfattende bestemte brancher
eller andre afgreensede omrider. Efter bestemmelsens stk. 2 kan en sddan godkendelse kun med-
deles, hvis klage- eller ankenevnets vedtegter indeholder bestemmelser om nevnets sammen-
setning og sagsbehandling, som er betryggende for parterne. I henhold til stk. 3. kan en god-
kendelse tidsbegrenses og tilbagekaldes, safremt forudsatningerne for godkendelse ikke leengere
skennes at vare tilstede.

Den 13. september 2000 godkendte Forbrugerklagenevnet Ankenzvnet for Huseftersyn’s ved-
tegter. Godkendelsen udlgber den 31. december 2003 og kan efter ansegning forlenges.

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

Efter forudgiende droftelser i folgegruppen for Huseftersynsordningen pitog Forbrugerridet sig
med By- og Boligministeriets tilslutning pa felgegruppemede i september 1999 at tage initiativ
til oprettelsen af et ankenzvn for huseftersyn.

Forbrugerridet sammenkaldte Foreningen af Ridgivende Ingenigrer, Sammenslutningen af
Beskikkede Bygningssagkyndige, Praktiserende Arkitekters Rad, Associerede Danske Arkitekter,
Forsikring & Pension samt By- og Boligministeriet, og en mgderzkke mellem parterne munde-
de ud i et s@t vedtaegter for Ankenzvnet, som den 13. september 2000 blev godkendt af
Forbrugerklagenavnet.

Det blev besluttet fysisk at placere Ankenzvnets sekretariat i lejede lokaler hos Foreningen af
Radgivende Ingenigrer, Kristianiagade 8, 2100 Kgbenhavn O.
1.2. Ankenaevnets medlemmer

Ankenzvnets formand og medlemmer er:

Formand.:
Forhenverende landsdommer Hans Henrik Brydensholt

Medlemmer:

Udpeget af Forbrugerridet
Cand. polit. Kire Emtoft

Udpeget af Forbrugerridet/Parcelhusejernes Landsforening
Cand. polit. Allan Malsker

Udpeget af de byeningssagkyndiges organisationer
Arkitekt Finn Zeuthen




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

Ankenavnets suppleanter:

Udpeget af Forbrugerrddet
Cand. scient. pol. Grith Munk

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

Udpeget af de bygningssagkyndiges organisationer
Arkitekt Michael Madsen

Udpeget af Forsikring og Pension
Advokat Marianne Myrup

1.3. Sekretariatet
Sekretariatet er i r 2002 tilfort en ekstra juridisk medarbejder.

Sekretariatets ansatte er herefter:

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

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

Cand. jur. Christian Suhr (tilerdde 24. juni 2002)

Sekreter Christel Boll (tiltridt 1. december 2000)

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

Sekretariatet varetager blandt andet telefonisk ridgivning, den indledende sagsbehandling samt

udferdigelse af indstillinger og udkast til afggrelser i sagerne.

1.4. Ankenavnets hjemmeside

Pa Ankenavnets hjemmeside www.husanke.dk findes oplysninger om navntes virke, vedtegter,
klageskema, drsberetninger samt ikke mindst Ankenvnets afggrelser i anonymiseret form. For
s4 vidt angdr afgerelserne er der mulighed for fritekstsogning.



2. "Tilleeg” til tilstandsrapporten
ikke omfattet af Ankenaevnets kompetence

Ankenzvnet behandler alene klager over zilstandsrapporter, der er udferdiget i henhold il
bekendtgprelsen om huseftersynsordningen jf. vedtegternes § 1 stk. 1.

Det medforer, at Ankenzvnet ikke ma behandle klager over “tilleg” til tilstandsrapporten, der
ikke er udferdiget i henhold til bekendtggrelsen om huseftersynsordningen.

I forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapporten bliver der seedvanligvis udarbejdet et
sakaldt "Energimearke”. Ankenzvnet kan ikke tage stilling til klager over dette ”Energimerke”.
Disse klager skal i stedet rettes til Sekretariatet for Energimerkning, der varetages af Dansk
Energi Management A/S.

Det er hos mange ejendomsmaglerkaeder sedvanligt at lade diverse tilleg” medfelge tilstands-
rapporten.

Efter reglerne skal tilleggene holdes klart adskilt fra den officielle tilstandsrapport, siledes at
forbrugeren ikke kan forveksle indholdet heraf med tilstandsrapportens informationer.

Ankenazvnet mé dog fortsat konstatere, at forbrugerne ikke overraskende opfatter oplysninger-
ne i sammenhang. Klagerne henviser ofte til fejlagtige og misvisende udtalelser i tilleggene.

Ankenavnet har i lebet af dret 2002 haft adskillige sager, hvor det er fastsldet, at nevnet ikke
kan tage stilling til disse “tilleg”.

Et eksempel herpd er j.nr. 269-01, hvor nazvnet ikke kunne tage stilling til et klagepunkt over
et "Kvalitetsmarke-tilleg” samt "Energimarket”. Endvidere kan henvises til bl.a. j.nr. 195-01,
jnr. 223-01, j.or. 240-01 samt j.nr. 261-01.

Imidlertid har Ankenvnet pd linie med tidligere afggrelser fastsldet, at den vurdering den byg-
ningssagkyndige har foretaget i et tilleg kan have betydning for fortolkningen og dermed
bedemmelsen af de oplysninger, der er givet i tilstandsrapporten.

Dette illustreres af j.nr. 040-02, hvori klager havde modtaget en "Sundhedsattest” sammen med
tilstandsrapporten. I "tillegget” havde den indklagede bygningssagkyndig bl.a. anfert, at tagbe-
legningens levetid var 11 — 20 4r. I tilstandsrapporten havde den indklagede bygningssagkyndig
vedrerende tagbelegning/rygning oplyst: "K0, Tagbelegning er overfladebehandlet flere gange”. 1
overensstemmelse med skensrapporten lagde nevnet til grund, at taget var i en forfatning, der
kunne begrunde karakteren "K3”. Navnet udtalte i den forbindelse: "Der bemarkes, at
Ankenaevnet alene kan tage stilling til klager over tilstandsrapporter udferdiget i henhold til bekendt-
gorelsen om huseftersynsordningen. Ankenavnet kan derfor ikke behandle klage over "Home
Sundhedsattest”. Imidlertid har nevnet tidligere fastsliet, at den vurdering den bygningssagkyndige
har foretaget i et tilleg kan smitte af pa fortolkningen af de oplysninger, der er givet i tilstandsrap-
porten. Dette bestyrker siledes, at indklagede har begiet en fejl i tilstandsrapporten.” Navnet fandt i
den konkrete sag, at indklagede havde padraget sig et ansvar.

[ j.nr. 028-02 var der klaget over, at 14 stk. punkterede termoruder ikke var omtalt i tilstands-



rapporten. Indklagede havde i tilstandsrapporten oplyst, at: ”Der tages forbehold for skader pai
termoruder, da sidanne ikke umiddelbart kan ses ved besigtigelsen”. Endvidere var det om vinduer
oplyst: "K2, Flere vinduer tranger til topforsegling”. 1 "Home Sundhedsattest” havde indklagede
angivet restlevetiden for vinduer til 11 — 20 4r.

Ankenzvnet bemerkede, at man alene kunne tage stilling til tilstandsrapporter udferdiget i
henhold til bekendtggrelsen om huseftersynsordningen, hvorfor nzvnet ikke kunne behandle
en klage over "tillegget”. Herefter udtalte nevnet: “Imidlertid har den omstandighed, at indkla-
gede i “Sundhedsattesten” har angivet vinduernes restlevetid til 11 — 20 dr betydning ved vurdering
af retsvirkningen af indklagedes generelle forbehold, hvor det blot hedder: "Der tages forbehold for
skader pd termoruder, da sidanne ikke umiddelbart kan ses ved besigtigelsen”. 1 den konkrete sag
fremgik det af skonserkleringen, at termoruderne var merket fra 1973, og ifelge skensmanden
var den forventede levetid ca. 15 ar. Nevnet fandt herefter indklagede erstatningsansvarlig, da
"Det havde pihvilet indklagede i forbindelse med et forbehold ar gore opmarksom pd, at vinduernes
levetid var udlobet. Da dette ikke er sket, kan det generelle forbehold, hvor der ikke er oplyst nermere
om, hvilken undersogelse der er foretaget, ikke medfore ansvarsfrihed”.

Det er fortsat Ankenavnets opfattelse, at der er betydelig risiko for, at forbrugerne opfatter til-
standsrapporter og diverse "tilleg” som et samlet dokument. Der er jevnligt ikke tale om klar
adskillelse af dokumenterne. Ankenavnet skal derfor fortsat opfordre til, at der findes en lps-
ning p& den uheldige situation.



3. Forligsforslag stillet af naevnet

Ankenazvnet har mulighed for at magle forlig mellem sagens parter. Naevnet kan forlige sagen
pd et grundlag, hvorpd en afggrelse ikke kan baseres.

Ankenavnet har i flere sager stillet forslag om forlig, nir nzvnet har fundet, at det métte vere i
begge parters interesse at fi sagen afgjort pa det foreliggende grundlag. Herved undgis at nev-

net afviser sagen fordi der med den anvendte skriftlige sagsbehandlingsform ikke kan traeffes en
afgorelse.

Som eksempel kan navnes j.nr. 058-02, hvor nzvnet fandt, at en sztningsskade i og omkring
et flisebelagt kekkengulv burde vere omtalt i tilstandsrapporten og at indklagede kunne paleg-
ges erstatningsansvar herfor. Nevnet kunne imidlertid ikke skenne over prisen pd arbejdet, da
dette ville kreeve en geoteknisk undersegelse. Nevnet fandt derfor, at det kunne vare i begge
parters interesse at fi sagen afgjort pé det foreliggende grundlag og stillede herefter forligsforslag
om et erstatningsbelgb til fuld og endelig afgerelse og gav parterne 14 dage til at tiltrede dette.
Forligsforslaget blev herefter tiltradt af parterne.

Navnet har i andre sager stillet forslag om forlig, uden som ovenfor at have taget stilling til den
bygningssagkyndiges eventuelle ansvar.

Som eksempel herpé kan navnes j.nr. 290-01 hvor navnet havde stillet forslag om forlig under
henvisning til, at det ville veere en fordel for alle parter at undgd de betydelige omkostninger der
ma paregnes ved en retssag. Navnet tilkendegav, at sagen ville blive afvist, safremt forliget ikke
blev godkendt af begge parter. Klagerens advokat meddelte imidlertid, at forligsforslaget ikke

kunne accepteres og sagen blev herefter afvist.

Neavnet kan ogsd finde det velbegrundet at sege sagen afgjort uden atholdelse af syn og sken
som erfaringsmassigt belgber sig til 6 — 8.000 kr.

Som eksempel herpd kan navnes j.nr. 241-01, hvor medsendte billeder viste tydelige angreb af
borebiller. Ankenzvnet stillede herefter et forligsforslag lydende pa betaling af 5.000 kr. og til-
kendegav samtidig, at der ville blive udmeldt syn og sken i sagen sdfremt forslaget ikke blev til-
tradt. Forligsforslaget blev herefter tiltrddt af parterne.

Neavnet har yderligere stillet forligsforslag i sagerne: j.nr. 157-02 og j.nr. 026-02.



4. Den bygningssagkyndiges anvendelse af noter i
forbindelse med vurdering af og sken over
skadearsager, konstruktioner m.v.

Huseftersynsordningen skal tjene til at forebygge skuffelser hos bide keber og szlger af en fast
ejendom.

Noter i tilstandsrapporten anvendes af den bygningssagkyndige til at vurdere og skenne over
skadedrsager, skadeomfang, konstruktioner m.m. baseret pd den enkelte bygningssagkyndiges
faglige erfaringer. Denne vasentlige information, der kan vere af uddybende art i relation til
allerede registrerede skader, skal vere med til at give forbrugeren et retvisende indtryk af den

pigzldende ejendom.

Ankenavnet har i det forlgbne ar taget stilling til sager om anvendelse af noter i tilstandsrap-
porten:

Som et eksempel herpd kan nzvnes j.nr. 306-01. Klager havde bl.a. reklameret over, at tagpap
pa et built-up-tag var nedbrudt. Indklagede havde i tilstandsrapporten oplyst, at “"Zager er en
built-up konstruktion med grus” som kommentar til bygningsdele, der normalt er tilgengelige,
men som ikke har kunnet besigtiges. Indklagede havde registreret "K1, Der er enkelte dampbuler
i tagpappet” samt "K2, Enkelte sternbradder indeholder nedbrudt tre”. Det blev udtalt:
"Ankenevnet finder under henvisning til skonsmandens udtalelser om at der er ldningstegn pi taget
pa den oprindelige bygning med tegn pa svigt inden for overskuelig fremtid samt manglende fald
mod aflob af tilbygning, at indklagede ikke har omtalt disse forhold pa tilstrakkelig vis, herunder
ved anvendelse af noteapparater”. Indklagede fandtes herefter ansvarlig og blev palagt at betale
erstatning samt omkostninger til syn og sken.

Sagen er ligeledes et eksempel pa en af de mange klagesager, nzvnet ogsa i r 2002 har behand-
let vedrorende nedslidte tage, der ikke er beskrevet nermere i tilstandsrapporten.

Det er fortsat et omréde, hvor de bygningssagkyndiges kommentarer har givet anledning til
mange skuffede kebere, og hvor relativc mange bygningssagkyndige er blevet palagt ansvar.
Selvom det for en bygningssagkyndig er klart, at et tag svarer til, hvad man efter alderen m3
forvente, har forbrugeren krav pd, at den bygningssagkyndige beskriver dette i tilstandsrappor-
ten. Det drejer sig om forhold, den bygningssagkyndige uden videre kan konstatere og derfor
uden vanskelighed kan ggre bemearkning om. Ved at opfylde dette simple informationsbehov
undgas skuffelser hos forbrugeren og mange klagesager.

I j.nr. 027-02 fandt nazvnet ikke, at indklagede havde gjort sig skyldig i et erstatningsbegrun-
dende forhold, men navnet fandt, at der havde varet fejl, der havde givet klager god grund til
at fa forholdet provet under en klagesag. Indklagede skulle derfor betale udgifterne til syn og
skon:

Ankenzvnet udtalte: "Under henvisning til skonsmandens udralelser finder navnet, at indklagede
burde have omtalt den registrerede skade vedrorende "Revner i betonguly, fyrrum” med en nermere
Jforklaring i noteapparat. Indklagede pilugges dog ikke noget erstatningsbelob for denne fejl i mang-
lende tilstrakkelig information allerede under henvisning til, ar forholder efter fradrag for forbedring-
er falder under den mindstegrense, nevnet normalt anvender. Da der har varet fejl i tilstandsrap-
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porten som med rimelighed har kunnet begrunde, at klagen er indgiver, pilegges indklagede at beta-
le syns- og skonsomkostninger ...”

J.nr. 105-02 viser, at en informativ og uddybende note i en sag om et tag med afskalninger kan
fritage den indklagede for erstatningsansvar.



5. Forskellig karaktergivning i tilstandsrapporter pa
samme ejendom

En tilstandsrapport skal tilstrebe at give keberen, der jo ikke kender ejendommen i forvejen, et
reelt indtryk af, hvad det er for en ejendom, der erhverves. Sifremt den beskrivelse, der gives af
svagheder ved en ejendom er korrekt, kan der ikke palegges den bygningssagkyndige erstat-
ningsansvar, heller ikke i forhold til en szlger, og det selvom den bygningssagkyndige har set og
beskrevet skader eller risici, der strengt taget ligger ud over, hvad han efter ordningen havde
veret forpligtet til at beskrive. Selve karaktergivning er baseret pé et skon, der derfor i et vist
omfang kan variere fra bygningssagkyndig til bygningssagkyndig. Navnet leegger derfor ogsd
stor vgt pd, hvilke andre oplysninger der er givet i tilstandsrapporten, iser under bemarkning-
er samt noter (se herom under kapitel 4)

Ankenavnet har i flere sager fremhzavet, at en bygningssagkyndig ikke i forhold til en utilfreds
selger kan palegges ansvar for at pdpege flere svagheder, end den bygningssagkyndige vil ifalde
ansvar for ikke at have oplyst. Krav fra szlger mod den bygningssagkyndige opstér typisk, fordi
selger i forbindelse med salg af ejendommen fir udarbejdet en tilstandsrapport, der umiddel-
bart er mere kritisk i sin vurdering af ejendommen end den tilstandsrapport han selv kebte
ejendommen pé grundlag af. Det kan fore til at en szlger forsoger at rette et krav mod den byg-
ningssagkyndige, der har udarbejdet den seneste, mere kritiske rapport. (Denne problemstilling
er ogsi behandlet i Arsberetning for 2000 — 2001.)

Salgerens krav kan imidlertid ogsé rettes imod den bygningssagkyndige der lavede en tidligere
lempeligere rapport, der 13 til grund for den handel, hvor den aktuelle szlger selv kebte ejen-
dommen.

I j.nr. 147-02, fandt nevnet ikke, at indklagede var erstatningsansvarlig og nevnet bemerkede;
"Det tilfojes, at den omstandighed, at der i den senere tilstandsrapport er givet en mere omhbyggelig
beskrivelse af forholdene, ikke i sig selv kan fore til at karakterisere den her ombandlede rapport som
ansvarspddragende’.

Der mé indremmes de bygningssagkyndige et vist skon samt en vis frihed i beskrivelsen af de
konstaterede forhold. Men navnet legger som sagt i sine afggrelser vaegt pé, at ordningen skal
tilstrebe at give parterne et reelt billede af ejendommen. Lidt forenklet sagt er det bedre, at den
sagkyndige videregiver for meget af det, han som sagkyndig ser, end at han holder noget tilbage
for ikke at genere selgerne eller magleren i dennes salgsbestraebelser.

11
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6. Samspillet mellem ejerskifteforsikringen
og Ankenavnet

6.1. Indledning
I en efterhdnden storre del af de sager, der indbringes for Ankenzvnet for Huseftersyn, har kla-
ger tegnet ejerskifteforsikring.

Ankenazvnet anmoder i det klageskema klager udfylder ved indsendelsen af klagen til nevnet
klager om at oplyse, om der er tegnet ejerskifteforsikring, om de paklagede forhold er anmeldt
til ejerskifteforsikringen, og hvorledes ejerskifteforsikringen har forholdt sig til de anmeldte for-

hold.

6.2. Anmeldelse til ejerskifteforsikringen
Nogle klagere har ikke anmeldt de paklagede forhold til ejerskifteforsikringen, enten fordi de
mener forholdet ikke er omfattet af forsikringen eller fordi de har en selvrisiko.

I de sager, hvor klager ikke har anmeldt forholdet til ejerskifteforsikringen, og hvor det er dben-
lyst at forholdet vil kunne falde ind under ejerskifteforsikringen, d.v.s. ndr der eksempelvis er
klaget over elinstallationer, skjulte gulv- og tagkonstruktioner m.v., kan sekretariatet afvise at
realitetsbehandle sagen og afvente ejerskifteforsikringens stillingtagen.

Er forholdet anmeldt til ejerskifteforsikringen, vil Ankenavnet som udgangspunke ikke kunne
treeffe afgorelse i sagen, for der foreligger en stillingtagen fra ejerskifteforsikringen, idet dette er
af betydning for fastsettelsen af en eventuel erstatning.

I nogle sager er der samtidig med forholdet, som kan vare dakket over ejerskifteforsikringen,
klaget over andre forhold som abenlyst ikke vil kunne dekkes af ejerskifteforsikringen. I disse
sager pabegyndes den almindelige sagsforberedelse, herunder udmeldelse af syn og sken.
Foreligger der ikke en afgorelse fra ejerskifteforsikringen nir sagen forelaegges for nevnet, med-
deles klager i afggrelsen fra nzvnet, at der ikke kan tages stilling til netop dette forhold for der
foreligger stillingtagen fra ejerskifteforsikringen, men der treffes afggrelse i resten af sagen.
Dette var tilfeldet i j.nr. 138-02, hvor indklagede blev pilagt at betale erstatning svarende til
klagers selvrisikobelob pé ejerskifteforsikringen pa 10.000 kr. vedrerende taget. For sa vidt
angdr revnedannelse ved barende veg og bjelke i stue fandt Ankenavnet ikke pé tidspunktet
for afggrelsen at kunne tage stilling til et evt. erstatningskrav: “Sporgsmdlet md i givet fald forst
behandles af ejerskifteforsikringen, siledes at det foreligger oplyst, om klageren vil lide noget tab.
Vedrorende dette punkt foretager Ankenevnet sig siledes ikke videre pd det foreliggende grundlag”.

I j.nr. 2053 traf Ankenavnet afgorelse, efter at ejerskifteforsikringen havde nagtet dekning,
men hvor ejerskifteforsikringens afslag var indbragt for Ankenavnet for Forsikring. Ved afge-
relsen blev indklagede fundet erstatningsansvarlig, idet han burde have beskrevet nogle forhold
vedrerende taget. Erstatningen blev fastsat til 15.000 kr. Af sagens oplysninger fremgik, at ind-
klagede havde en selvrisiko pé ejerskifteforsikringen p& 10.000 kr. pr. skade.

Folgende blev derfor praciseret i afggrelsen: "7 det omfang klager opnir forsikringsdekning
begranses erstatningskravet til et selvrisikobelpb. .. ... Sifremt klagerens tab som folge af forsikrings-
dekning mdtte vise sig at vere mindre end 15.000,00 kr. vil indklagede i forholdet til klageren opndi
krav pa tilbagebetaling af differencen. Ankenavner har ikke hermed tager stilling til forsikringsselska-
bets eventuelle regreskrav overfor indklagede.”



6.3. Selvrisiko - erstatningens storrelse

Dakker ejerskifteforsikringen med fradrag for selvrisiko, vil Ankenazvnet alene, sifremt der er
ansvarsgrundlag, tilkende en erstatning svarende til klagers selvrisiko. Det skete i j.nr. 074-02
hvor ejerskifteforsikringen havde meddelt klager, at man daekkede udskiftning af tagdekning,
udskiftning af tagrender, flytning af ventilationsriste samt ulovlige elinstallationer med bere-
rings- /brandfare. Udbedringsmetoden skulle godkendes af taksator. Alternativt tilbed ejerskifte-
forsikringen en kontanterstatning pd 60.000 kr. efter fradrag for selvrisiko p& 10.000 kr.
Ankenavnet fastsatte herefter erstatningen til 10.000 kr. svarende til klagers selvrisiko.

I nogle sager, hvor klager har fiet dekket forholdet af ejerskifteforsikringen, er klager utilfreds
med den erstatning forsikringen har ydet, ofte fordi man er utilfreds med fradrag for forbe-
dringer.

I en sidan sag, j.nr. 033-02 havde ejerskifteforsikringen kun betalt en del af udbedringsbelgbet
under henvisning til, at der var tale om en ejendom fra 1951.

Klagers krav var fuld dekning, idet han ikke mente der skulle ske fradrag for forbedringer.
Navnet afviste sagen jf. vedtaegternes § 2 stk. 2. Nevnet fandt ikke, at klager juridisk set havde
lidt et tab, idet forholdet var erstattet af hans ejerskifteforsikring. Ankenzvnet anforte i afge-
relsen; "Uenighed mellem Dem og ejerskifteforsikringen om erstatningens storrelse, henhorer ikke
under Ankenavnet for Huseftersyns kompetence, men klagen ma i stedet indgives til Ankenevnet for
Forsikring”.

6.4. Regres

Ankenavnet kan ikke tage stilling til ejerskifteforsikringens regreskrav mod den bygningssag-
kyndige. Dette fremgir af ovenfor refererede afggrelse i j.nr. 2053 samt af j.nr. 007-01 hvor det
i afgorelsen blev anfert: "Ankenavnet tager siledes ved afgorelsen alene stilling til klagerens krav,
hvorimod der ikke er taget stilling til ejerskifteforsikringsselskabets eventuelle regreskrav.”
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7. Krav mod afdgde bygningssagkyndige

Ankenzvnet er i gennem to sager j.nr. 067-02 (dissens) og 3002 (mod den samme bygningssag-
kyndige) blevet stillet over for den problemstilling, at en bygningssagkyndig er afgiet ved
deden, inden sagen er blevet indbragt for nzvnet, og kravet er anmeldt over for hans ansvars-

forsikringsselskab.

Der kan under behandlingen af et dodsbo udstedes en offentlig indkaldelse af boets kreditorer
med den virkning, at de kreditorer, der ikke har meldt sig inden den fastsatte frist, mister deres
krav (sdkaldt preklusivt proklama).

Preklusionen rammer bide forfaldne og uforfaldne krav, og bide krav som var ukendte og krav
som var en arving eller bobestyrelsen kendt.

I de to sager, j.nr. 067-02 og 3002 var der netop udstedt preklusivt proklama i boet efter den
afdede bygningssagkyndige. I begge sager blev indklagedes forsikringsselskab forst gjort bekendt
med kravene lenge efter proklamafristens udleb og meddelte, da der ikke var tegnet aflgbsforsi-
kring i tilfelde af dedsfald, at der ikke var nogen forsikringsdekning.

Ankenazvnet lagde herefter til grund, at der ikke kunne rejses noget krav mod boet.
Ankenavnet kunne ikke afgere, hvorvidt der métte vare en form for heftelsesansvar for det for-
sikringsselskab som havde kontrakt med afdede om udferelsen af tilstandsrapporter eller for
anpartsselskabet, hvor afdede var ansat.

Ankenzvnet afviste derfor sagerne jf. vedtaegternes § 2 stk. 2. og meddelte, at disse i givet fald
burde finde deres afggrelse ved de almindelige domstole.

Det folger af bekendtgorelse om huseftersynsordningen § 4 stk. 1 nr. 6, at en bygningssagkyn-
dig skal dokumentere at vere dekket af en professionel ansvarsforsikring, hvis omfang og vilkar
mindst svarer til, hvad der i almindelighed er opnaeligt pa forsikringsmarkedet og som dakker i
mindst 5 ar efter overdragelsen til keber af en ejendom, som den bygningssagkyndige har afgi-
vet tilstandsrapport om, dog leengst i 6 4r fra rapportens datering.

Justitsministeriet har pé foresporgsel fra det daverende By- og Boligministerium oplyst, at det

er ministeriets opfattelse, at der ikke i forarbejderne til loven er belag for, at der skal skabes en
serlig sikring i tilfzlde af den bygningssagkyndiges ded og udstedelse af praeklusivt proklama.

Der er siledes efter de geldende regler intet krav om aflebsdakning for dedsboer. Med hensyn
til behovet for at 2ndre ordningen henvises til at en keber typisk vil vere dekket ind over for

problemet, hvis der er tegnet ejerskifteforsikring.

I begge de ovenfor nzvnte sager var tegnet ejerskifteforsikring. Dog var der selvrisici pa forsik-
ringerne og i j.nr. 3002 sé stor (ca. kr. 105.000 kr.) at forsikringen reelt bare kunne betragtes
som en “katastrofe” forsikring.



8. Syn og skon ved Ankenavnet for Huseftersyn
og domstolene

I hovedparten af de sager, der indbringes for Ankenzvnet atholdes syn og sken i hvilken forbin-
delse sekretariatet udmelder en syns- og skensmand i henhold til vedtegterne.

(Der henvises om selve sagsbehandlingen m.v. til Arsberetning for 2000 — 2001.)

Ifolge vedtegternes § 13 stk. 1, skal sekretariatet sorge for, at sagerne bliver oplyst forsvarligt,
herunder vejlede sagens parter og foranledige at parterne fremkommer med yderligere oplys-
ninger, som ma anses ngdvendige for sagens behandling og afgerelse.

Ankenzvnet er undergivet det sikaldte officialprincip i sin sagsbehandling. Heri ligger, at det er
det organ, der treffer afggrelsen, der ogsa skal serge for at fi sagens faktiske omsteendigheder
oplyst. Herved adskiller nzvnsbehandlingen sig fra domstolsbehandling, hvor domstolene tref-
fer afgorelse pa grundlag af de oplysninger, parterne giver.

Et syn og sken har altid til formdl at tilvejebringe et bevismessigt grundlag for de faktuelle for-
hold. Alligevel adskiller Ankenavnets syn og sken sig juridisk fra domstolenes serligt lovhjemle-
de syn og sken pa en rekke omrader. Den vigtigste er, at det ved et retligt syn og sken er par-
terne, der fastsetter de spargsmil, skonsmanden skal besvare. Ved nzvnsbehandling er det altid
skonsmanden selv, der under skonsforretningen efter at have set sagens dokumenter og dreftet
sagen med parterne formulerer de spergsmal, der skal besvares for at fi grundlag for at beskrive
de omtvistede forhold.

Nir der er denne forskel skyldes det, at parterne under en retssag nasten altid er reprasenteret
af advokater. Nir en sag behandles for et ankenavn, er proceduren derimod indrettet pd, at par-
terne ikke skal benytte sig af advokat. Det er derfor, at en retshjelpsforsikring ikke yder
dakning til eventuelle advokatomkostninger under en ankenzvnssag.

Retspraksis er i overensstemmelse hermed. Som eksempel kan nazvnes en kendelse gengivet i
Ugeskrift for Retsvasen, U2002.2770 QLK. I denne sag stadfestede Ostre landsret byrettens
kendelse, der efterkom en begering om et retsligt syn og skon, selvom der allerede var foretaget
et syn og sken ved Ankenavnet for Huseftersyn. Sagen var en videreforelse af den sag, der var
behandlet i Ankenevnet som j.nr. 054-01, og hvor klager havde fiet medhold. Indklagede
meddelte nzvnet, at han ikke gnskede at veere bundet af kendelsen jf. §6 nr. 11 i bekendtge-
relsen om huseftersynsordningen, og klager anlagde herefter sag ved byretten under hvilken den
bygningssagkyndige begarede atholdt et nyt syn og sken.

Landsretten udtalte "Det fremgir af sagen, at parterne er uden indflydelse pd formuleringen af de
sporgsmal, der bliver stillet til den sagkyndige under ankenevnsbehandlingen, og uden indflydelse pi
valget af den sagkyndige. Det fremgir endvidere af sagen, at den sagkyndige ved besvarelse af en
anmodning fra indkaerede om en redegorelse for beregningen af forbedringsvardien samt en specifika-
tion af udbedringsudgifterne blandt andet har anfort folgende: "Afslutningsvis skal praciseres, at der
endnu ikke er udmeldt resslige syn og skon, hvorfor en detaljeret specifikation mai afvente dette.”
Under disse omstandigheder tiltrader landsretten, at der ikke er grundlag for at afskare indkaerede
fra at fii foretaget et syn og skon efter retsplejelovens § 1967
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Ved nzvnsbehandlingen har parterne ingen indflydelse pd valget af skensmand, idet
Ankenzvnets sekretariat udpeger en af de tilknyttede skensmand som sagkyndig. Ankenavnet
vil altid vare opmarksom pé eventuelle habilitetsindsigelser, idet de tilknyttede skensmend er
underlagt samme habilitetsregler som navnets medlemmer jf. vedtegternes § 10.

Nir sekretariatet har udpeget en skensmand, bliver parterne underrettet, og det sker, at en af
parterne protesterer under henvisning til inhabilitet. Ankenavnet er meget lydher over for den
slags indvendinger. Det er et godt princip, at det ikke kun er vigtigt, at der ikke faktisk er tale
om nogen form for partiskhed, men at det ogsa er vigtigt, at der ikke er forhold, der kan give
en part det indtryk, at en skensmand ikke er fuldsteendig neutral.

Alle sagens parter bliver orienteret om skensforretningens atholdelse og skal have mulighed for
at deltage. Efterfolgende gives der parterne mulighed for at kommentere skonserkleringen, og
der vil efter behov vare mulighed for efter behov at stille skriftlige, supplerende sporgsmal til
skensmanden.

Ankenzvnet kan efter vedtegternes § 15 bestemme, at syns- og skensmanden skal deltage i
nzvnsmederne, men ikke under voteringen. Det er dog ikke en regel, der spiller nogen rolle i
praksis.



9. Utilgeengelige bygningsdele

Det sker ikke sjeldent, at den bygningssagkyndige under besigtigelsen af en ejendom steder pé
bygningsdele, der siden opferelsen har veret utilgengelige. Dette gor sig eksempelvis geldende
ved lukkede tagkonstruktioner som built-up tage og lignende. Endvidere kan en bygningsdel
vare gjort utilgengelig. Dette er blandt andet tilfzldet, ndr en bygningsdel ved besigtigelsen er
skjult bag fast inventar som eksempelvis skabe eller dekket under fastgjorte tepper.

I tilstandsrapporten er der gennem en selvsteendig rubrik givet den bygningssagkyndige mulig-
hed for at oplyse om utilgengelige bygningsdele samt en beskrivelse af, hvori utilgeengeligheden
bestar. Denne rubrik er siledes en meget central del af tilstandsrapporten, idet den siger noget
om, hvorvidt en eller flere bygningsdele har veret undtaget den bygningssagkyndiges besigti-
gelse. Endvidere betragter ejerskifteforsikringsselskaberne de ikke-besigtigede bygningsdele som

uden for forsikringens dekningsomride.

Ifolge HE-sekretariatets vejledning til de bygningssagkyndige ber lemmen til krybekelderen
veere mindst 60 x 70 cm for at det er praktisk muligt at komme ned i krybekelderen og krybe-
kalderen ber vare rimelig tor, samt have en hejde pd mindst 85 cm og lokalt ned til 65 cm.
Selv om en lem er mindre end det her nzvnte vil den sagkyndige ofte kunne fi et indtryk af
forholdene ved at se ned i en krybekalder fra lemmen. I j.nr. 066-02 blev der bl.a. klaget over,
at fugt i krybekalder ikke var beskrevet i tilstandsrapporten. Indklagede bygningssagkyndig
havde i tilstandsrapporten nzvnt, at "Krybekalder er ikke besigtiget p.g.a. for ringe hgjde.”,
men skonsmanden konstaterede, at det var muligt at besigtige den del af krybekalderen, der 13
under adgangslemmen, og at ejendommens fugtproblemer dér var tydelige. Det tagne forbehold

kunne under disse forhold ikke medfere ansvarsfrihed for indklagede.

Bygningsdele kan vare gjort midlertidigt utilgaengelige eksempelvis i forbindelse med opmagasi-
nering af indbo. I j.nr. 127-02 havde den bygningssagkyndige givet folgende kommentarer i til-
standsrapporten: "Bygningerne har lukkede tagkonstruktioner, hvorfor det ikke er muligt at besigtige
den konstruktive opbygning. Der er ingen adgang til skunk- eller tagrum”. Naevnet lagde til grund,
at der faktisk var adgang til tagrum gennem loftslem, og at man herfra kunne fi et vist indblik i
loftsforholdene. Navnet lagde endvidere til grund, at nér indklagede ikke benyttede sig af
denne mulighed skyldtes det, at der var opmagasineret kufferter, der i et eller andet omfang blo-
kerede for adgangen til loftslemmen. Hertil bemarkede nevnet, at: “under disse omstandigheder
er det forkert i tilstandsrapporten at benytte et udtryk, der ma give en laser et indtryk af; at det af
bygningsmassige drsager var umuligt at foretage den normalt meget vigtige besigtigelse af tagrummet.
Det skulle i det mindste vare beskrevet hvori forbindringen bestod og hvorfor hindringerne ikke
kunne fjernes”. Nevnet fandt imidlertid ikke under den sagsbehandlingsform nzvnet anvender,
at kunne afgore om der faktisk havde varet en adgangshindring, der kunne begrunde, at
tagrummet ikke blev besigtiget via loftslemmen, eller om den manglende besigtigelse omvendt
var i modstrid med ordningen, ligesom det ikke kunne afggres, hvad en besigtigelse i givet fald
ville have vist. Ankenzvnet afviste derfor at afggre denne del af sagen, jf. vedtaegternes § 2, stk.
2. Men selv om der séledes skete afvisning understreger sagen, hvor vigtigt det er for den byg-
ningssagkyndige at veere omhyggelig i sin beskrivelse af adgangsforholdene til bygningsdele, der
holdes uden for besigtigelsen. Viser det sig, at en oplysning om manglende adgang er vildleden-
de, og at en undersogelse ville have afsloret skader eller narliggende risiko herfor, vil der vere
ansvarsgrundlag.
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10. Statistik

Ankenazvnet modtog 290 klager i 2002, og nzvnet atholdt 14 nzevnsmeder.

12001 modtog Ankenzvnet 311 klager og atholdt 15 nzvnsmeder.

I 2000 modtog Ankenavnet 45 klager og atholdt 2 nevnsmeder.

Der er siledes modtaget 21 farre klager i 2002 i forhold til 2001 svarende til et fald pa 7 %.
P4 de i alt 14 meder i 2002 har navnet truffet 254 afgorelser.

P4 de i alt 17 atholdte navnsmeder i 2000 og 2001 har navnet truftet 170 afgorelser.

Samlet har nzvnet siden oprettelsen truffet afggrelse i 424 sager.

Nedenstdende figurer 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 bemeaerkes,

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

Oversigt over udfaldet af afgjorte sager i
Ankenaevnet for Huseftersyn i 2002

04,7%

COHelt eller delvist
medhold

B Ej medhold

O] Afvist

O Forlig

M 39,0%

Vedrorende udfaldet af sagerne bemerkes, at de sager, hvor klager ved kendelsen helt eller del-
vist har fiet medhold, eller har opndet at fi et forlig, udger 39,3 %, mens de sager, hvor klage-
ren ikke fir medhold tilsvarende udger 39 %.



Oversigt over klager afgjort i Ankenaevnet for
Huseftersyn i 2002 fordelt pa bygningsdele

1. Fundament / sokler 4 %)

2. Keeldre / krybekaeldre / terreendeek 12,6 %)

3. Yder- og inderveegge D 87 (343 %)

4. Vinduer og dgre 0 66 (26,0 %)

5. Lofter / etageadskillelser 29 (11,4 %)

6. Gulvkonstruktion og gulve D 56 (22,0 %)

7. Indvendige trapper

D 135 (61,0 %)

8. Tagkonstruktion / -belaegning / skorsten
9. Vadrum 40 (15,7 %

10. VVS-installationer 6 (14,2 %)

11. EL-installationer 28 (11,0 %)

12. Andet 30 (11,8 %)

i T T T T T T T T T
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Antallet af sager i 2002 hvori der klages over den pageeldende bygningsdel

10.1. Ankenaevnets afgorelse folges ikke

I 8 sager afgjort i 2002 har indklagede/dennes forsikringsselskab meddelt, at man ikke onsker at
Jfolge Ankencevnets afgorelse under henvisning til vedtaegternes § 16 stk. 2 samt bekendtggrelse
for huseftersynsordningen § 6 nr. 11. I 2 af disse sager har forsikringsselskabet dog opfyldt deres
del af afggrelsen, mens indklagede ikke har opfyldt. 4 af sagerne er indbragt for domstolene.

Ud af de 424 afgprelser som Ankenzvnet i alt har truffet i 2000, 2001 og 2002 har indklage-
de/dennes forsikringsselskab i i alt 17 sager meddelt, at man ikke onsker at folge Ankenevnets
afgorelse. 1 4 af disse sager har forsikringsselskabet opfyldt deres del af afgorelsen, mens indkla-
gede ikke har opfyldt. 11 af sagerne er indbragt for domstolene.

Séledes efterleves Ankenavnets afgorelser i 96 % af sagerne.

Ankenzvnet har derudover kendskab til 3 sager, der er indbragt for domstolene af klagere. 2 af
sagerne var afvist af Ankenavnet jf. vedtegternes § 2 stk. 2, og i en sag har klager ikke fiet

medhold.

Den gennemsnitlige sagbehandlingstid for Ankenzvnets afggrelser fra klageskemaets modtagelse
til afggrelsens afsendelse var ved udgangen af 2002 ca. 5,5 maneder.
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10.2. Sammenligning med 2000/2001
Nedenstdende diagram og tabel illustrerer forskellen i udfaldet af sagerne fra 2000/2001 til

2002.

Helt eller delvist
medhold

Ej medhold

Afvist

Forlig

1,8%

—i‘

34,6%

“ 44,1%
39,0%

—120.6%
21,7%

3,5%
4,7%

2001 tal (12002 tal

Som det vil ses er der ikke tale om nogen vasentlig forskydning i afgerelsesmonstret.

Der er dog en stigning i antallet af sager, der efterleves af indklagede/forsikringsselskabet med ca.
2 % idet 96,9 % af de sager der blev afgjort i 2002 blev efterlevet mod ca. 95 % i 2000/2001.

Sammenligning mellem klager fordelt pa bygningsdele i

1. Fundament / sokler

2. Keeldre / krybekeeldre / terraendaek
3. Yder- og inderveegge

4. Vinduer og dgre

5. Lofter / etageadskillelser

6. Gulvkonstruktion og gulve

7. Indvendige trapper

8. Tagkonstruktion / -beleegning / skorsten
9. Vadrum

10. VVS-installationer

11. EL-installationer

12. Andet

arene 2000/2001 og 2002

0,0%

T T T T
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10.3. Udfald af sager indbragt for domstolene

J.nr. 073-01 er nu afsluttet med forlig ved retten, idet sagen blev forligt med at indklagede
betalte klager 10.575,70 kr. Klager blev ved retten palagt at betale 5.500 kr. i sagomkostninger
til indklagede og at betale 2/3 af udgifterne til syn og sken ved retten. Det fremgir udtrykke-
ligt, at retten ikke har taget stilling til omkostninger ved nzvnets syn og sken.

Af navnets afgorelse af 3. december 2001 fremgar, at nzvnet ikke havde kunnet fa oplyst, hvad
en udbedring af de ridnede dele af gulvet ville belobe sig til. Navnet fandt at sagen nu métte
afgores pa det foreliggende grundlag og fastsatte erstatningen til skonsmassigt 40.000 kr. efter
fradrag for forbedringer. Indklagede blev palagt at betale udgifter til syn og sken med 9.970,15
kr.

Navnet genoptog efter retsforliget sagen for si vidt angik afggrelsen af omkostningssporgsmalet
og traf folgende afgorelse: “Efter at vare gjort bekendt med udfaldet af retssagen finder nevner, at
det omkostningsbelob, De skal betale for Ankenevnets udgift til syn og skon bor nedsattes til en tredi-
edel af 9.970,15 kr. eller kr. 3.323,38”.

Ankenzvnet har ligeledes modtaget oplysning om at j.nr. 038-01 er blevet forligt med, at ind-
klagede betalte klager 35.000 kr. Ved navnets afggrelse var indklagede fundet erstatningsansvar-
lig og erstatningen fastsat til skensmessigt 100.000 kr. Indklagede blev ligeledes palagt udgifter-
ne til syn og sken med 5.843,75 kr. Dette belgb blev efter forliget opkravet hos indklagede og
betalt af dennes forsikringsselskab.
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Den 18. september 2000

Vedtaegter for Ankenaevnet for huseftersyn

Godkendt af Forbrugerklagenavnet den 13. september 2000

Kompetence

§ 1. Ankenazvnet 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 omstendigheder i retsforholdet mellem parterne.

Stk. 2. Klage kan indbringes af keberen eller selgeren af den ejendom, tilstandsrapporten ved-
rorer. Klage kan dog ikke indgives af erhvervsdrivende, der har solgt eller kebt ejendommen
som led i deres erhverv.

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

standsrapporten.

§ 2. Ankenazvnet kan afvise at behandle en klage, hvis det m3 anses for dbenbart, at der ikke
kan gives klageren medhold i klagen.

Stk. 2. Ankenzvnet kan afvise at behandle en klage, hvis klagen p& grund af sin vanskelige
eller principielle juridiske karakter eller pd grund af usikkerheden om bedemmelsen af de frem-
komne oplysninger eller af andre serlige grunde skennes uegnet til ankenzvnsbehandling.

§ 3. Ankenazvnet 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, sifremt forbrugeren forinden kendelsens afsigelse er
blevet orienteret om muligheden for ankenavnsbehandling.

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

Sammensastning
§ 5. Ankenavnet bestdr af en formand, som skal opfylde betingelserne for at blive landsdom-
mer, og 4 medlemmer, som udpeges med ligelig forbruger- og erhvervsrepresentation.

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

Stk. 3. 2 medlemmer udpeges af Forbrugerridet. Det ene medlem kan udpeges af
Forbrugerradet efter indstilling fra Parcelhusejernes Landsforening eller anden forbrugerorgani-
sation. 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 ankenavnets
meoder ved medlemmets forfald.

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

§ 7. Til bistand ved klagebehandlingen udpeger ankenevnet et antal beskikkede bygningssag-
kyndige som syns- og skensmand.

§ 8. Ankenazvnets medlemmer samt de beskikkede bygningssagkyndige, der er udpeget af
ankenavnet, fratreeder deres hverv med udgangen af det kalenderar, hvor de fylder 70 &r.

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

Habilitet
§ 10. Ingen md deltage i behandlingen af en sag i ankenavnet, nir

1. vedkommende selv har serlig personlig eller gkonomisk interesse i sagens udfald eller er
eller tidligere i samme sag har veret repraesentant for nogen, der har en sidan interesse,

2. vedkommendes ®gtefzlle, beslegtede eller besvogrede i op- eller nedstigende linie eller
sidelinie sd ner som spskendebern eller andre nertstiende har personlig eller gkonomisk
interesse i sagens udfald, eller er reprasentant for nogen, der har en sddan interesse,

3. der i ovrigt foreligger omsteendigheder, som er egnede til at vekke tvivl om vedkommen-

des fuldsteendige upartiskhed i den konkrete sag.

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

Stk. 3. Ankenzvnets 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 ankenzvnet er knyttet et sekretariat.
Klager kan indbringes for ankenavnet pa en af ankenzvnet udferdiget formular.

Stk. 2. En klage skal forud for indbringelsen for ankenzvnet forelegges den beskikkede byg-
ningssagkyndige, 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 Forbrugerklagenavnet, videresendes af sekretariatet hertil.
Henhgrer klagen ikke under et godkendt privat klage- eller ankenavn eller
Forbrugerklagenavnet, kan klageren henvises til at anlegge sag ved de almindelige domstole.

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

§ 12. Klagen forelzgges straks af sekretariatet for den indklagede beskikkede bygningssagkyndi-
ge, der opfordres til at fremkomme med sit svar inden for en frist pd 14 dage efter modtagelsen.
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Den bygningssagkyndiges forsikringsselskab orienteres samtidig om klagen. Nar sekretariatet
har modtaget svar fra den bygningssagkyndige, forelegges dette for klageren til udralelse.

Stk. 2. Hvis svaret udebliver, kan sagen afggres pa 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 anferte frist om nedvendigt til en af
anken®vnet udpeget syns- og skensmand, der efter besigtigelse af den pigzldende ejendom
afgiver erklering om sagen.

Sével sekretariatet som syns- og skensmanden kan afkrave parterne saidanne oplysninger, som
mactte anses for nedvendige for sagens behandling.

Stk. 2. Sekretariatet og syns- og skensmanden kan med navnsformandens tilslutning magle
forlig mellem parterne.

Sekretariatet skal til hver af nevnsmederne fremlegge en oversigt over de forlig, der siden sidste
mede i ankenzvnet 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.

Ankenzvnet kan beslutte, at der skal foretages supplerende besigtigelse, hvis det pa baggrund af
de fremkomne udtalelser skennes at vere nedvendigt.

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

helt eller delvis medhold i klagen.

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

De omkostninger, som ankenzvnet 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 erkleering om,
hvorvidt sagen enskes viderebehandlet.

Ankenzevnets afgorelser

§ 15. Ankenzvnet indkaldes af formanden.

Ankenavnet er beslutningsdygtigt, nir formanden og mindst én forbruger-representant og én
erhvervsrepraesentant er til stede. Sifremt der er et ulige antal medlemmer til stede, har repre-
sentanten fra den side, der er i undertal, 2 stemmer. Ankenzvnet kan bestemme, at syns- og
skonsmandene skal deltage i nevnsmederne. Syns- og skensmandene ma ikke vere til stede
under voteringen.

En representant for Forbrugerklagenavnet skal have adgang til at deltage i ankenavnets moder
uden stemmeret.

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



Stk. 3. Ankenzvnets afgorelser treffes med simpelt stemmeflertal efter en juridisk og fagmassig
bedommelse af sagens omstendigheder.

§ 16. Ankenzvnets afgprelser er skriftlige og udsendes til klageren, den indklagede beskikkede
bygningssagkyndige, dennes ansvarsforsikringsselskab, sifremt ansvars-forsikringsselskabet er
inddraget i sagen, samt Sekretariatet for Huseftersynsordningen senest 10 dage efter afggrelsen.

Stk. 2. De forsikringsselskaber, der er tilsluttet ankenavnet, eller som har tilerddt, at navnet
behandler en klage, giver atkald pa at anfegte rigtigheden af en ankenavnsafgerelse, medmindre
selskabet inden 30 dage efter afggrelsens afsendelse skriftligt har meddelt navnet, at selskabet
ikke ensker at vaere bundet af kendelsen.

En liste over forsikringsselskaber, der er tilsluttet ankenavnet, udarbejdes af Forsikring &
Pension og tilstilles ankenavnets sekretariat. Et tilsluttet selskab kan ved skriftlig opsigelse til
navnets sekretariat udtreede af ordningen med 6 méneders varsel til et kalenderérs udleb.

Stk. 3. Ankenzvnet kan offentliggere afgorelser af serlig interesse, dog uden angivelse af parter-
nes navne. Ankenavnet udferdiger en drsrapport, som offentliggares.

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

Stk. 5. Nermere regler for offentligggrelse fastsattes af ankenzvnet.

§ 17. Ankenzvnets afggrelser skal ledsages af en begrundelse. Dissenser skal begrundes og
anfores i kendelsen.
Forlig skal underskrives af parterne samt af ankenzvnets formand eller den, formanden bemyn-

diger hertil.

Stk. 2. Ankenzvnet fastsetter en frist pd normalt 30 dage til opfyldelse af afggrelsen eller forli-
get. Safremt ankenazvnets afgorelser eller forlig indgdet for ankenavnet ikke efterleves, indbring-
er Forbrugerklagenevnets sekretariat pd klagerens begering og pd dennes vegne sagen for dom-
stolene, jf. § 10, stk. 2, i lov om Forbrugerklagenevnet.

Stk. 3. Parterne modtager kopi af afggrelsen eller forliget. Ved afggrelsen underrettes om regler-
ne 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 Forbrugerklagenavnet 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 ankenazvnet har truffet afgerelse, eller hvori for-
lig er indgdet for ankenavnet, skal genoptages, hvis serlige grunde taler herfor, herunder navn-

lig i tilfeelde af

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

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

Stk. 2. Ankenzvnet fremsatter for hvert regnskabsar et forslag til finansiering af dets virksom-
hed. Det i stk. 1 anforte belob fastsettes siledes, at driften s& vidt muligt hviler i sig selv.
Forslaget til finansiering samt belobet i stk. 1 godkendes af Forbrugerradet og de bygningssag-
kyndiges organisationer. Ankenzvnet forer regnskab over indtegter og udgifter forbundet med
ankenavnets drift. Regnskabsaret er kalenderaret.

§ 20. Navnet kan fremsatte forslag til 2ndring af vedtegterne. Andringer skal godkendes af
Forbrugerklagenazvnet, Forbrugerridet, de bygningssagkyndiges organisationer samt Forsikring
& Pension.
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