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Formandens beretning

Justitsministeren har i februar 2004 i et svar til Folketingets Boligudvalg givet udtryk for, at der
pa grundlag af loven om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. er skabt en
velfungerende ordning til gavn for bide keber og slger, og at regeringen ingen planer har om
at zndre loven.

I besvarelsen navnes bl.a. at antallet af udarbejdede tilstandsrapporter har varet stadigt stigen-
de, og 12003 er kommet op pa ca. 71.000. Samtidig er antallet af ejerskifteforsikringer steget til
over 30.000. Det fremhzves, at der i praksis indgives meget fa klager over indholdet og kvalite-
ten af tilstandsrapporterne, og at der trods stigningen i antallet af rapporter er sket et fald i
antallet af klager til Ankenavnet, der i 2003 androg 273.

De tilkendegivelser Ankenzvnet modtager fra anden side, herunder de organisationer, der stir
bag nzvnets oprettelse, tyder ogsd pa, at der er tilfredshed med navnets arbejde.

Monstret i afggrelserne ligger meget konstant. Ogsd i 2003 har det varet siledes, at en tredjedel
af klagerne har fiet helt eller delvist medhold. Langt de fleste klagesager — over 90 procent —
finder deres endelige afggrelse ved navnsbehandlingen. Ser man alene pa de sager, der medforer,
at den bygningssagkyndige og dennes ansvarsforsikringsselskab er erstatningsansvarlige, er der
en efterlevelsesprocent pd 83. Det er hojt, men Ankenavnet har dog bemarket, at der, selvom
der er tale om sma tal, dog er tale om en vis stigende tendens til, at der bringes sager ind for
domstolene. Det er et forhold, nzvnet er meget opmerksomt pa. Man héber, at en eget infor-
mationsvirksomhed om grundlaget for nzvnets praksis og de retningslinier, der folges i afge-
relserne, kan medvirke til fortsat at holde antallet af retssager pé et lavt niveau. En arsberetning
som narverende skulle bl.a. tjene dette formal.

Men arsberetningen skal ogsé tjene til at holde de bygningssagkyndige ajour med nzvnets prak-
sis, og de omréder, hvor erfaringen har vist, at man ber vare ekstra omhyggelig. Der er pd ny
medtaget et afsnit om hustage. Hele huseftersynsordningen bygger pa en forudsetning om, at
de professionelle bygningssagkyndige bliver opmarksom pé langt de fleste skader eller narlig-
gende risiko for skader, og i tilstandsrapporten beskriver forholdene, si bide szlger og keber er
klar over, hvad det er for en ejendom, der handles, og prisfastsettelsen kan ske herefter. I det
omfang der er tale om en ogsa for en sagkyndig — der ikke m4 foretage destruktive underse-
gelser — skjult skade eller nerliggende risiko for fremtidige skader, treder ejerskifteforsikringen
til. Men forventningen er, at den bygningssagkyndige kan se det meste.

Det er imidlertid ikke nok, at den bygningssagkyndige kan se det, han eller hun ma ogsa
beskrive det. Der forekommer tilflde, hvor bygningssagkyndige med deres faglige baggrund
uden vanskelighed kan se, at f.eks. taget er nedslidt og stér til udskiftning inden leenge. Det er
klart, at det er en serdeles vigtig oplysning for en keber, og for s vidt ogsa for en szlger, der
skal kunne forstd, at prisen ma fastsettes under hensyn hertil. Her nytter det ikke noget, at den
bygningssagkyndige undlader at oplyse om forholdet som det er, ud fra en opfattelse af at taget
ikke er varre end forventeligt, nir alderen tages i betragtning.

Undskyldningen om, at den bygningssagkyndige holder sig tilbage, fordi han er bange for at
skrive mere end han er forpligtet til af frygt for at ifalde ansvar overfor szlgeren, holder ikke.
Ankenavnet har i flere afgorelser fastslet at den bygningssagkyndige ikke ifalder noget ansvar



som felge af sidan mer-information. Den bygningssagkyndige m4, for at sikre sig mod ansvar,
hellere give for mange end for fi oplysninger.

Ankenzvnet har imidlertid ogsa hert, at der er bygningssagkyndige, der holder sig tilbage fra at
anvende de alvorligste karakterer i tilstandsrapporterne, af frygt for, at ejendomsformidlerne
skulle undlade at give dem opgaver i fremtiden. For at imedegd den situation gennemfores der i
2004 en ordning, hvor formidlerne ikke selv md rekvirere den bygningssagkyndige, men even-
tuelt kan overlade det til forsikringsselskabet.

Denne ordning skulle sammen med en fortsat fast holdning fra Ankenavnets side sikre, at der
ikke sker en nedtoning af karakteristikken af skaderne eller risiciene i tilstandsrapporterne.

Som sagt indledningsvis er der skabt en velfungerende ordning, der har minimeret antallet af
konflikter i forbindelse med ejendomshandler, og sikret en relativ hurtig og billig lesning af de
konflikter, der alligevel opstar.

Der er grund til ogsd i 4r at takke for det engagement og den store arbejdsindsats, der fortsat
praeger arbejdet i sekretariatet og blandt navnets medlemmer.

Selv skal jeg i forbindelse med, at jeg er blevet pensioneret som landsdommer, forlade arbejdet
med udgangen af marts 2004. S& det bliver den sidste arsberetning, jeg underskriver. Men det
er ikke ensbetydende med, at jeg ikke fortsat vil interessere mig for ordningen og dens videre

udvikling.

Hans HMholt

Formand



1. Generelt om Ankenaevnet for Huseftersyn

1.1. Ankenaevnets historiske baggrund

Ankenzvnet for Huseftersyn blev i &r 2000 oprettet i medfer af § 12 i den daverende lov om
Forbrugerklagenavnet.

Det fremgik af denne bestemmelse, at Forbrugerklagenavnet kunne godkende, at klager, der
ellers kunne behandles ved navnet selv, i stedet behandles ved klage- eller ankenzvn omfattende
bestemte brancher eller andre afgrensede omrader. Efter bestemmelsens stk. 2. kunne en sidan
godkendelse kun meddeles, hvis klage- eller ankenzvnets vedtegter indeholder bestemmelser
om navnets sammensztning og sagsbehandling, som er betryggende for parterne. I henhold til
stk. 3. kan en godkendelse tidsbegranses og tilbagekaldes, safremt forudsatningerne for god-
kendelse ikke leengere skennes at vare tilstede.

Den 13. september 2000 godkendte Forbrugerklagenzvnet Ankenzvnet for Huseftersyns ved-
tegter. Godkendelsen udleb den 31. december 2003, men @konomi- og Erhvervsministeren
har forleenget godkendelsen frem til 1. juni 2004 séledes, at nzevnet har mulighed for at tilrette
vedtegterne til den nye lov om forbrugerklager, som tridte i kraft den 1. januar 2004.

Ankenzvnet for Huseftersyn er oprettet for at give forbrugere, der onsker at klage over en til-
standsrapport mulighed for at fi prevet deres sag hurtigere og billigere end det tidligere har
kunnet ske ved domstolene. Bag oprettelsen stod Forbrugerrddet, Foreningen af Radgivende
Ingenigrer, Sammenslutningen af Beskikkede Bygningssagkyndige, Praktiserende Arkitekeers
Rad, Associerede Danske Arkitekter, Forsikring & Pension samt By- og Boligministeriet.

Ankenzvnets sekretariat er placeret i lejede lokaler hos Foreningen af Ridgivende Ingeniorer,
Kristianiagade 8, 2100 Kebenhavn @.
1.2. Ankenaevnets medlemmer

Ankenavnets formand og medlemmer er:

Formand
Forhenvarende landsdommer Hans Henrik Brydensholt

Medlemmer

Udpeger af Forbrugerridet
Cand. polit. Kire Emtoft

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

Udpeget af de bygningssagkyndiges organisationer
Arkitekt Finn Zeuthen

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




Ankenavnets suppleanter:

Udpeget af Forbrugerridet
Cand. scient. pol. Grith Munk

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

Udpeget af de byeningssagkyndiges organisationer
Arkitekt Michael Madsen

Udpeget af Forsikring og Pension
Juridisk konsulent Lis Sonne Mogensen/Advokat Marianne Myrup (fratradt)

1.3. Sekretariatets ansatte
Sekretariatets ansatte er:

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

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

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

Sekreter Christel Boll (tiltridt 1. december 2000)

Student Ditte Novella (tiltradt 19. november 2001/fratrddt ved udgangen af juni 2003)

Student Kasper Rosenstand (tiltradt 9. juli 2003)

1.4. Sekretariatets aktiviteter

Sekretariatet varetager blandt andet telefonisk rddgivning, den indledende sagsbehandling samt

udferdigelse af indstillinger og udkast til afggrelser i sagerne.

Ankenavnets sekretariat har gvrige aktiviteter i form af:

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

® Deltagelse i arbejdsgruppe vedrerende revision af Handbogen for Beskikkede

Bygningssagkyndige

Undervisning pé diverse seminarer/kurser

Arligt mpde med syns- og skensmandene
Erfa-gruppemeoder med de andre interessenter i ordningen

Erfa-gruppemeder med andre ankenavn



Endvidere har sekretariatet i lobet af 2003 foretaget en sproglig revision af Ankenavnets stan-
dardbreve for at sikre, at Ankenzvnets budskaber formidles i et klart, forstdeligt og tidssvarende

sprog.

Yderligere har der i 2003 i samarbejde med Erhvervs- og Boligstyrelsen samt organisationerne
bag nzvnet varet arbejdet med etablering af Ankenavnet som en selvstendig juridisk person,
idet der har vist sig behov for et organ i form af en bestyrelse eller lignende, der kan treffe de
overordnede beslutninger om driften af Ankenevnet pd organisationernes vegne. Erhvervs- og
Boligstyrelsen betinger deres driftstilskud til Ankenvnet af, at der indgs en resultatkontrakt
med styrelsen, hvor den anden kontraktspart er Ankenavnet for Huseftersyn.

1.5. Ankenavnets hjemmeside

P4 Ankenzvnets hjemmeside www.husanke.dk findes oplysninger om navnets virke, vedtegter,
klageskema, rsberetninger samt ikke mindst Ankenzvnets afggrelser i anonymiseret form. For
sd vidt angdr afgerelserne er der mulighed for fritekstsogning.

Som noget nyt er det i 2003 blevet muligt at hente anonyme skonserkleringer direkte fra hjem-
mesiden under menupunktet "Navnsafgorelser”.

Séfremt der er knyttet en skonserklering til en sag, vil dette fremg3 direkte af sagen.

Funktionen fungerer dog kun i sager med skonserkleringer udarbejdet fra medio juni 2003. I
de gvrige sager kan den anonymiserede erklering rekvireres i papirform hos sekretariatet.



2. "Tillaeg” til tilstandsrapporten ikke omfattet af
Ankenazevnets kompetence

Som bekendt, behandler Ankenavnet alene klager over zilstandsrapporter, der er udarbejdet i
henhold til bekendtggrelsen om huseftersynsordningen jf. vedtegternes § 1 stk. 1.

Ankenzvnet kan derfor ikke behandle klager over diverse "tilleg” til tilstandsrapporten, der
ikke er udferdiget i henhold til bekendtggrelsen om huseftersynsordningen.

Efter reglerne skal “tilleggene” vare fuldsteendig adskilt fra den officielle tilstandsrapport, sale-
des at forbrugeren ikke kan forveksle og sammenblande indholdet heraf med tilstandsrappor-
tens oplysninger.

Ligeledes bliver der almindeligvis sammen med udarbejdelse af tilstandsrapporten lavet et
“Energimerke”. Ankenavnet har tidligere fastsldet, at nzvnet ikke kan tage stilling til klager
over dette “Energimarke”, men at evt. klage herover skal rettes til Sekretariatet for
Energimerkning. P4 samme made som i forhold til "tilleeg” kan forkerte oplysninger i
Energimerket dog efter en konkret vurdering pavirke nzvnets vurdering af en forkert eller uklar
formulering i selve tilstandsrapporten.

Ankenavnet har ogsd i 2003 haft mange sager, hvori klager henviser til misvisende informatio-
ner i et “tilleg”, herunder om restlevetider, og hvor det i overensstemmelse med den almindeli-
ge regel er fastsldet, at nevnet ikke kan tage stilling til sddanne “tilleg”.

Der henvises bl.a. til j.nr. 2290, j.nr. 2269, j.nr. 3025 og j.nr. 3031.

Ankenavnet har imidlertid ogsé i trdd med tidligere afgorelser fastslaet, at den vurdering den
bygningssagkyndige har foretaget i et “tilleg” ud fra en konkret vurdering af, hvordan en ukyn-
dig keber ma opfatte de oplysninger, der er anfort i tilstandsrapporten kan influere pé vurde-
ringen af tilstandsrapportens oplysninger.

[ j.nr. 2220 var der bl.a. klaget over, at beskrivelsen af stritagets tilstand var ufuldstendig og
vildledende. Navnet udtalte bl.a.: "Ankenevnet finder ikke, at indklagede har beskrever striragets
tilstand fyldestgorende i tilstandsrapporten. Nevnet har ved denne vurdering ud over oplysningerne i
tilstandsrapporten lagt vagt pd, at indklagede i Sundhedsattesten har angivet restlevetiden for tagbe-
legningen til over 20 dr, hvilket er klart forkert.”

Neavnet fandt folgelig, at indklagede var erstatningsansvarlig.

J.nr. 3034 er et eksempel pa, at et "tilleg” ikke var klart adskilt fra den officielle tilstandsrap-
port. I den forbindelse udtalte naevnet bl.a.: ... I nervarende sag kan Ankenevner derfor ikke
selvstendigt tage stilling til det foreliggende tilleg til rapporten. Det er imidlertid kritisabelt, at til-
legget ikke er tydeligr adskilt fra den officielle tilstandsrapport, men tvartimod fremtrader som en
samlet konklusion pa den efterfolgende tilstandsrapport. Under disse omstandigheder vil oplysninger i
et tilleg kunne fi betydning for fortolkningen af de oplysninger der er givet i den officielle tilstands-
rapport ...~ Navnet fandt dog ikke tilstrekkeligt grundlag for at palegge indklagede et erstat-
ningsansvar, men fandt at der havde veret fejl, der havde givet klager god grund til at i forhol-
det provet under en klagesag. Indklagede skulle derfor betale udgifterne til syn og sken.



Ankenavnet har i de tidligere rsberetninger givet udtryk for, at det er navnets opfattelse, at
der er vasentlig risiko for, at forbrugerne opfatter tilstandsrapporter og “tilleg” som et samlet
dokument og opfordret til, at der findes en lgsning pd den uheldige tilstand.

I den senere tid har disse "tilleg” til tilstandsrapporterne veret offentligt debatteret, herunder i
hvilket omfang der er behov for "tilleggene” og hvad der kan evt. kan gores for at sikre kvalite-
ten af disse.

Spergsmilet om en klar dokumentmessig adskillelse af den officielle tilstandsrapport og et evt.
“tilleg” er ogsd blevet diskuteret.

Det er senest bebudet, at ejendomsmaglere/-formidlere skal sikre, at tilstandsrapport og evt.
“tilleg” holdes fuldstendigt adskilt for keber. Endvidere skal ejendomsmagleren/-formidleren
pase, at det af evt. "tilleg” klart fremgdr, at der ikke er tale om et “tilleg”, der er omfattet af
huseftersynsordningen.

Det forekommer fortsat Ankenzvnet, at det er uheldigt, at der er dele af det arbejde, de byg-
ningssagkyndige udforer og attesterer i forbindelse med udferdigelse af tilstandsrapporterne, der
ikke er omfattet af den lette og billige klageordning, der ligger i en klage- eller ankenavnsbe-
handling. Som det er nu, vil en keber vere henvist til at anlegge almindelig retssag mod den
bygningssagkyndige for forkerte eller vildledende oplysninger i et tilleg.
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3. Nedslidte tage

Ankenazvnet omtalte i drsberetningen 2000/2001 problemer med nedslidte tage.

Skader pa tage er fortsat det der klages over i de fleste sager. Det drejede sig ogsé i 2003 om ca.
60 % af klagerne.

De bygningssagkyndiges praksis giver siledes stadig anledning til et betragteligt antal skuffede
kebere.

I henhold til Bekendtggrelse om huseftersynsordningen § 9 har bygningsgennemgangen til for-
mal at afklare, i hvilket omfang den gennemgiede bygnings fysiske tilstand er ringere end til-
standen i tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Ved gennemgangen skal ogsa afdekkes
narliggende risiko for skader, hvis der ikke szttes ind med serlig omfattende vedligeholdsarbej-
der eller andre forebyggende foranstaltninger.

I bekendtgorelsens § 11 nr. 6 anfores, at sedvanligt slid og zlde, som er normalt for bygninger
af den pagezldende alder, falder uden for bygningsgennemgangen. Denne formulering forleder
nogen til at tro, at sifremt tagets seedvanlige levetid er udlebet, skal det nedslidte tag ikke omta-
les i tilstandsrapporten.

Det er imidlertid en misforstdelse. Hvis et tag er nedslidt, siledes at det, selvom det endnu er
tet, for en bygningssagkyndig mé vare en realistisk mulighed, at det ndr som helst kan blive
utet, men at der pd den anden side ogsd er mulighed for, at det kan holde tet i endnu maske 2-
3 ér, skal dette bemaerkes i tilstandsrapporten.

Ankenavnets praksis er i overensstemmelse hermed. Det er dog en forudsetning for at palegge
den bygningssagkyndige et ansvar, at den bygningssagkyndige har mulighed for ved sin besigti-
gelse af taget at blive opmarksom pé den latente risiko for utetheder. Drejer det sig f.eks. om
tagsten, der senere viser sig at lide af en produktionsfejl, der endnu ikke ved besigtigelsen har
givet sig udslag i skader, palegges der normalt ikke ansvar.

Almindelige bevisbyrderegler kan dog fere til, at nzvnet undlader at pilegge ansvar.

I j.nr. 3127 blev indklagede ikke fundet erstatningsansvarlig. Navnet fandt det ikke muligt nu
at vurdere pracist, hvilken tilstand tagbelegningen havde varet i ved den sagkyndiges besigti-
gelse. I tilstandsrapporten var med karakteren K1 anfort, at der var enkelte dampbuler pa tag-
flade. Ifolge sagens oplysninger opstod utathederne 2 &r senere.

Neavnet fandt det overvejende betaenkeligt at fastsld, at tagdeekningen havde varet siledes ned-
slidt allerede pé tidspunktet for indklagedes besigtigelse, at den sagkyndige havde begiet en
ansvarspadragende fejl ved ikke at oplyse risikoen for, at der inden for en kortere periode métte
foretages foranstaltninger, der gik ud over sedvanlige vedligeholdelsesarbejder.

Det samme gjorde sig gzldende i j.nr. 3034, hvor den bygningssagkyndige heller ikke blev
palagt erstatningsansvar. Ankenavnet lagde for si vidt angik tagdekningen til grund, at der
endnu ca. 2 dr efter tilstandsrapporten blev udferdiget ikke havde varet vasentlige utetheder.
Ankenzvnet fandt herefter ikke fuldt beleg for, at tagdekningen havde veret siledes nedslidt,
at der var reel risiko for at der indenfor en kortere periode métte foretages foranstaltninger, der

gik ud over szdvanlige vedligeholdelsesarbejder.



I lighed hermed er ogsd j.nr. 3078.

I en anden sag, j.nr. 3091, blev indklagede palagt at betale 20.000 kr. til klager, idet han havde
beskrevet tagbelegningen med en klart utilstrekkelig karakter, selv om denne var forsynet med
en tilhgrende retvisende note.

Neavnets flertal bemerkede, at karakteristikken "K1, Tagdekningen er stritag som fremtrader med
varieret nedslidning/tykkelse” var klart utilstrekkeligt, og at anvendelsen af karakteren "K1” i det
foreliggende tilfelde var si misvisende i forhold til en ikke-sagkyndig keber, at den retvisende
note (hvori det oplyses: "Pd nordside og pi ostside ved skorstenen ma forventes en snarlig repara-
tion.”) ikke kunne fritage den bygningssagkyndige for ansvar.

Det er hermed sldet fast, at bygningssagkyndige ikke kan valge at beskrive et forhold med en
mindre alvorlig karakter end forholdet rettelig tilsiger og blot frigere sig for at ifalde ansvar ved
i en note at anfore en retvisende tekst (som burde have medfort en anden alvorligere karakter).
Det er Ankenavnets opfattelse, at det er anvendelsen af alvorlige karaktertegn, der i forste
rekke vaekker en kebers opmarksomhed. Navnet legger vegt pa, at anvendelsen af disse advar-
selstegn ikke nedtones.
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4. Bygningssagkyndiges deltagelse i syn og sken
ved Ankenaevnet for Huseftersyn

Nar der atholdes syn og sken i Ankenevnets regi, indkaldes alle sagens parter séledes, at de fir
mulighed for at deltage i besigtigelsen. (Se i ovrigt om syn og sken i arsberetningen 2000/2001
kap. 3 og &rsberetningen 2002 kap. 7)

Ankenavnet har noteret en stigende tendens til, at det ikke er de bygningssagkyndige person-
ligt, der deltager i skensforretningen, men i stedet en reprasentant fra den bygningssagkyndiges
firma.

Ankenavnet finder denne tendens uheldig.
Der er nemlig flere formal med den bygningssagkyndiges personlige tilstedevarelse.

For det forste fir han mulighed for at pracisere sin holdning til klagepunkterne direkte over for
skensmanden og sagens gvrige parter samt evt. udpege konkrete fysiske forhold han mener
skensmanden skal vere serlig opmarksom pd. Den bygningssagkyndige selv har, i modsetning
til en reprasentant fra hans firma, forstehdndskendskab til ejendommen samt, hvorledes forhol-
dene var da han besigtigede denne i forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapporten.

Det er ved syn og sken i Ankenazvnets regi muligt, evt. med skensmandens assistance, at for-
handle forlig i sagen. Syns- og skensforretningen er et oplagt forum for dette, da alle sagens
parter som udgangspunkt deltager ssammen med en uvildig bygningssagkyndig (skensmanden).
Deltager den bygningssagkyndige imidlertid ikke personligt i skensforretningen, vil denne
oplagte mulighed for at indga forlig i sagen som udgangspunkt vare udelukket.

Ankenzvnet opfordrer derfor alle bygningssagkyndige til, at man deltager i syns- og skensfor-
retningen personligt. Der er dog intet til hinder for, at man medbringer en eventuel repraesen-
tant fra sit firma eller en anden bisidder (evt. en reprasentant fra ansvarsforsikringen) til skons-
forretningen.

Ligeledes har klager mulighed for at medbringe sin egen bisidder, evt. en hdndverker eller lig-
nende.



5. Nar Ankenaevnet palaegger den bygnings-
sagkyndige syns- og og skensomkostninger i
sager hvor mindstegraensen har fundet
anvendelse

I drsberetningen 2000/2001 kap. 6 omtales Ankenzvnets mindstegrense, herunder muligheden
for at palegge den bygningssagkyndige omkostninger til syn og sken uanset at mindstegrensen
har fundet anvendelse.

Ankenavnet vil som udgangspunkt i de sager hvor udbedringsudgifterne er mindre end 5-8.000
kr. (mindstegransen) treffe afgorelse om, at indklagede ikke palagges at betale et erstatnings-

belob.

I nogle af de sager hvor Ankenavnet har gjort mindstegrensen geldende og saledes afgjort
sagen med, at indklagede ikke kan pélegges at betale et erstatningsbelob, har Ankenevnet dog
bemerket, at der har veret tale om en tilstandsrapport behaftet med sidanne fejl, at klageren
under alle omstendigheder har haft en god grund til at indbringe sagen for Ankenavnet.
Neavnet har i sddanne tilfelde pilagt den bygningssagkyndige udgifterne til syn og sken.

En bygningssagkyndig kan ikke afvise en kebers klage over for ham med, at forholdet falder
under den mindstegrense, nevnet anvender. Ankenevnet anvender nemlig ikke mindstegren-
sen slavisk, men vurderer i hver enkelt sag, om den bygningssagkyndiges arbejde er s kritisa-
belt, at mindstegransen ber fraviges. Er dette tilfeeldet, vil den bygningssagkyndige blive palagt
sdvel at betale erstatning som at dekke syns- og skensomkostninger, der normalt vil veere af
samme storrelsesorden som mindstegrensen. Er den bygningssagkyndiges fejl ikke sd graveren-
de, men dog af en karakter, der med rimelighed har kunnet begrunde at klageren har rejst
sagen, vil der som folge af mindstegraeensen ikke blive pilagt betaling af et erstatningsbelob, men
den bygningssagkyndige vil blive pélagt at betale hele udgiften til syn og sken eller dog en del af
denne. Det skal herved betenkes, at det kan vare vanskeligt pd forhdnd at vurdere, hvad udbe-
dringsomkostningerne for en mangeludbedring vil vere.

Ankenzvnet er bekendt med, at der blandt de bygningssagkyndige hersker den opfattelse, at
navnet pilegger dem at betale skonsomkostninger selvom de er blevet "frikendt” for at have
beget fejl. Denne opfattelse er altsd ikke korreke. De bygningssagkyndige kan som anfert ikke
tage en afgorelse, hvor de ikke bliver pélagt et erstatningsbelob, som udtryk for at de er “fri-
kendt”. Mindstegrensen skal tjene til at atholde klagere fra at rejse sager, hvor det pd forhind
ma vurderes, at sagsbehandlingsomkostningerne er ude af proportion med udbedringsomkost-
ningerne. Det m3 altid af en keber forventes, at der kan vare mindre fejl ved en ”brugt” ejen-
dom. Men det er ikke en omstendighed der kan begrunde, at den bygningssagkyndige undla-
der at gore opmerksom pd sddanne forhold, nir han steder pa dem ved den foreskrevne gen-
nemgang.

I jonr. 107-02 fandt nevnet under henvisning til mindstegrensen ikke, at indklagede kunne
palegges et erstatningsbelob vedrerende det piklagede forhold. Da der havde varet fejl i til-
standsrapporten idet der ikke ikke var advaret tilstrekkeligt vedrerende nogle overmalede tag-
sten, fandt nzvnet at indklagede skulle betale udgifterne til syn og sken, uanset at fejlen faldt
under mindstegrensen.
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6. Ankenaevnet for Huseftersyns afggrelse i en sag
behandlet af Ankenasvnet for Forsikring

Det kan fremg3 af forsikringsbetingelserne for ejerskifteforsikringen, at forsikringen dekker for-
hold, der er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Har et selskab afvist at deekke en skade under henvisning til, at forholdet ikke er klart forkert
beskrevet i tilstandsrapporten, sker det, at sidanne sager indbringes for Forsikringsankenavnet.

Dermed kan det ske, at der indirekte foretages en bedemmelse af en bygningssagkyndigs ansvar
i Forsikringsankenzvnet. Ankenavnet for Huseftersyn har imidlertid ikke folt sig bundet af
Forsikringsankenavnets afgorelse i sidanne sager.

I j.nr. 2206 indbragte klager sagen for Ankenzvnet for Huseftersyn med péstand om erstatning
for, at rddangreb i gulvstreer ikke var omtalt i tilstandsrapporten. Ankenavnet traf herefter

afgorelse med folgende begrundelse:

"....Ankenavnet kan tiltrede skonsmandens vurdering. Nevnet finder under henvisning til skons-
mandens vurdering ikke, at indklagede ved sine bemarkninger vedrorende krybekalderen og gulver
har begiet en ansvarspidragende fejl. Som folge af sagens udfald pilegges klager at betale omkost-
ninger til syn og skon med kr. 3.500,00....”

Klager anmeldte imidlertid skaden til sit ejerskifteforsikringsselskab, som dog afviste at dekke
skaden under henvisning til, at forholdet var tilstrekkeligt beskrevet i tilstandsrapporten. Klager
indbragte herefter ejerskifteforsikringens afggrelse for Forsikringsankenavnet, der traf folgende
afgorelse:

"....Det ma lwgges til grund, at den bygningssagkyndige som udferdigede tilstandsrapporten har eller
burde have undersogt, om den utilstrekkelige ventilation havde resulteret i skader. Om en sidan
undersogelse er foretaget vides ikke, men det er navnets opfattelse, ar koberen med rette har kunnet
forvente, at gulvet ikke var angrebet af rid og svamp allerede pi overtagelsestidspunktet. Da den byg-
ningssagkyndige heller ikke har gjort bemarkninger om, at dette forhold burde undersoges nermere,

»

finder navnet, at selskabet er forpligtet til ar dekke skaden....”.

P4 baggrund af Forsikringsankenavnets kendelse anmodede klager Ankenavnet for Huseftersyn
om at genoptage sagen. Ankenavnet afviste klagers anmodning med folgende begrundelse:

"....Det fremgir, at Forsikringsankenavnet ved kendelse af 18. august 2003 har palagt ejerskifteforsi-
kringen at dekke de ombandlede skader, idet oplysningerne i tilstandsrapporten ikke er af en karak-
ter, der kan begrunde en undtagelse. Uanset tilstandsrapportens oplysninger mitte en kober med rette
Jorvente, at gulvet ikke var angrebet af rid og svamp allerede pi overtagelsestidspunktet.
Huseftersynet er baseret pi en visuel gennemgang uden destruktive indgreb og en nermere underso-
gelse af eventuelle skader under gulvet/i krybekalderen ville have varet et destruktivt indgreb som fal-
der udenfor rammerne for et huseftersyn. Det forhold, at der siledes er pilagt ejerskifteforsikringen
dakningspligt findes ikke at vare tilstrakkeligr grundlag for ar genoptage sagen mod den bygningssag-
kyndige. Den omstandighed, at den bygningssagkyndige i forbindelse med bemarkningen om den
mangelfulde ventilation af krybekelderen har anvendt karakteren K3 og ikke UN, og forholdet
ombkring den nu konstaterede rid og svamp séledes har bevaret karakteren af en skjult skade, kan

»

ikke fore til et andet resultat....”.



Man skal vere opmerksom pd, at dekningsomridet for en ejerskifteforsikring og den bygnings-
sagkyndiges professionsansvar er forskelligt. Vedrerende ejerskifteforsikringen har
Forsikringsankenavnet i den omhandlede sag fastslet, at angrebet af rid og svamp i forhold til
forsikringstageren var en skjult mangel, idet tilstandsrapporten ikke oplyste om forholdet og
skjulte mangler netop er ejerskifteforsikringens kerneomrade. Ankenavnet for Huseftersyn har
bedemt den bygningssagkyndiges professionsansvar og har fastsldet, at den bygningssagkyndige
ikke har begdet en ansvarspadragende fejl, idet beskrivelse af rdidangrebet ville forudsatte et
destruktivt indgreb, og der ikke var forhold der indikerede, at den bygningssagkyndige skulle
have givet karakteren UN. Ogsd i forhold til en professionel bygningssagkyndig kan der siledes
vere tale om en skjult mangel, som den bygningssagkyndige ikke kan palegges noget ansvar for.
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7. Nedtoning af karakterskalaen

Det har gennem adskillige sagsbehandlinger i Ankenavnet vist sig, at en del bygningssagkyndi-
ge har tendens til at nedtone karaktergivningen ved skadesbeskrivelse i tilstandsrapporterne.

Ankenavnet har derfor fundet det pakravet at kommentere karaktergivningen, specielt karakte-
ren KI1.

K1.: Mindre alvorlige skader, som ikke har nogen indflydelse pd bygningsdelens eller bygningens
[funktion.

En del bygningssagkyndige anvender denne karakeer til f.eks. at beskrive:

- mindre rddangreb i udvendigt treverk,

- mindre revner i murverk og indvendige vagge,

- afknakkede hjorner pé tagplader,

- hule klinker (skrukke) pa gulve i vidrum,

- fri betonbanket i gulvaflgb,

- begyndende delaminering af der- og vinduespartier,
- mindre svind- og setningsrevner i sokler,

- mangelfuld ventilation af tag- og krybekaelderrum,
- partiel mosbegroning pa tagplader,

- svagt hzldende gulve og skave bygninger,

-m.fl.

Det er risikabelt at anvende karakteren K1 pd ovenstdende eksempler, hvis det ikke med sikker-
hed kan fastslds, at skaderne ikke udvikler sig til skader, der horer hjemme under K2 eller K3.
For revner i sokler og mangelfuld ventilation af krybekeldre kan karakteren UN anvendes med

fordel.

Séfremt det senere viser sig, at skaderne udvikler sig, kan de bygningssagkyndige derved risikere
at padrage sig et ansvar for forkert karaktergivning.

Det ligger Ankenzvnet meget pa sinde at opfordre de bygningssagkyndige til at betragte til-
standsrapporterne som en objektiv information om husets reelle tilstand, ikke kun over for sal-
geren, men ogsd sddan at keberen foler, at han har fiet en reel og fyldestgorende information
om husets tilstand, skader og eventuelle risici for kommende skader. Det er imidlertid ikke kun
hensynet til keberen, den bygningssagkyndige skal have i tankerne ved karaktergivningen, men
ogsd sit eget erstatningsansvar. Er der tale om en &benlys forkert karakteranvendelse, udsattes
den bygningssagkyndige tilmed for risikoen for, at ansvarsforsikringsselskabet gor regres gelden-
de for grov uagtsomhed. I sa fald kan den sagkyndige komme til at betale ikke alene svarende til
sin selvrisiko, men hele erstatningsbelgbet!



8. Statistik

Ankenavnet modtog 273 klager i 2003, og nzvnet atholdt 13 nevnsmeder.

I 2002 modtog Ankenavnet 290 klager og atholdt 14 nzvnsmeder.

12001 modtog Ankenavnet 311 klager og atholdt 15 nzvnsmeder.

I 2000 modtog Ankenavnet 45 klager og atholdt 2 nevnsmeder.

Der er siledes modtaget 17 farre klager i 2003 i forhold til 2002 svarende til et fald pd 6 %.
P4 de i alt 13 meder i 2003 har nzvnet truffet 223 afggrelser.

Samlet har nzvnet siden oprettelsen truffet afggrelse i 647 sager.

Nedenstdende diagrammer illustrerer, hvorledes disse afggrelser har fordelt sig i forhold til
udfaldet og i forhold til hvilke bygningsdele der er klaget over. I forbindelse med sidstnavnte

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

Oversigt over udfaldet af samtlige 223 sager
behandlet af Ankenaevnet for Huseftersyn i 2003

Ej medhold
i 87 sager (39%)

Afvisning i 50
sager (22%)

Forligi 11 sager
(5%)

Helt eller delvist
medhold i 75 sager
(34%)
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Klager fordelt pa bygningsdele i arene
2002 og 2003

1. Fundament / sokler
2. Keeldre / krybekaeldre / terreendaek
3. Yder- og indervaegge

4. Vinduer og darejéés—'

5. Lofter / etageadskillelser:a_’
6. Gulvkonstruktion og gulve

. 2002 tal
7. Indvendige trapper 2003 tal
8. Tagkonstruktion / -beleegning / skorsten )
9. Vadrum

10. VVS-installationer
11. EL-installationer
12. Andet

T f T T T T T 1
0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% 70,0%

8.1. Ankenaevnets afgorelse folges normailt

I 14 sager afgjort i 2003 sager har indklagede/dennes forsikringsselskab meddelt, at man zkke
onsker at folge Ankenevnets afgorelse under henvisning til vedtegternes § 16 stk. 2 samt
bekendtggrelse for huseftersynsordningen § 6 nr. 11. I 1 af disse sager har forsikringsselskabet
meddelt, at man ikke vil folge afgprelsen, men indklagede har dog opfyldt afgerelsen. I forhold
til det samlede antal afgjorte sager giver det en efterlevelsesprocent pa over 90. 6 af sagerne er
indbragt for domstolene og der er faldet dom i en sag.

Ud af i alt 647 afggrelser som Ankenazvnet har truffet i 2000, 2001, 2002 og 2003 har indkla-
gede/dennes forsikringsselskab i i alt 32 sager meddelt, at man ikke ensker at folge
Ankenevnets afgorelse under henvisning til vedtaegternes § 16 stk. 2 samt bekendtggrelse for
huseftersynsordningen § 6 nr. 11. 21 af sagerne er indbragt for domstolene. Der er i alt fal-
det dom 1 6 sager, alle i 2003. En af disse sager er genoptaget, da der var tale om en udebli-
velsesdom. I gvrige 6 sager er sagen afsluttet ved forlig eller sagen er blevet haevet. Udfaldet

afventes forsat i de resterende sager.

Som det fremgdr af det forste diagram, fik klager helt eller delvist medhold i 75 sager ud af de
223 afgjorte i 2003. Sammenlignes det med, at indklagede/dennes forsikringsselskab i 13 sager
afgjort i 2003 (rettelig 14, men en afgprelse er opfyldt af indklagede jf. ovenfor) har meddelt, at
man ikke ensker at folge Ankenavnets afgorelse medforer det en efterlevelsesprocent pa 83.
Selvom der fortsat er tale om en hgj efterlevelsesprocent, har nzvnet dog i 2003 set en vis sti-
gende tendens til, at bygningssagkyndige eller deres forsikringsselskaber i flere sager gnsker en
provelse for domstolene. Navnet er serdeles opmaerksom pa denne i forhold til nevnets autori-
tet, uheldige udvikling.

Derudover har Ankenavnet kendskab til 9 sager der er indbragt for domstolene. Her drejer det
sig typisk om sager, hvor det ikke er den bygningssagkyndige eller dennes forsikringsselskab,




men derimod klageren, der har ensket afggrelsen provet for domstolene. Det drejer sig i de fles-
te tilfzlde om sager, hvor Ankenavnet under henvisning til den skriftlige sagsbehandlingsform
for sit vedkommende har mitte afvise at treeffe afgorelse i sagerne.

Der er faldet dom i 5 af disse sager, alle i 2003.

Den gennemsnitlige sagbehandlingstid for Ankenzvnets afgorelser fra klageskemaets modtagelse
til afggrelsens afsendelse var ved udgangen af 2003 ca. 5,5 méneder.

8.2 Sammenligning med 2002/2003

Nedenstdende diagrammer illustrerer forskellen i udfaldet af sagerne fra 2002 til 2003.

Helt eller delvist 34,6%
medhold 6%
39,0%
Ej medhold
39,0%
2002 tal
12003 tal
21,7%
Afvist
22,4%
4,7%
Forlig
4,9%

Som det vil ses, er der ikke tale om nogen vesentlig forskydning i afgerelsesmenstret.
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