L Syn og sken

\ (overvejelser og alternativer)

Marts 2026



1. INDLEDNING

Synog skgn er et ofte anvendtredskab, narderopstaruenighederinden for bygge- oganleegsbranchen. Det
geelder ikke mindst ved uenigheder omkring mangler ved entreprengrens arbejde.

Hvad er syn og skgn?

Ved syn og skgn forstas, at en uvildig fagperson m/k (kaldet en ”skgnsmand”) fortager en undersggelse (ofte fysisk) af det,

skgnssagen handler om, og herefter — pa baggrund af nogle stillede spgrgsmal —kommer med sin vurdering ien skriftlig
rapport (kaldet en “skgnserklaering”) f.eks. om kvaliteten af et udfgrt stykke arbejde.

| denne vejledning beskrives nogle overvejelser om og alternativertil syn og skgn omkring mangler. Tanken
er at give parterne —bade bygherrerogentreprengrer—et bedre grundlagforat vurdere, om syn og skgn er
denrigtige vej at ga?

Syn og skgn skal som udgangspunkt forega hos domstolene. Er et AB-dokument en del af parternes aftale,
felger det dog af dette dokument, at syn og skgn skal ske gennem Voldgiftsnaevnet (se f.eks. AB 18 § 66)™.

Syn og skgn i denne vejledning

Nar udtrykket syn og skgn bruges i denne vejledning, taenkes pa syn og skgn omkring mangler, som gennemfgres ved enten
1) domstolene eller 2) Voldgiftsnaevnet for bygge- og anlaegsvirksomhed (kaldet ”Voldgiftsnaevnet”), og hvor ens

modpart(er) inddrages.

Det er vigtig at veere opmaarksom p3, at syn og skgn via domstolene/Voldgiftsneevnet kan ske, uden at man
behgver at starte en egentlig retssag/voldgiftssag. Et syn og skgn i dette tilfeelde kaldes "isoleret
bevisoptagelse”.

Fglgende emner behandles i vejledningen:
e Ersynogskgn det rette — hvad skal du overveje? (punkt 2)
e Hvem har bevisbyrden for mangler? (punkt 3)
e Betydningen af billed- og videomateriale? (punkt 4)
e Betydningen af egen indhentet sagkyndig rapport? (punkt 5)
e Betydningen af en faelles indhentet sagkyndig rapport? (punkt 6)
e Saerligt om Byggeriets Ankenavn (punkt 7)
e Synogskgn uden retssag / voldgiftssag — “isoleret bevisoptagelse” (punkt 8)

e Synogsken under retssag / voldgiftssag (punkt 9)

1 Behandling i voldgiftsregi forudsatter — i modsaetning til domstolsbehandling — at parterne er enige, dvs. har indgaet aftale om
voldgiftsbehandling. | Danmark findes der — udover Voldgiftsnavnet —én anden permanent voldgiftsinstitutioni form af Det Danske
Voldgiftsinstitut.
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| vejledningen anvendes generelt udtrykkene “"bygherren” og “entreprengren”. Vejledningen kan dog ogsa
anvendes i forhold til underentrepriseaftaler, leveranceaftaler og radgiveraftaler.

Leesevejledning

Ved underentrepriseaftaler skal udtrykket ”bygherren” laeses som entreprengren (f.eks. en hovedentreprengr), mens
udtrykket “entreprengren” skal laeses som underentreprengren.

Ved leveranceaftaler skal udtrykket "bygherren” laeses som kgberen, mens udtrykket “entreprengren” skal laeses som
selger.

Ved radgiveraftaler skal udtrykket “bygherren” lzeses som kunden (f.eks. en bygherre, en totalradgiver eller en
totalentreprengr), mens udtrykket “entreprengren” skal laeses som radgiveren.

Selvom om fokus i vejledningen er mangler, vil vejledningen i vidt omfang ogsa veere relevant i andre
tvistsituationer inden for bygge- og anleegsbranchen, herunder ved uenigheder omkring ekstraarbejder,
priser, ophaevelse/stade og tidskrav.

Spgrgsmal

Har du spgrgsmal til denne vejledning, eller har du brug for juridisk sparring i gvrigt, er du som service- og
branchemedlem i DI Byggeri velkommen til at kontakte DI Byggeris Byggejuridiske Radgivning pa telefon
3377 3760.

Felg os pa LinkedIn
Folg ogsa med i Linkedin-gruppen ”Byggejura — DI Byggeri” og fa juridiske nyheder, afggrelser og tips
direkte i dit feed.
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2. ER SYN OG SK@N DET RETTE — HVAD SKAL DU OVERVEJE?

Selvom syn og skgn er et vigtigt bevis for mangler, er det ikke det samme, som at der altid skal eller bgr
gennemfgres syn og skan.

F@retsynogskegn saettesigang, bérmanderforialle tilfeelde —bade som bygherre og entreprengr— overveje
og/eller vaeere opmaerksom pa de 20 forhold, der er fremhavet nedenfor.

2.1 Bevishyrde

| forholdet mellem bygherre og entreprengr er det bygherren, der har bevisbyrden for, at et arbejde er
mangelfuldt. Bygherren er derfor ogsa den, der oftest (menikke altid) har stgrstinteresse iet syn og sken (se

punkt 3).

2.2 Advokat og omkostninger hertil

Det vil ofte vaere en rigtig god idé at fa hjaelp af en advokat i forbindelse med syn og sken.

Advokatbistand er dog ikke ngdvendigvis billig, og de forventede udgiftertil advokat bgr derfor ogsa indga i
ensovervejelser. Vaerheropmaerksom p3, at selv hvis man “vinder” et syn og skegn, er det langt fra givet, at
ens udgifter til advokat fuldt ud kan kraeves betalt af ens modparten (se punkt 8 0og 9).

2.3 Sagsomkostninger

Der vil veere en reekke omkostninger forbundet med at opstarte og gennemfgre et syn og skgn. Hvor meget
et syn og skgn koster, afhanger af flere forskellige forhold:

Skal syn og skgn forega via domstolene eller Voldgiftsnavnet?

Hvor kompleks og omfangsrig er sagen?

Hvor mange parter skal inddrages?

Hvor mange spgrgsmal skal stilles til skgnsmanden og inden for hvor mange fag?

AN NI

Se punkt8 0g 9, hvor spgrgsmalet om sagsomkostninger og fordelingen af disse, nar et syn og skgn er slut,
beskrives.

2.4 Teknisk bistand

I nogle tilfeelde kan detvaere ngdvendigt at fa en teknisk sagkyndig til at hjaelpe sigi forbindelse med syn og
skegn (f.eks. til formulering af spgrgsmal). Udgifterne hertil ma man som udgangspunkt selv betale.

2.5 Egen tid og ressourcer
Det ervigtigt at holde sig for gje, at det kan vaere meget tids- ogressourcekraevende at vaere partiet syn og
sken. Processen kraever ofte betydeligforberedelse, fremskaffelse og gennemgang af materiale, stillingtagen

til sp@rgsmal, drgftelser med advokat, en eller flere fysiske besigtigelser m.v.

Den tid og de ressourcer, man f.eks. som virksomhed selv anvender pa et syn og skeén, er ikke noget, man
normalt far kompensation for.
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2.6 Forsikringsdeekning

Detbgrundersgges, om der—helt eller delvist—kan opnas forsikringsdaekning for omkostningerne forbundet
med gennemfgrelsen af et syn og skgn.

2.7 Procesrisiko

Det vil sjeeldent pa forhand veaere klart, hvad skgnsmanden vil komme frem til i sin sk@nserkleering. Der er
altsa enrisiko for, at skensmanden kommer tilen anden konklusion, endden man havde habet pa eller regnet
med (den sakaldte "procesrisiko”).

Hertil kommer, at dommerne ved domstolene/Voldgiftsnaevnet ikke er bundet af skgnserklaeringens
konklusioner. Skgnserkleeringen har normalt stor bevismaessig betydning, men det ses undertiden, at
erklaeringen helt eller delvist tilsidesattes. Det gaelder ikke mindstisagerved Voldgiftsnaevnet, hvor der som
udgangspunkt deltager fagkyndige dommere.

2.8 Manglernes omfang og omkostningerne til udbedring

Overvej altid, om omkostningernetiludbedring af de forhold, som menes at vaere mangelfulde, star mal med
den procesrisiko og de omkostninger, der er ved gennemfgrelsen af et syn og skgn.

2.9 Tidsfaktoren

Der gar normalt flere maneder, fra et syn og sk@n opstartes, til skgnserklzeringen foreligger. Derudover vil
derofte skulle gennemfgres en supplerenderunde med nye spgrgsmal, ny besigtigelse m.v., hvilket kan vaere
med til at forlaenge sk@nssagen betragteligt. Nogle sk@nssager tager flere ar, hvilket ogsa kan fa betydelig
omkostningsmaessig betydning, herunder iforhold til udgifter til advokat.

Ved Voldgiftsnaevnet kan fas et sakaldt "haste syn og skén”, hvis det vurderes, at der er risiko for, at
muligheden forat sikre bevis ellers mistes. Det er Voldgiftsnaavnet som ved uenighed afggr, om der kan ske
hastebehandling. Inden for domstolene kendes "haste syn og sken” ikke pa samme vis.

2.10 Det fremadrettede samarbejde

En langvarig og ressourcekreevende skgnssag er typisk ikke szerlig godt for et eventuelt fremtidigt
samarbejde.

2.11 Billed- og videomateriale

Seerligt, hvor de pdberabte mangler allerede er blevet udbedret, kan billed- og videomateriale vaere nyttigt.
Et sadant materiale kan som udgangspunkt ikke std alene som bevis for mangler, men kan efter
omstaendighederne danne grundlag for et syn og skgn (se punkt 4).

2.12 Egen indhentet sagkyndig rapport

Ved atindhente sin egen sagkyndige rapport kan man fa et bedre grundlag for at vurdere sin procesrisiko, og

en sadan rapport giver derfor et godt grundlag for forhandling, saledes at (et potentielt dyrt) syn og skgn
eventuelt kan undgas (se punkt 5).
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2.13 Flles egen indhentet sagkyndig rapport

Som alternativ til det mere formelle syn og sk@n via domstolene/Voldgiftsnaevnet, kan parterne ogsa mere
uformelt blive enige om at bede éneller flere fagkyndige om enrapport. En sddan faelles sagkyndig rapport
har efter omstaendighederne hgj bevisvaerdi parterne imellem (se punkt 6).

2.14 Forhandling og forlig

Overvej altid, om bl.a. procesrisikoen, tidsfaktoren, omkostningerne ved syn og skgn og omfanget (eller
mangel pa samme) af de paberabte mangler, ggr, at det giver bedre mening atindga et forlig end atga i gang
med et potentielt tids-, ressource og omkostningstungt syn og sken.

Fglelserog meningeromretfaerdighed bgrikke inddragesi denne overvejelse —selvom det kan veere svaert.
2.15 Mediation eller maegling

Mediation og maegling kan vaere en (billigere) made at Igse en (stgrre) konflikt om mangler pa, samtidig med
at parternes relationer bevares. Hvor et AB-dokument (f.eks. AB 18) er aftalt mellem parterne, fglger
muligheden for mediation og maegling ved Voldgiftsnaevnet allerede af dokumentet.

Lees mere om mediation og maegling ved Voldgiftsnaevnet her.

Ved domstolene er det muligt at fa sakaldt “retsmaegling” under en anlagt retssag. Retsmaeglerens bistand
er gratis. Hvis parterne veaelger at tage deres advokater med til retsmaeglingen, skal parterne som
udgangspunkt selv betale advokatens salzer.

Lees mere om retsmaegling ved domstolene her.

2.16 Ankenavn

| sager, hvor bygherren er forbruger (f.eks. en parcelhus- eller lejlighedsejer), vil en uenighed om mangler
ofte —af forbrugerbygherren—kunneindbringes for etankenaevn (f.eks. Byggeriets Ankenaevn). Ankenzvnet

vil underbehandlingen af sagen typisk fa foretaget deres eget syn og sk@n, og vil herefter treeffe afggrelse.

Det syn og skgn, der foretages under ankenavnssagen, forhindrer ikke parterne i (efterfglgende) at fa
udmeldt et “rigtigt” syn og sken ved domstolene (se punkt 7).

2.17 "Isoleret bevisoptagelse”

Skal der gennemfgres syn og sken via domstolene/Voldgiftsnaevnet, kan dette ggres "isoleret”, dvs. uden
samtidig opstart af retssag/voldgiftssag. Dette kaldes “isoleret bevisoptagelse” (se punkt 8).

Sk@nserkleringen fraenisoleret bevisoptagelse kan fremlaegges under en senere rets- eller voldgiftssag, men
kan i lige sa hgj grad danne grundlag for, at parterne selv nar frem til en forligsmaessig Igsning.

2.18 Veer skarp pa uenigheden

Veeraltid helt skarp pa, hvori uenighedenligger. Deter spild af tid at betale en skgnsmand forat undersgge
noget, der ikke er uenige om.
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https://voldgift.dk/mediation-p-sager-og-maegling-q-sager/
https://www.domstol.dk/alle-emner/retsmaegling/

2.19 Afhjalpningspligt og ” offegreensen”

Entreprengren har som udgangspunkt pligt til at afhjelpe egne mangler (se f.eks. AB 18 § 48 og 49).
Udgangspunktet geaelder ikke, hvis afhjaelpningen ma siges at vaere forbundet med uforholdsmaessigt store
omkostningerforentreprengren (den sakaldte "offergreense”). | dette tilfaelde har bygherren (alene) krav pa

et rimeligt forholdsmaessigt afslag (se f.eks. AB 18 § 51).

Syn ogskgnkaniden forbindelse anvendes som bevis, idet det afggrende for paberabelsen af ”offergraensen”
iseer ses at veere, om manglen kan imgdegas ved gget vedligeholdelse.

Eksempel (1) — Offergraense og gget vedligehold

En entreprengr (E) skulle for en bygherre (BH) bl.a. etablere nye vinduer og terrassedgre. Det blev senere konstateret,
at terrassedgrene ikke havde samme visuelle kvalitet som vinduerne, idet dgrene var monteret med udvendige
koblingsskruer i messing (i stedet for en skjult sammenkobling). Skruerne var efterfglgende malet hvide, sa de var
mindre i igjnefaldende. BH kraevede et belgb pa 80.000 kr. svarende til udgiften til udskiftning af terrassedgrene.

Voldgiftsretten fandt, at brugen af messingskruerne udgjorde en mangel, men fandt dog samtidig, at manglen i
betydelig grad var afhjulpet ved, at messingskruerne var malet hvide. Der var derfor ikke grundlag for at kreeve dgrene
udskiftet.

Voldgiftsretten fandt herefter, at BH havde krav pa et forholdsmaessigt afslag pa 20.000 kr., idet retten henviste til, at
det fremgik af “skgnsmandens besvarelse, at konstruktionen mé antages at medfare betydelige krav til vedligeholdelsen
sammenlignet med en skjult, beskyttet sammenkobling”.

Eksempel (1) folger af TBB 2018.527 VBA
2.20 Afhjaelpningsret og afhjaelpningsfrist

Entreprengren harefter AB-dokumenterne normalt ret til at afhjaelpe egne mangler, og bygherrenskaliden
forbindelse fastseette en rimelig frist for, hvornar manglerne skal vaere afhjulpet (afhjaelpningsfrist).

Hvis entreprengren inden rimelig tid efter bygherrens fastsaettelse af afhjaelpningsfristen starter et syn og
sk@n op, udsaettes ("suspenderes”) entreprengrens afhjaelpningsfrist angiveligt indtil efter afholdelse af
skgnsforretningen, sdledes at entreprengren bevarer sin afhjaelpningsret.

Suspension af afhjzelpningsfrist i AB 18 /ABT 18 ved syn og skgn

Se AB 92 betaenkningen (bet. nr. 1246/1993), side 128 og 130

Afviser entreprengren derimod, at arbejdet er mangelfuldt, og viser det sig (efter gennemfgrelse af syn og
skgn), at entreprengrens synspunkt var forkert, har entreprengren som udgangspunkt mistet sin
afhjaelpningsret. Entreprengren bliver samtidig erstatningsansvarligfor et belgb, der svarer til det, som det
koster, at fa en anden entreprengr til at foretage udbedring.
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3. HVEM HAR BEVISBYRDEN FOR MANGLER?

Som almindeligt princip geelder, at den, dermenerat have etkrav mod en anden, ogsa har bevisbyrden for,
at kravet eksisterer. Det geelder ogsa i forhold til mangler.

Detbetyder, atdeterbygherren, derskalbevise eller godtggre, at derforeligger et svigt ved entreprengrens
arbejde, der gor, at arbejdet ma siges, at veere mangelfuldt.

Eksempel (2) — Bygherren har bevisbyrden

En entreprengr (E) skulle for en bygherre (BH) sta for udfgrelsen af et tag. Efterfglgende mente BH, at der var mangler
ved det udfgrte arbejde.

For sa vidt angar paberabte mangler vedrgrende udfgrelse af det faste undertag konkluderede voldgiftsretten, at BH
"ikke [har] Igftet bevisbyrden for, at der foreligger en mangel, der kan ggres gaeldende over for entreprengren”.

Eksempel (2) fremgdr af TBB 2018.131 VBA

Hvis bygherren og entreprengren er uenige om, hvorvidt entreprengrens arbejde er mangelfuldt, vil
bygherren isidste ende normalt kun kunne Igfte sin bevisbyrde ved syn og skgn (se punkt 8 og 9).

Eksempel (3) — Syn og skgn er et vigtigt bevis

En entreprengr (E) skulle for en bygherre (BH) udfgre en tgmrerentreprise. Efterfglgende mente BH, at der var mangler
ved tgmrerarbejdet. Som dokumentation herfor fremlagde BH fotomateriale og fakturaer fra entreprengrer, der havde
udfgrt udbedring af de pastaende mangler. Derudover henviste BH til en reekke vidneforklaringer. E afviste, at arbejdet
var mangelfuldt.

Feelles for alle de paberabte manglervar, at BH ikke havde indhentet en uvildig sagkyndig erklaering, herunder iform af
syn og skegn.

Voldgiftsretten vurderede BH’s dokumentation og konkluderede, at dokumentationen "i lyset af manglende uvildig
bedsmmelse ikke [var] tilstraekkeligt til at godtggre, at der var mangler endsige omfanget heraf”.

Eksempel (3) folger af TBB 2022.342 VBA

Da bygherren harbevisbyrden, er det oftest ogsa bygherren, dertagerinitiativ til syn og skgn, dvs. starter et
syn og skgn op. Opstartaf syn og skgn kommerdog sjeeldentsom”lyn fra en klar himmel”, da der forinden
typisk har veere maneder med korrespondance om uenigheden.

Initiativet til syn og sken kan dog sagtens ogsa komme fra entreprengren. Det kan f.eks. vaere tilfldet i
felgende situationer:

v' Hvis entreprengren mener, atarbejdet—selvom dette (nu) fremstar mangelfuldt— oprindeligt blev
udfert i overensstemmelse med "byggetidens viden”, sdledes at entreprengren derfor ikke kan
paleegges et mangelansvar.

v Hvis entreprengren mener, at bygherren—selvom arbejdet fremstar mangelfuldt—kun har ret til et
(mindre) rimeligt afslag, fordi omkostningerne til udbedring af mangler er uforholdsmaessigt store

(se punkt 2.19).

v" Hvis entreprengren gnsker at suspendere den frist for afhjaelpning af mangler, som bygherren har
fastsat (se punkt 2.20).
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4. BETYDNINGEN AF BILLED- OG VIDEOMATERIALE?

Paterne vil ofte have eget billed- og/eller videomateriale af det arbejde, som Igbende er blevet udfgrt og
leveret. Et sadant materiale kan vaere ganske godt at have ved en eventuel uenighed omkring mangler,
herunder til brug for de overvejelser, der er neevnt under punkt 2.

Betydningen af billed- og/eller videomateriale kommer szerligt frem, hvis de paberabte manglerallerede er
blevetudbedret. Foridette tilfelde er det selvsagt ikke muligt (fysisk) at besigtige de forhold, som bygherren
mener, er mangelfulde.
Seerligt to forhold skal naevnes omkring billed- og/eller videomateriale og syn og skgn:
v Billed- og/eller videomateriale kan fremlaegges under en retssag/voldgiftssag, men som det klare
udgangspunkt, vilmaterialet ikke kunne sta alene som bevis for mangler, og bygherren bliver derfor

normalt ogsa ngdt til at fa gennemfgrt syn og skgn.

Eksempel (4) — Billed- og videomateriale kan ofte ikke sta alene som bevis

Enentreprengr (E) skulle for en bygherre (BH) udfgre CTS-elarbejde i forbindelse med opfgrelsen af et shoppingcenter.
Efterfglgende mente BH, at der var mangler ved elarbejdet. BH havde — pga. tidspres — faet de pastaede mangler
udbedret af en anden entreprengr. Som dokumentation for, at E’s arbejde var mangelfuldt, fremlagde BH
fotomateriale og nogle ensidigt indhentede rapporter. E afviste, at arbejdet var mangelfuldt.

BH havde ikke faet gennemfgrt syn og skgn — heller ikke haste syn og skgn.

Voldgiftsretten vurderede BH’s dokumentation, men konkluderede, at”det ikke alene ved de afgivne vidneforklaringer
og de fremlagte ensidigt indhentede rapporter og fotos mv. er bevist, at der ved arbejdet har foreligget fejl og mangler,
som E er ansvarlig for”.

Eksempel (4) fremgadr af TBB 2018.505 VBA. Se ogsd eksempel (3).

v" Synog skgn ved domstolene/Voldgiftsnaevnet kan i nogle tilfaelde gennemfgres (alene) pé baggrund
af billed- og/eller videomateriale. Dog vil procesrisikoen vaere stgrre, nar skgnsmanden ikke har
mulighed for (fysisk) at foretage egen besigtigelse (syn) af det arbejde, som menes at vare
mangelfuldt.

Eksempel (5) — Procesrisiko ved syn og skgn (alene) pa baggrund af billeder

En entreprengr (E) skulle for en bygherre (BH) renovere en udlejningsejendom. Efterfglgende mente BH, at der var
mangler ved arbejdet.

Under voldgiftssagen blev der gennemfgrt syn og skgn. Af skgnserkleeringen fremgik, at denne var udarbejdet pa
baggrund af fremlagte bilag samt fotos uden besigtigelse, da forholdene var udbedret.

Voldgiftsretten vurderede — uanset skgnserklaeringens konklusioner — "at det ikke ved den afgivne sk@nserklaering
baseret pd fotos er godtgjort, at der har vaeret mangler mv., som E er erstatningsansvarlig for”.

Eksempel (5) fremgdr af TBB 2019.153 VBA

Detskal fremhaeves, at billed- og/eller videomateriale altid vil have stgrre bevisvardi, hvis det er dateret, og
hvis alle involverede parter har vaeret inddraget i tilvejebringelsen af materialet.

Desuden kan det veere en god idé at have en tegning, oversigt eller lignende, der praecist viser, hvor de
enkelte billeder/videoer er optaget.
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5. BETYDNINGEN AF EGEN INDHENTET SAGKYNDIG RAPPORT?

Det ses, at en part selv indhenter og betaler for en sagkyndig rapport fra en udenforstdende fagperson
omkring arbejdets kvalitet. Man taler her om en sakaldt ”ensidigt indhentet erklaering”, dvs. en fagligrapport,
der erindhentet, uden at ens modpart har vaeret involveret.

Eksempel (6) — Bygherrens ensidigt indhentede erklaering

En bygherre (BH) mener, at der, er mangler ved det undergulv, som en gulventreprengr har lagt. For at fa et bedre

vurderingsgrundlag for sit standpunkt, indhenter BH en udtalelse fra Teknologisk Institut.

Eksempel (7) — Entreprengrens ensidigt indhentede erklzering

En murerentreprengr (E) mener ikke, at der, som pastdet af bygherren, er mangler ved det udfgrte murveerk. For atfa

et bedre vurderingsgrundlag for sit standpunkt, indhenter E en udtalelse fra en anden murervirksomhed, som forinden
besigtiger arbejdet.

En ensidigindhentetrapport kan vaere et rigtig godt redskab til vurdering af en eventueluenighed omkring
mangler, herunder til brug for de overvejelser der er navnt under punkt 2.

Er man i tvivl om, hvilken fagperson man skal indhente rapporten fra, kan man f.eks. tage fat i Byggeriets
Ankenavn, der — mod et gebyr — kan komme med forslag.

Seerligt tre forhold skal fremhaeves omkring ensidigt indhentede rapporter og syn og skgn:
v' Rapporten er ikke det samme og kan ikke sidestilles med et syn og sken.
v Er rapporten indhentet fgr anleeg af sag ved domstolene/Voldgiftsnaevnet, kan den fremlaegges
under retssagen/voldgiftssagen, men som det klare udgangspunkt, vilmaterialet ikke kunne sta alene

som bevis for mangler, og syn og skgn vil derfor veere ngdvendigt (se eksempel 5).

v' Rapporten kan foreleegges for den skgnsmand, der matte blive udpeget under
retssagen/Voldgiftssagen.

De omkostninger, en part har haft til indhentelsen af en ensidigtindhentet rapport, kan normalt ikke kraeves
betalt af modparten.
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6. BETYDNINGEN AF EN FZLLES INDHENTET SAGKYNDIG RAPPORT?

Det ses, at bygherren og entreprengren bliver enige om at indhente en fzlles sagkyndig rapport fra en
udenforstdende fagperson omkring spgrgsmalet om mangler ved entreprengrens arbejde.

Det er vigtigt at vaere opmaarksom p3a, at dette ikke er syn og sk@n. En sadan faelles sagkyndig rapport har
derfor som udgangspunkt ikke — medmindre andet aftales — samme bevismaessige vaerdi som en
skgnserklaering.

En felles indhentet sagkyndig rapport kan dog efter omstaendighederne veere et rigtig godt redskab for
parterne til vurderingen af en eventueluenighed omkring mangler, herunder til brug for de overvejelser der

er nevnt under punkt 2.

Parterne bgr— eventuelt med advokatbistand — forud forindhentelsen af en sadan faelles sagkyndig rapport
indga en klar (skriftlig) aftale, hvori man isaer forholder sig til fglgende:

v" P4 hvilket grundlag skal den sagkyndige afgive sin rapport?

v Hvilke spprgsmal skal den sagkyndige besvare?

v Skal rapporten traede i stedet for syn og sken mellem parterne?
4 ;3evarer entreprengren sin afhjaelpningsret?

v Hvordan skal udgifterne til rapporten fordeles?

Er man i tvivl om, hvilken fagperson man skal indhente rapporten fra, kan man f.eks. tage fat i Byggeriets
Ankenaevn, der — mod et gebyr — kan komme med forslag.

Seerligt tre forhold skal fremhaeves omkring en faelles sagkyndig rapport og syn og skgn:
v" Rapporten kan fremleegges under retssagen/voldgiftssagen.

v" Rapporten vil normalt have stgrre bevisvaerdi end en ensidigt indhentet rapport, da den netop er
indhentet af parterne i faellesskab.

v' Rapporten kan efter omstaendighederne forhindre de parter, der har fet rapporten indhentet, fra
at kunne anmode domstolene/Voldgiftsnaevnet, om at udmelde et egentligt syn og skgn om samme
forhold. Dette kanf.eks. vaere tilfaeldet, hvis parterne klart har aftalt, at den sagkyndige rapport skal
traede i stedet for syn og skgn.
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7. SARLIGT OM BYGGERIETS ANKENZAVN

Byggeriets Ankenavn er et uafhaengigt privat ankenaevn, som er oprettet af Forbrugerradet TANK,
Parcelhusejernes Landsforening og DI Byggeri. Ankenaevnet er godkendt af Erhvervsministeriet.

Ankenavnet behandlerklagerfraforbrugerbygherrer (f.eks.en parcelhus- ellerlejlighedsejer) over prisen pa
og kvaliteten af entreprisearbejder. Dog behandles klager over nybyggerier med en samlet entreprisesum pa
over 1 mio. kr. inkl. moms ikke.

Efter at have modtaget en klage, sender ankenavnet et svarskema til den indklagede
entreprengrvirksomhed, som derved far mulighed for at kommentere pa klagepunkterne.

Nar svarskemaet er modtaget, udpeger ankenavnet normalt en ankenavnsskgnsmand, der indkalder
parterne til afholdelse af syn og skgn.

Det ervigtigt at vaere opmaerksom pa, at syn og sk@n ved ankenzevnet tager udgangspunktide klagepunkter,
der fremgar af klagen. Der er altsa ikke — som ved domstole/Voldgiftsneevnet — pa samme made tale om, at
parterne stiller spgrgsmal til skensmanden. Af samme grund bgr den indklagede virksomhed ogsa ggre sig
seerligt umage, nar svarskemaet udfyldes.

Skensmanden udfeerdiger herefter en ankenaevnskgnserklaering, som parterne far mulighed for at
kommentere p3a, hvorefter ankenaevnet som udgangspunkt traeffer afggrelse.

| det omfang, forbrugerbygherren far (helt eller delvist) medhold af Byggeriets Ankenavn, skal den
indklagede entreprengrvirksomhed betale sagens omkostninger (ca. 10.000 kr.) samt udgifterne til syn og
sk@n. Stgrrelsen pa udgifterne til syn og skgn afhanger af den konkrete sag. | 2025 var udgifterne i
gennemsnit ca. 9.500 kr. pr. sag, men det kan variere meget.

Virksomheder, der er omfattet af DI Byggeris garantiordning, Byg Garanti, er forpligtet til at efterleve en
afggrelse fra Byggeriets Ankenaevn. Dette geelder dog ikke, hvis virksomheden — inden 30 kalenderdage fra

modtagelsen af afggrelsen — anlaegger en retssag om de spgrgsmal, afggrelsen vedrgrer.

Skulle detkomme tilen sag ved domstolene, skal sarligt tre forhold fremhaeves omkring det syn og skgn, der
har vaeret afholdt under ankenavnssagen:

v Skgnserklaringen fra ankenaevnet kan fremlaegges under retssagen.

v' Skenserklaeringen fraankenavnet forhindrer ikke, at der udmeldes syn og skgnunder retssagen, idet
syn og sk@n ved ankenaevn ikke kan sidestilles med syn og sken ved domstolene.

v" Under et syn og sken for retten, kan der bade stilles nye spgrgsmal, og spgrgsmal der allerede
tidligere er blevet besvaret af ankenaevnets skgnsmand.

Skulle retten komme tilet andetresultat end ankenaevnet, tilbagebetaler ankenavnet de omkostninger, som
matte veere blevet betalt.

Se yderligere om rammerne for behandlingen af sager hos Byggeriets Ankenaevn pa ankenaevnets
hjemmeside (www.byggerietsankenaevn.dk).
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8. SYN OG SK@N UDEN RETSSAG / VOLDGIFTSAG — ("ISOLERET BEVISOPTAGELSE”)

Bade via domstolene og ved Voldgiftsnaavnet kan man fa syn og skgn, uden at der startes en egentlig
retssag/voldgiftssag op. Dette kaldes ”isoleret bevisoptagelse”.

Isoleret bevisoptagelse skal ske ved domstolene, medmindre andet er aftalt. Er et AB-dokument aftalt, fglger
det af dette dokument, at syn og sken skal ske gennem Voldgiftsnaevnet (se f.eks. AB 18 § 66).

Det er generelt en god idé at fa hjaelp af en advokat, hvis der skal gennemfgres syn og skgn.
Selve syn- og sk@nsprocessen eroverordnet ens uanset, omden gennemfgres uden eller under en retssag:

Der udarbejdes et skgnstema med spgrgsmal fra parterne til skensmanden

Der udpeges en skgnsmand

Sk@nsmanden besigtiger (syn) og udarbejder en skriftlig rapport (sk@nserklaering)
Eventuelt supplerende spgrgsmal og tillegserklaering(er)

ANER NI NN

Nar derstilles spgrgsmaltil skgnsmanden, skal man vaere opmaerksom p3, at der ikke kan spgrges direkte til,
om skgnsmanden finder et konkret forhold mangelfuldt. Dette skyldes, begrebet "mangler” er et juridisk
begreb, som det alene er op til retten at forholde sig til.

Til gengeeld kan skgnsmanden spgrges til arbejdets fagmaessige kvalitet og overensstemmelse med
projektmaterialet. | den forbindelse vil der ofte blive tale om en spgrgsmalsraekke, der deekker baggrund,
arsag og omkostninger, og hvor derhenvises tilkonkrete dele af det det fremlagte projektmaterialet,idet en
generel henvisning bgr undgas.

Eksempel (8) — Spgrgsmal til skensmand med henvisning til konkrete dele af projektmaterialet

"Pa baggrund af den fremlagte tegning (bilag [A]), den fremlagte arbejdsbeskrivelses punkt [...] (bilag [B]) og
skansmandens besigtigelse og undersggelse bedes skgnsmanden besvare fglgende:

1) Er [forholdet] efter skensmandens vurdering udfgrt fagmaessigt korrekt og i overensstemmelse med det naevnte
projektmateriale?

2) Hvis spgragsmdl 1 besvares benaegtende, bedes skegnsmandens oplyse drsagen, herunder om drsagen skyldes det
neevnte projektmateriale, konstruktionen eller selve udfg@relsen eller en kombination heraf.

Hvis spgrgsmdl 1 besvares benaegtende, bedes skansmanden desuden ansld, hvad det vil koste at udbedre
[forholdet]?”

Skgnserkleringen fra den isolerede bevisoptagelse kan fremlaegges som bevis under en eventuel senere
retssag/voldgiftssag, hvis det ikke forinden lykkedes parterne at na frem til et forlig. | den forbindelse skal
saerligt tre forhold fremhaeves:

v" Det er muligt under retssagen/voldgiftssagen at stille supplerende spgrgsmal til skgnsmanden fra
denisolerede bevisoptagelse.

v" Det er som udgangspunkt ikke muligt under retssagen/voldgiftssagen at fa nyt syn og skgn om de
samme forhold ved en anden skgnsmand.

v' Denomkostningsafggrelse, som matte vaere truffetiforbindelse med denisolerede bevisoptagelse,
kan revurderes i forbindelse med retssagens/voldgiftssagens afslutning.
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8.1 Omkostninger ved syn og skgn uden retssag (domstole)
Opstart af syn og sk@gn uden retssag koster 750 kr. i retsafgift (2026). Desuden kan retten bestemme, atder
skal stilles sikkerhed, hvilket dog typisk ikke sker, hvis den part (f.eks. bygherren), der har bedt om syn og
sken, er repraesenteret ved advokat.
Nar den isolerede bevisoptagelse er slut, treeffer retten — hvis den bliver bedt om det — beslutning om
fordelingen af omkostningerneveddet afholdte syn og skgn. Retten ser herisaer pa, hvem der ma anses som
(hel eller delvis) henholdsvis “"vinder” og "taber” af sk@nssagen.
Omkostningerne bestar, udover retsafgiften, isaer af fglgende:

v Honorar til skgnsmanden (afhanger af den konkrete sag og skensmandens prisoverslag)

v' Skegnsmandens udgifter (f.eks. til transport, kopiering eller brug af underleverandgrer)
Er der en klar "vinder” af skgnssagen, vil retten desuden normalt palaegge “"taberen” at betale et passende
belgb til deekning af "vinderens” udgifter til advokat. Dette belgb vil dog normalt ikke svare til “vinderens”
faktiske advokatudgifter. Med andre ord vil “vinderen” ofte (i hvert fald delvist) komme til at skulle afholde

egne udgifter til advokat.

Om isoleret bevisoptagelse ved domstolene henvises til domstolenes hjemmeside (www.domstol.dk).

8.2 Omkostninger om syn og skgn uden voldgiftssag (Voldgiftsnavnet)

Opstart af syn og skgn koster 11.000 kr. i opstartsgebyr og serviceafgift (2026). Yderligere gebyrer og afgifter
kan komme til, f.eks. hvis der gnskes hastebehandling.

Ved opstart stilles sikkerhed pa 50.000 kr. (2026). Ogsa modparter, der gnsker at stille supplerende spgrgsmal
til skensmanden, skalstille sikkerhed (20.000 kr. i 2026). Begge sikkerhederkan forhgjes, nar skensmanden
har estimeret sit honorar.

Nar denisolerede bevisoptagelse erslut, afholder hver part som udgangspunkt egne udgifter forbundet med
det afholdte syn og skegn, herunder udgifter til skensmanden, gebyrer og afgifter til Voldgiftsnaevnet og
udgiftertil advokat. Udgifterne til skensmandens fordeles mellem parterne iforhold til, hvilken part der har
stillet hvilke spgrgsmal, og hvor meget tid skgnsmanden har brugt pa at besvare hvert af disse.

Udgangspunktet gaelderikke, hvis parterne er enige om, aten dommer tilknyttet Voldgiftsnaevnet skal traeffe
afggrelse om (en anden) fordeling af skenssagens omkostninger.

Er der ikke enighed, og gnsker en part en anden fordeling, er man ngdt til at anleegge en voldgiftssag om
spgrgsmalet.

Om isoleret bevisoptagelse ved Voldgiftsnaevnet, herunder priserne for herfor, henvises til naevnets
hjemmeside (www.voldgift.dk).
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9 SYN OG SK@N UNDER RETSSAG ELLER VOLDGIFTSAG

Det er helt almindeligt, at derunderen retssag/voldgiftssag gennemfgres syn og sken. Om processen herfor
henvises til punkt 8.

Generelt er det en god idé at fa hjaelp af en advokat, hvis der skal startes en retssag/voldgiftssag.

Detskal naevnes, at for konflikter om hgjest 100.000 kr., der skal behandles ved domstolene, er det muligt at
gare brug af den sakaldte "forenklede proces” (tidligere kaldet “smasagsprocessen”). Ved den forenklede
proces er det rettens opgave at forberede sagen. Dette betyder ogsa, at retten kan beslutte, at der skal
indhentes en skgnserklaering, ogisa fald er detogsa retten, derskal sta for at formulere nogle spgrgsmal til
skgnsmanden. Lees mere om den forenklede proces her.

9.1 Omkostninger retssag, herunder til syn og skgn (domstole)

Nar en retssag opstartes, skal der betales en retsafgift pa 1.500 kr. (2026). Inden sagen skal “for retten”
betales yderligere en afgift (en sakaldt “berammelsesafgift”), der beregnes ud fra sagens vaerdi. Beregning
berammelsesafgiften her.

Er sagens vaerdi hgjest 100.000 kr. er retsafgiften dog 750 kr. (2026), mens der for sddanne sager ikke skal
betales en berammelsesafgift.

Der skal ikke betales yderligere afgift for opstart af syn og sk@n under enretssag. Retten kan dog bestemme,
at der skal stilles sikkerhed (se punkt 8.1).

Nar retssagen er slut, treeffer retten afggrelse om fordelingen af sagens omkostninger. Udgangspunktet er,
at “taberen” skal erstatte “vinderen” de udgifter, "vinderen” har haft til fgrelse af retssagen, herunder
udgifter til syn og skgn. Advokatudgifter erstattes dog kun med et passende belgb. Lees mere om
domstolenes fastsattelse af sagsomkostninger her.

9.2 Omkostninger voldgiftssag, herunder til syn og skgn (Voldgiftsnaevnet)

Det koster 4.000 kr. i gebyr at anleegge en voldgiftssag ved Voldgiftsnaevnet, mens serviceafgiften er
minimum 7.000 kr. (2026) og fastsaettes eftersagensveerdi. Yderligere tilleeg kan komme til. Der skal stilles
sikkerhed pa minimum 60.000 kr. (2026) med halvdelen fra hver part.

Dommerne i voldgiftssagen afregnes normalt med etfast honorar, der athanger af sagens vaerdi. Foren sag
med tre dommere (énjuridisk og to fagkyndige) og en sagsvaerdipa under 1 mio. kr. er detsamlede honorar
som udgangspunkt 75.000 kr. (2026). Der henvises til priserne og omkostningsberegneren pa
Voldgiftsnaevnets hjemmeside (www.voldgift.dk).

@nskes syn og skgn undervoldgiftssagen, betales saerskilt tilleeg til Voldgiftsnavnet, men processen foregar
stort set som et syn og skgn opstartet uden voldgiftssag (se punkt 8.2).

Nar voldgiftssagen er slut, traeffer voldgiftsretten afggrelse om fordelingen af sagens omkostningerne pa
samme vis, som nar en sag afsluttes ved domstolene (se punkt 9.1).
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Spergsmal

Har du spergsmal til denne vejledning, eller har du brug for juridisk
sparring i gvrigt, er du som service- og branchemedlem i DI Byggeri
velkommen til at kontakte DI Byggeris Byggejuridiske Radgivning pa
telefon 3377 3760.

D.. DI Byggeri

Fa byggejuridiske nyheder pa LinkedIn

Folg ogsa med i LinkedIn-gruppen ”Byggejura - DI Byggeri”
og fa juridiske nyheder, afgerelser og tips direkte i dit feed.




