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Formandens beretning

Det fremgar af arsberetningens afsnit om statistik, at den gennemsnitlige sagsbehandlingstid
fra modtagelsen af klageskema til afsendelsen af Ankenaevnets afgerelse ved slutningen af
2008 var ca. 5 maneder. Dette svarer til de foregdende &r, og der er sdledes fortsat en tilfreds-
stillende kort sagsbehandlingstid.

Antallet af klager modtaget i Ankenasvnet 2008 er markant lavere - 24% - end i 2007. Det ma
formodes, at dette navnlig skyldes det markante fald i antallet af hushandler i 2008, og det er
sdledes forventeligt, at antallet af klagesager vil stige, s&fremt der pa ny kommer gang i hus-
handlerne.

De indklagede bygningssagkyndige efterlever fortsat i hgj grad de af Ankengevnets afgorelser,
hvor de bliver palagt erstatningsansvar. Efterlevelsesprocent i 2008 er sdledes 88, den samme
efterlevelsesprocent som i 2007 og 2006.

Arsberetningen indeholder som i de foregaende ar oplysninger og redeggarelser vedrgrende
seerlige forhold, herunder med oplysninger om Ankenaevnets praksis pa forskellige omrader.
Man vil séledes fortsat, hvis man benytter Ankenaevnets arsberetninger, have mulighed for at
gore sig bekendt med mange forskellige problemstillinger i forbindelse med huseftersyn og i
forbindelse hermed Ankenzevnets praksis inden for de enkelte omrader. | denne arsberetning
omtaler vi bl.a. en heldigvis usaedvanlig sag, hvor Ankenaevnet fandt, at den bygningssagkyndi-
ges tilstandsrapport var af en sddan karakter, at den bygningssagkyndige blev palagt at
tilbagebetale honoraret for udfeerdigelsen af tilstandsrapporten.

| arsberetningen for 2006 og 2007 omtaltes det udvalg, der er nedsat af Justitsministeriet med
henblik p& en vurdering af den geeldende huseftersynsordning, herunder om der er behov for
gndringer i ordningen. Ankengevnets sekretariat har fortsat i 2008 deltaget i udvalgets mader,
og dette vil ogsa ske i 2009. Det er ikke i skrivende stund muligt at sige, hvornar der foreligger
en beteenkning fra udvalget, men det sker nok pé et tidspunkt i 2009, og denne imgdeses selv-
sagt med interesse af Ankenaevnet.

Afslutningsvis kan jeg pa ny som i de tidligere ar takke naevnets medlemmer og sekretariatet
for deres engagement og store arbejdsindsats, der som omtalt bl.a. har betydet, at den meget
korte sagsbehandlingstid har kunnet fastholdes. Der er ind imellem sager af betydeligt omfang
og kompleksitet savel faktuelt som juridisk, og sekretariatets sammenfatninger og indstillinger
til de enkelte sager er en meget stor hjaelp for naevnets medlemmer i forbindelse med forbere-
delsen til de neevnsmeader, hvor sagerne skal afgores.

Cand. jur. Henrik Nielsen, der har veeret medlem af Ankengevnet fra oprettelsen af dette i 2000,
afgik desveerre ved deden i november 2008. Henrik Nielsen var meget dygtig og indsigtsfuld,
og han bidrog under alle naevnets mader pa en veesentlig og konstruktiv made til Ankensevnets
afgerelser og tillige til den gode stemning, der er pd maderne. Vi savner ham alle. Zret veere
Henrik Nielsens minde.
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1. Generelt om Ankenaevnet for Huseftersyn

1.1. Ankeneevnets historiske baggrund

Ankenaevnet for Huseftersyn blev i 2000 oprettet i medfor af den davaerende § 12 i Lov om For-
brugerklageneevnet.

Den 13. september 2000 godkendte Forbrugerklagenaevnet Ankengevnet for Huseftersyns
oprindelige vedtaegter. Godkendelsen udlgb den 30. september 2004 efter at have veeret for-
leenget af @konomi- og Erhvervsministeren siden den oprindelige udlgbsdato, den 31. decem-
ber 2008.

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

Lov om forbrugerklager har efterfolgende i en periode vaeret lagt over til Ministeren for Familie-
og Forbrugeranliggender, der den 1. oktober 2004 godkendte nye regler og vedtaegter for
Ankenaevnet for Huseftersyn. Godkendelsen var oprindelig gaeldende frem til 30. september
2007. Den davaerende minister for Familie- og Forbrugeranliggender forlaengede godkendelsen
frem til 1. februar 2008. @konomi- og Erhvervsministeren har forlaenget godkendelsen til 1. juli
2008 og siden til 1. januar 2009. Denne periode er nu yderligere forleenget frem til 30. septem-
ber 2009.

Ankenaevnet for Huseftersyn er oprettet for at give forbrugere, der ensker 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 Ankenasvnets regelgrundlag af sével Regler for Ankenasvnet for
Huseftersyns virke og ansvar for udenretlig bilaeggelse af tvister samt Vedtaegter for Foreningen
Ankenaevnet for Huseftersyn.

1.2. Ankenaevnets medlemmer

Ankenaevnets formand og medlemmer er:

Formand
Landsdommer Mogens Kroman

Medlemmer

Udpeget af Forbrugerradet
Cand. jur. Anne Dehn Jeppesen (Til ultimo september 2008)

Cand. jur. Tina Dhanda

Alternerende med
Ingenior Helen Amundsen (Fra 1. december 2008)

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



Udpeget af de bygningssagkyndiges organisationer
Arkitekt Finn Zeuthen

Udpeget af Forsikring og Pension
Cand. jur. Henrik Nielsen (Til ultimo november)

Ankeneevnets suppleanter:

Udpeget af Forbrugerrédet
Ankenaevnsmedarbejder Regitze Buchwaldt

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

Sekretariatschef, cand. jur. Lene Holten Petersen
Juridisk konsulent, cand. jur. Helle Birch Nielsen
Cand. jur. Michael Roland L. Nielsen

Sekretaer Liselotte Lundberg

Student Thomas Schou Hansen (Til 31. juli 2008)

Student Malte Ystrom Madsen (Fra 1. august 2008)

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:

Arsmode med syns- og skenmeend

¢ Deltagelse i Justitsministeriets udvalg om huseftersynsordningen som observatgr/sagkyndig
bistand

e Foredrag for Norges parcelhusejeres forening i Erhvervs- og Byggestyrelsens regi

* Made med Forbrugerradet vedrgrende revision af Forbrugerklageloven

e Erfa-gruppemgader med de andre interessenter i ordningen

e Erfa-gruppemgder med andre ankenaevn

¢ Ny hjemmeside

e Efteruddannelse

e Flytning pr ultimo august 2008



2. Tegloverliggere/overliggere

En overligger er det baerende element over vinduer, dere eller porte. Overliggeren er typisk
udfert i staltegl, jern, beton eller tree.

Ankenaevnet har behandlet en lang reekke klager over skade pa overliggere. Disse er som
oftest ikke direkte synlige for den bygningssagkyndige, men manifesterer sig ved skader pa det
omkringliggende murvaerk over dare og vinduer med eventuel nedbgjning til falge.

1. Regler vedrorende overliggere

| Handbog for Beskikkede Bygningssagkyndige, stabien, kapitel 5, findes en oversigt over de
byggetekniske regelsaet, som er/har vaeret gaeldende for opferelse af murvaerk og traekonstruk-
tioner. Det bemaerkes, at stabien ikke er obligatorisk viden for de bygningssagkyndige.

De krav som gennem tiden har veeret stillet til opferelse af murveerk og anvendelse af teglover-
liggere fremgar af murvaerksnormen - senest DS 414, Norm for Murvaerkskonstruktioner. Pr. 1.
januar 2009 er DS 414 aflgst af de faelleseuropaeiske Eurocodes. For murvaerk geelder herefter
Eurocode 6 [EC 6].

| Tegl og SBIl-anvisningerne findes tillige byggetekniske regler om opferelse af murveerk.

Bygningsreglementet 2008 [BR-08] indeholder ikke regler, som direkte omhandler overliggere.

2. Handbogen - hvad skal den bygningssagkyndige konstatere
2.1 Bekendtgorelsen

De overordnede regler for gennemfarelse af huseftersynet fremgar af § 12-14 i Bekendtgorelse
om huseftersynsordningen nr. 1390 af 16. december 2008, hvortil der henvises.

2.2 Handbogen

Afsnit 7.03. i Handbogens kapitel 3 er obligatorisk viden for de bygningssagkyndige og inde-
holder falgende vejledning vedrgrende besigtigelse af yder- og indervaegge:

”7.03 Yder- og inderveegge

Skader pa ydervaegge vil oftest vaere i form af revnedannelser, afskalninger og
frostskader pa grund af opfugtning af vaeggen.

| forbindelse med undersogelse af yder- og inderveegge bar man specielt vaere
opmeerksom pa:

e Revner, deformationer og seetninger ved bygningens svage punkter over dore og mellem
facader og skilleveegge

o Stabilitetsrevner, hvor den vandrette belastning pa huset ikke fores korrekt til fundament

e Udfaeldninger, misfarvninger, afskalninger, kalkspringere og frostskader

e Facadebehandlinger, som medfarer fugtophobning og frostskader som folge heraf

* Nedbrudte fuger i murveerk og karme samt indikationer pa taering af jern i overliggere
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| handbogens stabi kapitel 5.3. Yder- og indervaegge er anfort eksempler pa ydervaegs-
konstruktioner med brug af overliggere samt en raekke skadebilleder. Samme sted er folgende
anfart — bemeerk at stabien ikke er obligatorisk viden for de bygningssagkyndige:

“Nu om dage anvendes staltegl eller seerlige armerede letbetonbjzelker. Siden 1984 er der krav
om anvendelse af rustfast armering i ydervaegge.”

3. Ankenaevnets praksis
Nedenfor gennemgas Ankenzevnets seneste praksis vedrgrende overliggere.
Sager hvor Ankenzevnet har palagt ansvar vedrgrende overliggere

J.nr. 8166: Der er klaget over folgende: "Revne i for- og bagmur over garageporten.”

Af skanserkleeringen fremgar at: “Revnedannelserne indvendigt og udvendigt over
garageporten er ikke omtalt i tilstandsrapporten. Jf. ovenfor er der med karakteren K2 omtalt
mangler ved fuger ved port. Det fremgér ikke specifikt, hvilke fuger der refereres til.

Det kan ikke med sikkerhed fastslds, om revnedannelserne var til stede, da BB besigtigede
efendommen d. XX.XX.2007. Det anses dog for sandsynligt, at revnerne har vaeret

synlige mindst ét af stederne. Skaderne burde veere angivet med karakteren K2.”

Ankenaevnet kom frem til folgende resultat: ”Af tilstandsrapporten fremgar bl.a. folgende: ”3.1
Facader/gavle K2 Fuger mangler ved port.” Ankenaevnet kan tiltreede skensmandens vurdering
og finder pa baggrund heraf, at indklagede er erstatningsansvarlig.”

J.nr. 8109: | sagen er blandt andet klaget over falgende: “"Udvendig muroverligger understottet
pa traebjaelke, der har vederlag pa karmtree i vinduer.” Ankenaevnet kom frem til falgende resul-
tat: "Vedrarende udvendig muroverligger understottet pa treebjeelke, der har vederlag pa karm-
trae i vinduer (klagepunkt 9), finder Ankenaevnet under henvisning til oplysningerne i skonserklee-
ringen, at indklagede ikke har beskrevet forholdet fyldestgerende i tilstandsrapporten ved den
angivne karakter, bemeerkning og note. Indklagede er derfor erstatningsansvarlig.”

J.nr. 8044: | sagen er klaget over vandindtreengning i ejendommens sydgavl. Falgende fremgar
af skenserkleeringen: I tilstandsrapporten er der kun anvendt karakteren K1, men overliggeren
over 1. sal burde, selv om der ikke har vaeret synlige fugtskader indvendigt, veere givet karakte-
ren UN péa grund af udbulingen og reparationen med elastisk fugemasse. De ovrige overliggere,
hvor der er udbuling, og hvor der tydeligvis kun er sket en ommuring/udskiftning af nederste
skifte burde vaere givet karakteren K2. Endvidere burde den manglende sélbeenk ogsa veere
givet minimum karakteren K2.” Ankenaevnet kom frem til folgende resultat: “Neevnet finder, at
forholdene vedrerende overliggeren over altanparti over 1. sal, de ovrige overliggere, hvor der
er udbuling samt den manglende sélbaenk burde vaere beskrevet i tilstandsrapporten... Det
bemeerkes, at Ankenaevnet finder, at der ikke er tale om en forbedring.”

J.nr. 7236: | sagen var blandt andet klaget over skader pa facader. Ankenaevnet kom frem til
folgende resultat: “Indledningsvis bemeerkes, at beboelsen, bygning A, er fra 1848 og udhuset,
bygning C, er fra 1771. Neevnet finder at indklagede er erstatningsansvarlig vedrerende folgen-
de forhold: Neevnet finder, at den lodrette revne indvendig og skra revne udvendig ved murover-
liggeren over terrassederen, burde have givet anledning til mistanke om, at muroverliggeren
over terrassedoren var defekt. Forholdet burde derfor veere anfort i tilstandsrapporten med
karakteren UN. Erstatning fastseettes til skensmeessigt 5.000 kr.”

J.nr. 7072: | sagen var blandt andet klaget over: "Dorstik i facade over kokkenstalddor er rev-
net.” Af skenserkleeringen fremgar folgende: ”Ved besigtigelsen kunne konstateres, at derover-



liggere over kokkenstalddoren har sat sig — er revnet fra ... Det er syns- og skensmandens
opfattelse, at forholdet med revnet deroverliggere burde fremga af tilstandsrapporten, med
karakteren K2 — safremt facademure vurderes som [én] bygningsdel. (Karakteren K3, séfremt
der skonnes risiko for skade p& kekkenderen). Forholdet med revner har B.B. meget generelt
beskrevet pa side 7/14 [i tilstandsrapporten]. Ankenzevnet ndede folgende resultat: “Revnet dor-
overligger over kokkenstalddor burde veere beskrevet i tilstandsrapporten. Indklagede er erstat-
ningsansvarlig...”.

J.nr. 7023: | sagen er klaget over: *Vinduesoverligger”. Skensmanden anferer blandt andet fol-
gende: "Der kunne ses revnedannelse i fugen umiddelbart over det forste skifte i tegloverligge-
ren.... Der kunne ses revne overst indv. langs med vinduespartiet... Skensmanden vurderer, at

den bygningssagkyndige burde have beskrevet forholdet.” Ankenaevnet palagde den bygnings-
sagkyndige ansvar for forholdet.

J.nr. 6191: Der er klaget over folgende: "Revner i murstensoverliggere over vinduer i undereta-
gen i nordfacaden samt revner i nordfacaden.” Ankenaevnet kom frem til felgende resultat:
"Vedrerende de 3 murstensoverliggere over vinduerne samt murstensoverliggeren over dorparti-
et og revnen i ydervaeggen, alt sammen pa husets nordfacade, lzegges det til grund, at indkla-
gede ved sin besigtigelse af huset den XX.XX.2006 burde have veeret opmaerksom pa forholde-
ne og gjort bemeerkninger herom i tilstandsrapporten. Indklagede er derfor erstatningsansvar-

lig.”

Sager hvor Ankenzevnet ikke har palagt ansvar vedregrende overliggere

J.nr. 8151: | sagen var der blandt andet klaget over felgende: "Over vinduet mod vest er der
revnedannelser, der antyder manglende overligger.” Ankenaevnet kom frem til felgende resultat:
“Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten anfort, at der i facader/gavle partielt er
lost[siddende] puds og enkelte mindre revner, som dog ikke synes alvorlige. | note er anfort:
Revnerep. anbefales, og der ma paregnes lettere lobende vedligeholdelse m.h.t. pudsrep.
Forholdet har faet karakteren K1. Naevnet finder under henvisning hertil, at revner og afskalning-
er | facadepudslaget pa bygning B er tilstreekkeligt beskrevet i tilstandsrapporten.”

J.nr. 8060: Klagens punkt 2 vedrgrer revner i murvaerk over vinduer. Af skanserklaeringen frem-
gar falgende: ... Defekte fuger og fugerevner over vinduer i gavlen i nuvaerende omfang kan
ikke [med] bestemthed siges at have veeret til stede ved udfeerdigelse af tilstandsrapporten...
Skjulte forhold vedr. den udforte reparation ved overliggerne over vinduer i gavlen, skal ikke
indga i tilstandsrapporten.” Ankenaevnet kom frem til falgende resultat: "Hvad angér defekte
fuge og fugerevner over vinduer i gavlen finder naevnet det ikke tilstraekkeligt sandsynliggjort, at
forholdene var til stede pé tidspunktet for huseftersynet. Indklagede er derfor ikke ansvarlig her-
for... Endelig finder neevnet under henvisning til skensmandens udtalelser, at det skjulte forhold
vedrorende den udforte reparation ved overliggerne over vinduer i gavlen ikke kan lastes indkla-
gede. Det bemeerkes, at den bygningssagkyndiges gennemgang af ejendommen alene er visuel
uden brug af destruktive indgreb. Indklagede er derfor ikke erstatningsansvarlig.”

J.nr. 8053: Ankenaevnet palagde ikke ansvar i sagen, hvor der var klaget over indtreengende
vand pa vestsiden af ejendommen ved regnvejr. Afgarelsen blev begrundet som falger:
”Ankenaevnet kan tiltraede skensmandens vurdering. Folgende fremgar af tilstandsrapporten
bla.: 72.2 Veegge K2 Stedvis mindre erosion bag glasveev der er smahuller samt stedvis fugtero-
deret puds 2.5 Etageadskillelse K1 Stedvis mindre revnedannelser 3.1 Facader/gavie K2
Revnedannelser over vindues overligger mod syd. K1 Mindre revnedannelser og pabegyndende
mindre fugeudfald under vindue ved terrasse samt ved overligger, hvor speer har vederlag. K2
Stedvis storre stenafskalninger pabegyndende fugeudfald over vinduesoverligger samt revne-
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dannelser. K1 Der er foretaget udskeering i murveerk for vindue i gavl mod ost. Manglende feer-
diggerelse. K1 Stedvis mindre sméskader og smérevner. 3.6 Indvendige vaegge KO Stedvist lost
tapet.” Neevnet finder herefter samt under henvisning til skonsmandens udtalelser, herunder, ”
da det ikke vides, om der har veeret fugtskjolde[r] pd bagmur og vinduestilsaetninger, kan det
ikke afgores, om der er mangler i tilstandsrapportens pkt. 3.6”, ikke tilstreekkeligt grundlag for at
péleegge indklagede et erstatningsansvar.”

J.nr. 8024: Der er klaget over folgende: "Har ikke uddybet, hvor sten- og fugerevner er i husets
murveerk. 2. Pa leemuren er der ogsa sten- og fugeudfald i hej del.” Ankenaevnet kom frem til
folgende resultat: “Ankenaevnet finder, at sten- og fugerevner i husets murveerk er tilstraekkeligt
beskrevet i tilstandsrapporten med karakteren K2 og beskrivelsen: Sten- og fugerevner i husets
murveerk - iseer i vinduernes brystninger. Herudover murspreengninger ved vinduesoverligger i
sydgavl. Neevnet finder det ikke sandsynliggjort, at sten- og fugeudfald i hej del af leemuren
kunne og burde veere konstateret pa besigtigelsestidspunktet.”

J.nr. 7243: Der er klaget over, at tegloverliggere ved kaeldervinduer ikke er (korrekt) beskrevet i
tilstandsrapporten. Ankenaevnet kom frem til folgende resultat: "Vedrerende tegloverliggere er i
tilstandsrapporten givet K1 for: Mindre revne i murveerk ved overligger over keeldervinduet mod
syd. Ankenaevnet finder det ikke sandsynliggjort, at denne beskrivelse ikke var daekkende pa
tidspunktet for udarbejdelsen af tilstandsrapporten og indklagede er derfor ikke erstatningsan-
svarlig.”

J.nr. 7153: Der er klaget over folgende: "Manglende overliggere over vinduer og dere.”
Ankenaevnet kom frem til felgende resultat: ”/ tilstandsrapporten er vedrarende facader/gavie
givet karakteren K2 for bl.a.: Defekte fuger pa vestgavl. Murerarbejdet er udfert med store fuger.
Defekte fuger over tegloverligger i ostgavl samt vestgavl. Mod ost er der revner i murveerk hvor
nyt steder imod pudset mur. Note: Defekte fuger kan fordrsage at indtraengende fugt/vand giver
frostspreengninger og yderligere forvaerre facadernes tilstand. Defekte fuger over tegloverligger
bor snarest udbedres, séledes at der ikke treenger vand ind i murvaerket. Ankenaevnet finder
derfor at forholdet vedreorende overliggere over vinduer og dere er tilstreekkeligt beskrevet i til-
standsrapporten, og der er derfor ikke grundlag for at palzegge indklagede et erstatningsan-
svar.”

J.nr. 7067: Der er klaget over folgende: "Revnedannelse over deroverligger i spisestue, kokken
og kontor.” Af skenserkleeringen fremgar: "Ved besigtigelse kunne der konstateres meget svage
svindrevner lige umiddelbart over gerichte, revner er ikke umiddelbart synlige. Skensmanden
mener, at forholdet er ubetydeligt og henharer under alm. vedligeholdelse.” Ankenaevnet kom
frem til folgende: ”...ligesom de svage svindrevner over doroverligger i spisestue, kekken og
kontor ikke umiddelbart er synlige og derfor ikke burde veere beskrevet i tilstandsrapporten.”

Sagerne j.nr. 7251 og 6170 blev afgjort med henvisning til mindstegraensen.

4. Konklusion

Det afgerende i sagerne kan veere vurderingen af, om forholdet har kunnet konstateres af den
bygningssagkyndige pé& besigtigelsestidspunktet eller en vurdering af, om den bygningssag-
kyndige har beskrevet forholdet korrekt.

| storstedelen af de sager, hvor der er palagt den bygningssagkyndige ansvar, har de konstate-
rede skader ikke veeret beskrevet i tilstandsrapporten. Finder naevnet i disse sager, at det er til-
straekkeligt sandsynliggjort, at forholdet kunne konstateres ved den bygningssagkyndiges
besigtigelse, ifalder denne typisk ansvar for forholdet.



Der ses ligeledes at vaere pélagt ansvar vedrarende overliggere i tilfaelde, hvor det er uklart,
hvad den bygningssagkyndige har beskrevet i tilstandsrapporten. Sagt med andre ord, laegger
nzevnet veegt p4, at det forhold som er beskrevet i tilstandsrapporten, specifikt og utvetydigt
kan henvises til skaden. Er det ikke tilfeeldet, skaerpes bedommelsen af den bygningssagkyndi-
ges ansvar.

Er forholdet beskrevet i tilstandsrapporten med karakteren K1 eventuelt med tilherende
bemeerkning og note, har Ankenzevnet i nogle tilfeelde péalagt den bygningssagkyndige ansvar.
| disse sager er den konkrete bevisvurdering afgerende, og der er alene palagt ansvar i de til-
feelde, hvor det findes tilstraekkeligt sandsynliggjort, at den bygningssagkyndige har beskrevet
skaden forkert — typisk at skaden vurderes som en K2 skade.

Der pélaegges ikke ansvar for svindrevner over vinduer og dare, som vurderes at vaere ubety-
delige/bagatelagtige eller for skade, som ikke er visuelt konstaterbar.

Samlet set kan falgende forhold have betydning for Ankengevnets ansvarsvurdering vedrgrende
overliggere:

e Forholdet/skaden er ikke beskrevet i tilstandsrapporten.

e Det som er beskrevet i tilstandsrapporten kan ikke specifikt/utvetydigt henfares til den kon-
krete skade/skader — skeerpet ansvarsbedgmmelse.

e Forholdet/skaden har faet karakteren K1 i tilstandsrapporten.

e Forholdet/skaden er ubetydelig eller bagatelagtig — eksempelvis almindeligt forekommende
svindrevner.
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3. Taghaeldninger

En typisk klage i en del af Ankenaevnets sager er, om taghaeldningen pa et tag er tilstreekkelig
eller i overensstemmelse med producentens krav hertil, herunder i hvilket omfang den byg-
ningssagkyndige kan konstatere dette og skal beskrive dette i tilstandsrapporten.

Kravene til tagheeldning varierer meget alt efter hvilken type tag og hvilket produkt, der er tale
om.

Der har gennem tiderne veeret en raekke forskellige opleegningsvejledninger, produktanvisninger
m.v., der har veeret geeldende. En oversigt over oplaegningsvejledninger for tegltage kan ses i
"Stabien” i Handbogen for beskikkede bygningssagkyndige, der ligeledes oplyser haeldnings-
grader for andre typer tage.

Ankenaevnet har en ret omfattende praksis pa omradet.

| j.nr. 8056 (afgjort i januar 2009) fandt naevnet, at indklagede bl.a. var erstatningsansvarlig ved-
rarende for lave tagheeldninger. Naevnet bemaerkede, at indklagede burde have beskrevet i til-
standsrapporten, at tagheeldningerne var for lave, specielt den lave taghaeldning mod vest. Det
fremgik af skenserkleeringen, at den lave tagheeldning pa den vestvendte tagflade skennedes
at have vaeret medvirkende arsag til de konstaterede nedbrudte laegter sammenholdt med de
manglende afstandslister.

| j.nr. 7205 var der klaget over: "At der i tilstandsrapporten ikke er bemeerkninger vedr. taghaeld-
ningen pa taget p4 tilbygningen, idet denne efter det oplyste er alt for lille og dermed ulovlig.

P4 grund af den lave heeldning samles vand pé tagpladerne, med risiko for fugtskader og hurti-
gere nedbrydning af taget. Det er fra leveranderen af taget oplyst, at heeldningen for disse tage
skal veere veesentlig storre, netop for at undgé sédanne samlinger af vand og dermed evt. fugt-
skader.” Ankenaevnet fandt allerede af den grund, at der ifolge skensmanden ikke havde kunnet
registrere skader eller tegn p& skader, ikke grundlag for at palaegge indklagede et erstat-
ningsansvatr.

| j.nr. 7168 fandt naevnet, at indklagede burde have bemzerket, at taghzeldningen pa garagen
var for lav for tagbeleegninger af pageeldende type, hvilket gger risikoen for vandindtreengning
0g nedsaetter tagpladernes levetid. Naevnet bemaerkede, at skensmanden oplyste, at det ikke
kunne afvises, at tagets lave heeldning havde en vis indirekte sammenhaeng med uteethederne.

| j.nr. 7013 var der bl.a. klaget over for lav heeldning pa tiloygningens tagbelaegning.
Ankengevnet lagde til grund, at der ikke havde kunnet konstateres skade eller risiko for skade
pé grund af tilbygningens taghzeldning. Ankenzevnet fandt, at den byggesagkyndige ikke havde
begéet en fejl ved ikke at beskrive forholdet i tilstandsrapporten, idet der ikke var tale om en
abenlys afvigelse fra oplaegningsvejledningen, og der ikke var konstateret skade eller naerlig-
gende risiko for skade.

| j.nr. 6227 var der klaget over, at forkert taghaeldning pé& de pageeldende tagsten ikke var
beskrevet i tilstandsrapporten. Ankenaevnet fandt det ikke sandsynliggjort, at det manglende
undertag og taghaeldningen medforte skade eller neerliggende risiko for skade. Naevnet bemeer-
kede i den forbindelse, at tagstenene pa oplaegningstidspunktet kunne opleegges uden under-
tag. Endvidere bemaerkede nasvnet, at differencen pa den faktiske taghaeldning og den anbefa-
lede minimumsheeldning var sa lille, at det ikke kunne konstateres visuelt. Pa baggrund af
ovenstdende fandt Ankenaevnet, at der ikke var grundlag for at palaegge indklagede et erstat-
ningsansvar.
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| j.nr. 5173 var der bl.a. klaget over, at taget var oplagt med haeldning pa ca. 13 gr. Forholdet
var ikke neevnt i tilstandsrapporten. Kravet pa udferelsestidspunktet var 20 gr. Neevnet fandt,
at forholdet ikke havde medfert skade eller nzerliggende risiko for skade, hvorfor forholdet ikke
burde veere omtalt i tilstandsrapporten.

Praksis viser séledes, at naavnet som udgangspunkt ikke palaegger den bygningssagkyndige
erstatningsansvar, safremt der ikke er konstateret skade eller naerliggende risiko for skade som
folge af den for lave taghaeldning, uanset at taghaeldningen ikke lever op til forskrifterne.



4. Afstandslister og fodblik

1. Regler for anvendelse af afstandslister og fodblik

Regler for opleegning af tegltage findes i "Oplaegning af tegltage” — Tegl 36 — senest revideret
november 2005. | regelseettet findes udferlig vejledning til korrekt opleegning af tegltage, her-
under anvendelse af afstandslister og fodblik. Det felger af Tegl 36, at minimumstykkelsen for
afstandslister ved vingetegl pa undertag, falstagsten eller tilsvarende flade modeller er 25 mm.

Bygningsreglementet 2008 [BR-08] indeholder ikke regler om anvendelse af afstandslister og
fodblik.

Af Handbog for Beskikkede Bygningssagkyndige, senest revideret den 26. maj 2008, (Kapitel 5.

Stabi - 8. Tagkonstruktion/-beleegning/skorsten, side 4) fremgéar de krav, som gennem tiden er
stillet til brug af afstandslister. Det folger heraf, at der forst i december 1975 blev stillet krav til
afstandslisters tykkelse ved oplaegning af undertag, som det kendes i dag. Fer december 1975
blev der alene stillet krav til afstandslisters tykkelse, hvor undertaget var udfert som pap pa
braedder.

Det bemeerkes, at stabien giver generel byggeteknisk viden og er et hjeelpeveerktgj for de sag-
kyndige. Stabien relaterer sig séledes ikke direkte til huseftersynet og er ikke obligatorisk viden
for de sagkyndige, jf. hdndbogen, kapitel 1, s. 2. | stbien er samme sted anfort felgende:

”Stod mellem tagleegterne bor veere jaevnt fordelt pa hele tagfladen, og der skal veaere sikker for-
bindelse mellem tagleegter og speer. | nyere huse skal der mellem taglaegter og undertag veere
afstandslister, se senere gennemgang af opleegningsvejledninger for tegltage mm.”

For s& vidt angar fodblik har Teknologisk Institut oplyst, at bestemmelser herom ferste gang
optreeder i oplaegningsvejledningen: "Vejledning vedrgrende undertag til tegltage” i februar
1972.

2. Handbogen - hvad skal den bygningssagkyndige konstatere

2.1 Bekendtgorelsen
De overordnede regler for gennemfarelse af huseftersynet fremgar af § 12-14 i Bekendtggrelse
om huseftersynsordningen nr. 1390 af 16. december 2008, hvortil der henvises.

2.2 Handbogen
Formalet med huseftersynet fremgar af kapitel 3, s. 11 i hdndbogen. Formalsbeskrivelsen er
enslydende med bestemmelsen i bekendtgerelses § 12.

| Handbogens kapitel 3, afsnit 5.02., er skadebegrebet defineret, og pa side 33 fremgar det, at
det alene er skade eller naerliggende risiko for skade, som skal registreres.

Bygningssagkyndige skal ikke besigtige skjulte bygningsdele. Definitionen pa skjulte byg-
ningsdele fremgar af Handbogen, kapitel 3, s. 24. P& side 36-37 i handbogen er anfart en
reekke forhold, som den bygningssagkyndige bar vaere specielt opmaerksom pé ved gennem-
gang af tagkonstruktioner. Det anferes blandt andet at:

"Afheengig af tagmaterialerne og udforelsestidspunktet er der blevet stillet meget forskellige
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krav til undertaget og afstandslister mellem undertag og selve tagbekleedningen. Huseftersynet
omfatter kun forhold, der giver skader eller kan uadvikle sig til skader, og ikke om udforelsen af
konstruktionen svarer til geeldende regler pa opforelsestidspunktet. Heraf folger, at pa trods af,
at et tag overholdt gaeldende regler pa opforelsestidspunktet, kan det godt give anledning til, at
der anfores en skade i tilstandsrapporten, og det modsatte kan ogsé veere tilfeeldet.”

Endvidere indeholder handbogen en stabi for de bygningssagkyndige. Stabien er omtalt oven-
for under afsnit 1, hvor blandt andet kravene til afstandslisters tykkelse gennem tiden er anfort.

3. Ankenaevnets praksis

3.1 Afstandslister
Nedenfor gennemgéas Ankenaevnets seneste praksis vedrerende afstandslister.

J.nr. 8056: Folgende er anfert i Ankenasvnets begrundelse: “For sa vidt angdr forhold vedreren-
de undertag og afstandslister, lunke i taget samt nedbrud pé leegter, bemeerkes, at der er tale
om skjulte forhold, som ikke bar konstateres af den bygningssagkyndige ved en visuel gennem-
gang af ejendommen.” Den bygningssagkyndige blev dog palagt ansvar i sagen under henvis-
ning til den lave taghaeldning.

J.nr. 8028: | klagens punkt 1 er klaget over felgende: “Undertaget har i pkt. 8.10 faet karakteren
K3.” Ankenasvnet kom frem til folgende: “For sa vidt angar klagens pkt. 1 fremgar bl.a. falgende
af tilstandsrapporten: ”8.10 Undertage/understrygning K3 Der ses enkelte steder med smahuller
i undertaget fra tagrum. Enadvidere overholder afstandslister mellem undertaget og taglaegter
ikke geeldende krav til min 25 mm i tykkelse. (monterede afstandslister er kun 12 mm i tykkelse)
Note: Huller i undertaget medferefr] risiko for vandindtraengen. Kravet til 25 mm afstandslister er
fra marts 1983. Afstandslister har til formdl at give tagsten god ventilation pa undersiden, samt
sikre at visse ty[p]er tagstensbinder ikke gar mod undertaget. K1 Undertaget er ikke fastklaebet
til fodblik ved tagfod.” Det bemaerkes, at der ikke i den tidligere tilstandsrapport af xx.xx.2005
under pkt. 8.10 var konstateret sméahuller i undertaget med risiko for vandindtraengning. Naevnet
finder herefter samt under henvisning til skensmandens udtalelser ikke grundlag for at palaegge
indklagede et ansvar.”

J.nr. 7224: Folgende er anfort i Ankenaevnets begrundelse: "Ankenaevnet kan tiltraede skons-
mandens vurdering. Vedrerende manglende afstandslister og manglende binding af tagsten
bemaerker Ankenasvnet, at huseftersynsordningen bygger péd en visuel gennemgang af ejen-
dommen uden brug af destruktive indgreb. Ankenaevnet finder, at de paklagede forhold ikke har
veeret visuelt konstaterbare, og ikke har kunnet registreres af indklagede uden brug af destrukti-
ve indgreb. P& den baggrund finder Ankenzevnet, at indklagede ikke har begaet fejl ved udar-
bejdelse af tilstandsrapporten. Indklagede er derfor ikke erstatningspligtig...”

J.nr. 7155: Der er klaget over folgende: "Klager kunne efter overtagelsen konstatere ved et til-
faelde, at der ikke var etableret klemlister/afstandslister pa speerrerne. Det er klagers opfattelse,
at man rent faktisk udefra kan se, at der ikke er afstandslister som foreskrevet. Det er klagers
opfattelse, at de manglende klemlister/afstandslister pa speerrerne udger en alvorlig fejl og
mangel ved ejendommen og at dette var et forhold, som den byggesagkyndige ved sin visuelle
besigtigelse af ejendommen, herunder af eiendommens loftrum, burde have opdaget.”
Ankenaevnet kom frem til falgende: ”... Naevnet finder herefter samt under henvisning til skens-
mandens udtalelser ikke grundlag for at palaegge indklagede et ansvar. Det bemzerkes i ovrigt,
at det alene pahviler en bygningssagkyndig at beskrive skader, der kan konstateres ved en visu-
el gennemgang af ejendommen uden brug af destruktive indgreb...”



J.nr. 7150: Der er klaget over manglende afstandslister: Felgende er anfort i Ankenaevnets
begrundelse: "Vedrarende manglende afstandslister leegger Ankenaevnet til grund, at der ikke
foreligger nogen skade eller risiko herfor. Indklagede er derfor ikke erstatningsansvarlig.”.
Skensmanden har blandt andet anfort folgende: “Manglende afstandslister kan konstateres ved
tagfod. Medfore[r] ansvar”.

J.nr. 6268: | sagen er der klaget over en raekke forhold vedrerende tagrummet. | skonserklae-
ringen er felgende anfert: "Manglende afstandslister kan foles gennem gra Monarfo[l] og ville
udlose note om problematik med tagdaekning”. Felgende er anfort i Ankenaevnets begrundelse:
”...Det bemeerkes, at indklagede i tilstandsrapporten har anfort falgende: Der tages forbehold
for loftrum pga. opmagasinering. Ankenaevnet finder for sé vidt angdr de manglende afstands-
lister, at der ikke er tale om et forhold, som indklagede burde have beskrevet i tilstandsrappor-
ten. Det bemeerkes i den forbindelse, at de manglende afstandslister ikke er visuelt konstater-
bare...” Indklagede blev ikke palagt ansvar i sagen.

J.nr. 6250: Ejendommen er opfert i 1972. Der er klaget over fglgende: ”...Manglende angivelse
af at der ikke er monteret afstandslister/klemlister.” Fglgende er anfort i Ankenaevnets begrun-
delse: "Vedrarende klagens pkt. 4 finder Ankenaevnet under henvisning til skensmandens udta-
lelser om, at der ikke var krav om afstandslister, da huset blev opfert, ikke grundlag for at
péleegge indklagede et erstatningsansvar.”

J.nr. 6213: | sagen var der blandt klaget over manglende afstandslister. Ankengevnet kom frem
til falgende: “Vedrorende afstandslisterne laegger Neevnet til grund, at den bygningssagkyndige
ved sin besigtigelse af eiendommen ikke kunne have konstateret de manglende afstandslister
uden foretagelse af et destruktivt indgreb, i dette tilfeelde fijernelse af tagsten. Indklagede kan
derfor ikke palaegges et ansvar herfor.”

J.nr. 6038: Der var klaget over undertaget herunder manglende afstandslister. Ankenaevnet
kom frem til foelgende resultat: “Vedrerende klagens pkt. 5 finder Ankenaevnet under henvisning
til skensmandens udtalelser om, at: Undertaget er udfert, med de foran angivne mangler og
den tidligere angivne beskrivelse af undertaget i tilstandsrapporten. Nar der ikke er krav om
afstandslister for den pageeldende konstruktion vurderer syns- og skensmanden, at der ikke er
tale om fejl og forsommelser fra den bygningssagkyndiges side for s& vidt angar overensstem-
melse med oplaegningsvejledning.” ikke grundlag for at paleegge indklagede et erstatningsan-
svar.”

J.nr. 6022: | sagens punkt 2 er klaget over undertag, fodblik og afstandslister. Ankenaevet kom
frem til folgende resultat: "For sa vidt angar klagens punkt 2 finder neevnet, at indklagede ikke
har begaet fejl eller forsommelser under henvisning til, at der ikke er konstateret skader eller
neerliggende risiko herfor.”

J.nr. 6021: Under sagens punkt 4 er der klaget over manglende afstandslister. Ankenaevnet
kom frem til folgende: “Med hensyn til klagens pkt. 4 finder naevnet under henvisning til skens-
mandens udtalelser om, at der ikke er neerliggende risiko for skader samt at taget har ligget i 36
ar og der er ikke opstéet skader som falge heraf, og ifelge skensmanden vurderes det heller
ikke at ville veere tilfeeldet inden for overskuelig tid, ikke grundlag for at palaegge indklagede et
ansvar.”

J.nr. 5298: Under klagens punkt 2 er der klaget over, at der ikke er anvendt afstandslister.
Ankenaevnet kom frem til falgende resultat: “Hvad angér klagens pkt. 2 leegger Ankengevnet
veegt pa, at folgende fremgar af tilstandsrapporten: “8.10 Undertage/understrygning K2
Undertaget er ikke korrekt monteret og flere steder er der huller og mangelfulde tsetninger ved
gennemforinger. | enkle omrader mangler undertaget. Note 5: Undertaget er flere steder utaet
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for fygesne”. Ankeneevnet finder dog, at karakteren burde have veeret angivet med "K3”, men
under henvisning til, at forbedringsvaerdi ved nyt tag er 100 %, har indklagede ikke padraget sig
pligt til at betale erstatning.” Det bemaerkes, at naevnet finder, at indklagede har begaet fejl,
men at der ikke palaegges erstatningsansvar under henvisning til, at forbedringsvaerdien udger
100%.

Af tidligere Ankenaevnspraksis vedreorende afstandslister kan blandt andet naevnes falgende
sager: j.nr. 5038, 4297, 4260, 4040 og 3137.

3.2 Fodblik

Nedenfor gennemgés Ankenasvnets seneste praksis vedrerende fodblik. Gennemgangen er
opdelt i sager, hvor Ankenaevnet har pélagt indklagede ansvar for forholdet og sager hvor ind-
klagede ikke palaegges ansvar.

Sager hvor Ankenzevnet har palagt ansvar vedrgrende manglende fodblik

J.nr. 7282: Der var blandt andet klaget over falgende: "Manglende fodblik ca. 300 mm ved tag-
nedleb mod nord/vest.” Skensmanden har anfert felgende i skenserkleeringen: ”...Der mangler
ca. 300 mm fodblik ved tagrende mod... Forholdet er ikke angivet i tilstandsrapporten. Det er
min vurdering ud fra det ovenfor anforte, at forholdet burde veere angivet i tilstandsrapporten.”
Ankenaevnet kom frem til felgende resultat: "Vedrerende manglende fodblik og taetning ved
vindskede finder Ankenaevnet under henvisning til oplysningerne i skenserklaeringen, at indkla-
gede burde have beskrevet skaderne i tilstandsrapporten.”

J.nr. 7196: | klagens punkt 3 er klaget over folgende: “"Undertaget er ikke fort ud i tagrende via
underlag og fodblik, men lober ud langs gesims.” Ankengevnet palagde ansvar for forholdet. Af
skanserkleeringen fremgar folgende: "Den byggesagkyndige burde have bemaerket forholdene
og givet karakteren K[3], ledsaget af en note, der oplyser om risikoen for, at der kan ske fugtska-
der.”

J.nr. 6038: | klagens punkt 2 er der klaget over folgende: "Der mangler fodblik ved tagfod.”
Ankenzevnet kom frem til felgende resultat: "Hvad angér klagens pkt. 2 finder Ankenaevnet, at
forholdet med den defekte folie ved tagrende burde have veaeret beskrevet i tilstandsrapporten.
Ved sin undladelse heraf er indklagede erstatningsansvarlig.”

Sager hvor Ankenzevnet ikke har palagt ansvar vedrerende manglende fodblik

J.nr. 6250: Der er klaget over folgende: "Manglende angivelse af ikke korrekt afslutning af
undertag ved fodblik. Af skenserklaeringen fremgaér folgende: “Undertaget er afsluttet inden fod-
blikket og altsa ikke fastklzebet til det. Det er dog afsluttet ca. 45 cm fra ydervaeggen i udhaeng-
et, og der var ingen skader pad udhsenget. En sddan afslutning var almindelig ved opferelsestids-
punktet, og da den ikke har givet anledning til skade, er defr] ikke af denne grund nogen anled-
ning til udbedringer.” Ankenaevnet kom frem til folgende resultat: “"Med hensyn til klagens pkt.
3 finder Ankenzevnet allerede af den grund, at der ikke er nogen skade, ikke grundlag for at
péleegge indklagede et ansvar.”

J.nr. 6213: Der er klaget over manglende fodblik. Ankenasvnet kom frem til felgende resultat:
"Neevnet laegger til grund, at der pa tidspunktet for besigtigelsen, savel som pa nuvaerende
tidspunkt, ikke kan konstateres nogen skader péa bygningsdele pa grund af manglende fodblik
og afstandslister. Vedrorende det manglende fodblik har skensmanden anfort falgende: (forhol-



det)”... burde veere naevnt i tilstandsrapporten, men kun som en note, idet syns- og skensman-
den ikke vurderer at der er risiko eller naerliggende risiko for skade i naervaerende tilfaelde”.
Indklagede findes herefter ikke at veere ansvarlig for ikke at naevne forholdet i tilstandsrappor-
ten.”

J.nr. 6105: | sagen er klaget over blandt andet undertaget. Af skenserklaeringen fremgar det, at
der ikke er monteret fodblik. Ankenaevnet kom frem til foelgende resultat: ”/ tilstandsrapporten er
givet karakteren K1 for: Udfarelse af undertaget folger ikke forskrifterne. Note 9: Der er ikke
monteret afstandslister mellem undertag og leegter. Endvidere er undertag oplagt pa tveers af
speerretningen og endelig er undertaget uden afvanding via fodblik til tagrender. Opleegningen
af undertaget folger derfor ikke forskrifterne, men fejlene medfarer sjeeldent skader. Der er ved
eftersynet ikke set tegn pé skader. Endvidere er der givet karakteren K2 for: Ved skorstenen er
en mindre del af undertaget faldet ned. Ankenaevnet finder, at forholdene er tilstraekkeligt
beskrevet i tilstandsrapporten, og der er ikke grundlag for at palaegge indklagede et erstat-
ningsansvar.”

J.nr. 6022: | sagen var der blandt andet klaget over fglgende: “Undertag/fodblik og afstandslis-

ter.” Ankenaevnet kom frem til falgende resultat: “For s& vidt angar klagens punkt 2 finder nzev-

net, at indklagede ikke har begaet fejl eller forsommelser under henvisning til, at der ikke er kon-
stateret skader eller naerliggende risiko herfor.”

Fra eeldre praksis kan blandt andet henvises til j.nr. 5038 og 4040. Sagerne j.nr. 7053, 5118 og
4260 blev afgjort med dissens, mens sagerne j.nr. 7056 og 5279 blev afgjort med henvisning til
mindstegraensen.

4. Konklusion
4.1 Afstandslister

Det folger af gennemgangen af praksis ovenfor, at det afgerende ved vurderingen af, om der
paleegges ansvar for manglende eller for tynde afstandslister er, hvorvidt det har veeret muligt
for den bygningssagkyndige at konstatere forholdet visuelt uden brug af destruktive indgreb.
Den bygningssagkyndige skal i den forbindelse ikke lofte tagsten. Der synes heller ikke at blive
stillet krav om, at den bygningssagkyndige skal gere bemaerkninger om manglende afstandslis-
ter konstateret ved befeling gennem undertag, hvilket ligeledes er slaet fast i en dom fra Vestre
Landsret af 11. april 2003.

Det kan ligeledes veere afgerende, om de manglende afstandslister har medfort skade eller
neerliggende risiko for skade. Er det ikke tilfeeldet, paleegges der som udgangspunkt ikke
ansvar.

Ankenaevnet har ikke taget stilling til, hvorvidt afstandslister er oplagt i overensstemmelse med
specielle opleegningsvejledninger for konkrete undertagstyper/tagkonstruktioner. Det afgerende
synes at veere, hvorvidt der var krav om afstandslister eller ej pa tidspunktet for opferelsen af
ejendommen/tagkonstruktionen. Har der sdledes ikke veeret krav om anvendelse af afstandslis-
ter pa tidspunktet for opferelsen af ejendommen/tagkonstruktionen, paleegges der ikke ansvar
for forholdet.

Falgende forhold kan herefter veere afgarende ved vurderingen af, om den bygningssagkyndige
péleegges ansvar vedrerende manglende eller for tynde afstandslister:

e Krav om afstandslister p& ejendommens/tagkonstruktionens opferelsestidspunkt.
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e Forholdet er visuelt konstaterbart uden brug af destruktive indgreb — ikke krav om loft af tag-
sten eller befgling gennem undertag.

e Er skade eller nzerliggende risiko for skade konstateret — typisk opfugtning /vandindtraeng-
ning med risiko for skade pa andre bygningsdele.

e Der er taget et gyldigt forbehold for besigtigelse af tagkonstruktionen.

4.2 Fodblik

Det fremgar af ovennaevnte gennemgang at der i praksis palaegges ansvar i tilfeelde, hvor fod-
blik mangler helt eller delvist samt i tilfeelde, hvor undertag/folie er defekt ved tagfoden/tagren-
den.

Ansvar péleegges i tilfeelde, hvor forholdet er visuelt konstaterbart, og skade eller risiko for
skade har kunnet konstateres. Er en af delene ikke opfyldt, paleegges der som udgangspunkt
ikke ansvar.

Folgende forhold synes herefter at vaere afgerende ved vurderingen af, om den bygningssag-
kyndige paleegges ansvar vedrgrende helt eller delvist manglende fodblik eller defekt under-
tag/folie ved tagfod/tagrende:

e Krav om fodblik p& ejendommens/tagkonstruktionens opferelsestidspunkt.

e Forholdet er visuelt konstaterbart uden brug af destruktive indgreb — ikke krav om loft
af tagsten.

e Konstateret skade eller nzerliggende risiko for skade.



5. Sager i 2008 af seerlig interesse

Klager er saelger - Forbehold - Ansvarsfraskrivelse - Honorarfortabelse

Neevnet har i 2008 bl.a. taget stilling til en sag, hvori klager, der var szlger af en ejendom,
reklamerede over, at tilstandsrapporten var udtryk for én stor ansvarsfraskrivelse og derfor ikke
kunne anvendes ved forestdende hussalg.

| j.nr. 8115 var der tale om en omfangsrig tilstandsrapport, hvor den bygningssagkyndige
havde afkrydset ja til, om der er bygningsdele, der normalt er tilgeengelige, som ikke har kunnet
besigtiges. Forbeholdene vedrarte bygningsdele, der relaterede sig til hulrum, mablering, vejr-
lig, hejde, ragrer, skel, overflader, indeklima, laekagemelder og taethed. Endvidere var der taget
forbehold for besigtigelse af termoruder samt en bygning, der var i sa darlig stand/ringe byg-
geteknisk veerdi, at det ikke tjente noget formal at udarbejde tilstandsrapport pa ejendommen.
Der var ogsé taget forbehold vedrerende BBR-oplysninger.

Der var under "Generelle kommentarer til bygningernes tilstand” bl.a. oplyst: "Den byggesag-
kyndige ... kan ikke geres ansvarlig for forhold, som kunne have veeret oplyst om ved keberspe-
cifik gennemgang og udlsegning af tilstandsrapporten samt for forhold, hvor keber paberaber
sig ikke at kunne forsta eller at vaere oplyst utilstraekkeligt om forhold i tilstandsrapporten. Den
byggesagkyndige er ikke bekendt med kommende koberes varierende onsker og behov samt
forudseetninger eller manglende forudseetninger, hvor keober ikke er kendt, hvilket kober ikke er
ved besigtigelsen.

Hvis keber vaelger at kabe ejendommen, uden at forholdene i tilstandsrapporten er undersogt
pé kobers vilkar, baerer kober selv risikoen.

Kaber er udtrykkeligt opfordret til selv, at lade ejendommen og tilstandsrapporten gennemga
med sagkyndig bistand péa kebers vilkar.”

Under tilstandsrapportens ”Registrering af bygningens tilstand” var der bl.a. anfert KO for ind-
vendige vaegge, dere, vinduer, lofter/etageadskillelser, gulvkonstruktion i gang,
tagbelaegning/rygning, skorsten, vaegkonstruktion/belaegning i badevaerelse samt vandtryk.
Ligeledes var givet karaktererne K1, K2, K8 samt UN for andre forhold. For de forhold der var
karaktergivet KO var der som oftest i en note anfert: “Omtalte forhold kan ikke genfindes ved
besigtigelsen. Saelger oplyser, at omtalte skader er udbedret ...Dnskes ..., anbefales ... efter
radgivning [af] kompetent byggesagkyndig arkitekt og anden sagkyndig bistand.”

| efterfalgende to allonger havde den bygningssagkyndige dels indsat klagers brev, hvori han
reklamerede over tilstandsrapporten, dels klagebrevet til Ankenaevnet. Den bygningssagkyndi-
ge havde ikke forholdt sig til klagers kommentarer i allongerne.

Der var for nogle ar tilbage udarbejdet en tilstandsrapport pa ejendommen af en anden byg-
ningssagkyndig, hvori der bl.a. var beskrevet nogle skader med K1, K2 og K8.

Der var i sagen klaget over, at "Rapporten giver ... et helt forkert indtryk af huset, bl.a. ndr der
neevnes fejl og mangler som er udbedret og ikke leengere eksisterer. Disse ikke eksisterende fejl
bensevnes i rapporten som kosmetiske skader, ogsa selv om [den bygningssagkyndige] oplyser,
at forholdet ikke genfindes ved besigtigelsen.

Rapporten er ... én stor ansvarsfraskrivelse, og... den ligger meget langt fra
Huseftersynsordningens grundtanke: “at oplyse keber og saelger om skader, tegn pa skader
eller neerliggende risiko for skade...”
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Klager henviste bl.a. til forkert angivelse af m? i forhold til BBR, beskrivelse af vinduer/dare, lof-
ter/etageadskillelser, gulvkonstruktion og gulve, tagkonstruktion, bad/toilet og bryggers, vvs-
installationer, el-installationer, have-/udestue samt carport.

Klagers krav var at fa deekket honorar for ny tilstandsrapport som klager havde faet udarbejdet
samt klagegebyret pa 275 kr. i forbindelse med, at sagen blev indbragt for Ankenasvnet.

Neevnet fandt, at den bygningssagkyndige ikke havde krav pa honorar for den paklagede til-
standsrapport, og indklagede derfor skulle returnere honoraret til klager. Klager fik klagegebyret
retur.

| den forbindelse udtalte naevnte: "Ankenaevnet finder, at den meget generelle brug af forbehold
i tilstandsrapporten, samt beskrivelse af forhold, som ikke kan konstateres ved besigtigelsen
medforer, at rapporten ikke har nogen reel vaerdi for klager.

Neevnet finder derfor, at den bygningssagkyndige ikke har krav pa honorar for rapporten. Den
bygningssagkyndige skal returnere det betalte honorar p& 6.265 kr. til klager. Klager fér klagege-
byret pa 275 kr. retur.”

Efterfalgende meddelte den bygningssagkyndige Ankenaevnet, at han ikke onskede at falge
afgorelsen. Efter at klager havde udtaget steevning mod den bygningssagkyndige, valgte ind-
klagede at betale honoraret til klager, séledes at retssagen blev trukket tilbage.

Det bemeerkes i ovrigt, at naevnet ikke har kompetence til at annullere en allerede udarbejdet
tilstandsrapport.

Der kan endvidere henvises til arsberetning 2004, der bl.a. omtaler brug af generelle forbehold i
tilstandsrapporter.

Endelig kan henvises til tidligere arsberetning 2000/01, der bl.a. beskriver, nar klager er szelger
samt www.husanke.dk.

Moms af erstatningsbelob

| sagen j.nr. 5256 har Qstre Landsret taget stilling til spergsmalet om, hvorvidt en bygningssag-
kyndig kan kreeve momsbelagt faktura vedrerende udbedring af et forhold han er palagt erstat-
ningsansvar for, inden han betaler momsdelen af erstatningen.

Ved afgorelse af 19. juni 2006 fandt naevnet den bygningssagkyndige erstatningsansvarlig ved-
rerende en raekke forhold, herunder szetningsskader og skader pa tagkonstruktionen. Neevnet
palagde den bygningssagkyndige at betale en erstatning pa 303.900 kr. til klager.

Ved brev af 29. juni 2006 meddelte den bygningssagkyndiges davaerende advokat, at man ikke
agtede at folge afgorelsen.

Klager udtog den 8. september 2006 staevning mod den bygningssagkyndige med pastand om
betaling af 303.900 kr.

| svarskriftet nedlagde den bygningssagkyndiges advokat pastand om frifindelse mod betaling
af et belob pé 56.620, senest 14 dage efter, at der til den bygningssagkyndige blev fremsendt
momsbelagte fakturaer, der opfyldte betingelserne for, at de over momsregnskabet kunne aflof-
te momsdelen af erstatningsbelgbet. Advokaten oplyste, at klager havde faet udbetalt den byg-
ningssagkyndiges selvrisikobelgb pd ansvarsforsikringen pa 20.800. Der resterede saledes et



belob pa 283.100 kr. Momsdelen af dette belgb udgjorde 56.620 kr. Klager ville alene fa et tab
for moms pa dette belgb under forudsaetning af, at klager lod forholdene udbedre.

Klager oplyste efterfalgende, at han havde faet udbetalt et belgb svarende til den bygningssag-
kyndiges selvrisiko p& ansvarsforsikringen og yderligere et belgb, men et momsbelgb pa
56.620 kr. ville den bygningssagkyndige ikke udbetale, for klager fremlagde regninger pa repa-
ration.

Byretten afsagde dom i sagen den 28. juni 2007. Retten fandt, at sagseger (klager) i det forelig-
gende tilfeelde — hvor der var tale om erstatningsansvar i forbindelse med udarbejdelse af en til-
standsrapport vedrgrende en fast ejendom — skulle kompenseres, som om ejendommen ikke
havde haft de pageeldende mangler. Da de sagsegte (den bygningssagkyndige) havde aner-
kendt den starrelsesmaessige opgarelse af erstatningskravet, skulle sagsegte ogséa betale
momsdelen af erstatningsbelgbet. Retten bemeaerkede i den forbindelse, at det var sagsogte
uvedkommende, hvorledes sagsgger onskede at anvende erstatningssummen, idet det seerligt
blev bemeerket, at sagsegte ikke kunne stille saerskilte krav hertil, herunder séledes, at der som
betingelse for udbetaling af momsdelen skulle fremskaffes dokumentation for, at der var
anvendt et tilsvarende belgb til betaling af moms.

Den bygningssagkyndige ankede herefter sagen til Ostre Landsret, der afsagde dom i sagen
den 4. april 2008. Landsretten bemaerkede, at den indstaevnte (klager) ikke var momsregistre-
ret, og hans krav pa fuld erstatning udgjorde derfor udbedringsomkostningerne med tilleeg af
moms. Den omstaendighed, at appellanterne (den bygningssagkyndige) antagelig kun kunne
aflefte momsbelgbet ved fremlaeggelse af momsbelagt faktura, kunne ikke fare til, at indstaevn-
te ikke umiddelbart havde krav pd momsbelabet. Byrettens dom blev stadfaestet.

Det ma herefter leegges til grund, at en bygningssagkyndig ikke kan kreeve momsbelagt faktu-
ra, for han udbetaler erstatning (momsen) for et forhold som han er blevet pélagt erstatningsan-
svar for i Ankengevnet for Huseftersyn.
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6. Statistik

Ankenaevnet modtog 225 klager i 2008, og naevnet afholdte 11 nasevhsmgader.
| 2007 modtog Ankenaevnet 297 klager.

Der er séledes modtaget 72 klager feerre i 2008 i forhold til 2007 svarende til et fald pa ca. 24
%.

Pa de i alt 11 mader i 2008 har nzevnet truffet 215 afgerelser.

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

Oversigt over udfald af 215 sager afgjort i 2008
af Ankenaevnet for Huseftersyn

Medhold — Bygningssagkyndig
betaler skansomkostninger
i 8 sager svarende til 4 %

Medhold i 63 sager
svarende til 29%

Forlig i 2 sager
svarende til 1%

Afvisning i 52 sager
svarende til 24%

Ej medhold i 90 sager
svarende til 42%




20

Klager fordelt pa bygningsdele i 2008

01. Fundament / sokler [(

02. Keeldre / krybekeeldre / terreendaek (:::.

03. Yder- og indervaegge

04. Vinduer og dere

C
(

05. Lofter / etageadskillel ( D
C

06. Gulvkonstruktion og gulve

07. Indvendige trapper ((C_D

08. Tagkonstruktion / -beleegning / skorsten

(
09. Vadrum |
C

10. VVS-installationer

11. EL-installationer (::: D

12. Andet [( 0

T T T T T T T T T T
0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00% 30,00% 35,00% 40,00% 45,00% 50,00%

Vedrgrende ovenstaende tabel bemaerkes, at sagerne oftest vedrarer flere forskellige forhold,
hvorfor det samlede tal i denne tabel overstiger 100 %.

Efterlevelse

| 8 sager afgjort i 2008 har indklagede/dennes forsikringsselskab meddelt, at man ikke gnsker
at falge Ankenaevnets afgerelse under henvisning til reglernes § 22 stk. 2 samt bekendtgorelse
for huseftersynsordningen § 6 nr. 12.

Af de sager, hvor indklagede/dennes forsikringsselskab i 2008 har meddelt, at man ikke ensker
at folge Ankenaevnets afgerelse er 5 p.t. indbragt for domstolene. En sag er allerede afsluttet
med forlig.

Der er i 2008 afsagt dom i 4 sager og indgaet retsforlig i 1 sag.

Yderligere er Ankenzevnet i 2008 blevet bekendt med, at der i 2008 blev afsagt dom i 1 sag,
der af anden arsag tidligere var indbragt for domstolene.

Som det fremgar af det forste diagram, fik klager medhold i 63 sager ud af de 215 afgjorte
sager i 2008. Sammenlignes det med, at indklagede/dennes forsikringsselskab i 8 sager afgjort
i 2008 har meddelt, at man ikke gnsker at folge Ankenaevnets afgarelse, medforer det en efter-
levelsesprocent péa ca. 88.

Erstatningens storrelse

Den gennemsnitlige erstatning for sager afgjort i 2008, hvor klager fik medhold, var ca. 33.500
kr.




Sagsbehandlingstiden

Den gennemsnitlige sagsbehandlingstid for Ankenaevnets afgerelser fra klageskemaets modta-

gelse til afgerelsens afsendelse var ved udgangen af 2008 ca. 5 maneder.

Sammenligning mellem 2007 og 2008

Nedenstaende diagram illustrerer forskellen i udfaldet af sagerne fra 2007 til 2008.

Procentuel sammenligning mellem 2007 og 2008

32,57
Medhold
30,43
45,98
Ej medhold
43,48
m2007
02008
2,3
Forlig
7
19,16
Afvisning

25,12
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