Jar.: 4036

Oversigt over klagepunkter
Klager anforer :
Tilstandsrapportens beskrivelse af defekte tagsten/rygningssten er misvisende / forkert

KK oplyser at han ud fra tilstandsrapporten incl. tilleg havde faet den opfattelse at udskiftning af
tagsten var et mindre omfang idet belgbet kun var afslaet til kr. 4000 i tilleeg til tilstandsrapporten (
KK mente opsa at tilleeg var en del af tilstandsrapporten)

Klagers krav
Klagerens krav udger forskellen i udbedringsomkostninger iht det indhentede tilbud pa kr. 84131

med fradrag for BB'S overslag i tilleeg til tilstandsrapporten kr. 4000 = kr. 80000

Tilstandsrapporten og den Byggesagkyndiges forklaring
Den byggesagkyndige (BB) har anfert folgende i HE-rapporten :

Tagbelegning/rygning : Pkt. 8.1 K3 ” Flere revnede/knaekkede tagsten ved kip over bryggers og
forvitrede sten ved skorsten. Der ses enkelte frostskadede sten 1 begge tagflader.”

Note 2 Tagbelegning/rygning : ~ Afskalninger og defekter er ikke ualmindelige for denne type
tagsten . Hvor undertaget er defekt kan observeres manglende tagbindere ”

Endvidere er undertaget beskrevet med mangler/skader i pkt. 8.10 med karakter en K3.

Den byggesagkyndige har afvist klagen — flere begrundelser er anfort i brev dat. xx.xx.04.

Tidsfaktoren
Fra udarbejdelse af tilstandsrapporten d. xx..xx.02 til skensmedet d, xx.xx.04 kan de synlige
skader — vare foroget.- og derved fremtreede mere synlige/eller i et storre omfang end ved

udarbejdelsen af tilstandsrapporten..

Tilstandsrapport dat. xx.xx.2001 anferer i pkt. 8.1 ” Rygningsmertel revner flere steder og har

mosbegroning.” K1
” Adskillige tegltagsten har skar, revner og kraftige

afskalninger, specielt mod nord ”
Note 2  ” Afskalninger og defekter ses pa flere lignende

huse 1 omrddet og synes at vere et generelt problem for denne
Type tagsten med denne haldning” K2

Tilstandsrapport dat xx.xx.2002 anferer i pkt. 8.1 ” Sporadisk forvitret rygningsfuge ” K1
”” Flere revnede knackkede tagsten ved kip over

bryggers og forvitrede sten ved skorsten.” K 3
Note 2 7 Afskalninger og defekter er ikke ualmindelige for

denne type tagsten ”
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Manglemne har — ifelge det ovenfor oplyste - varet synlige pé tagbelaegningen tilbage til 20xx.

Synlige forhold ved syn og sken d. xx.xx.2004
Folgende kunne konstateres ved besigtigelsen/skensmeodet :

Begrebet “defekt” tagsten er ikke entydigt - det spaender fra afskalninger i mindre omfang til
revnede/utatte tagsten.

Ved besigtigelsen kunne fra en stige ved tagfoden konstateres at der var udfert reparationer pa
tagrygningen og at der forekom en del defekte tagsten med frostskader.

Ved at g op pa taget kunne konstateres flere synlige defekte tagsten - overvejende fordi afstanden
til tagstenene er mindre.

Taget der er fra ejendommens opferelse i ar 19xx vurderes generelt i en tilstand der er ringere et
tilsvarende tag med samme alder. Det fremgar at tagstenene er frostfalsomme og det vurderes at
tagets funktion kan opretholdes ved lebende reparation/udskiftning af utatte tagsten. Undertaget er
delvis repareret og forebygger underliggende vandskader.

Under hensyn til en samlet vurdering af undertagets og tagbelaeegningens alder og tilstand skennes
det teknisk/ekonomisk fordelagtigt at udskifte tagbelaegningen og undertaget — frem for at udfere
lobende reparationer.

Bemarkninger til det indhentede tilbud fra xxxxxxx

XXXXXXXXX oplyser at antallet af tagsten som vil medga til udskiftningen er baseret pd hvor mange
tagsten der involveres i en reparation idet udskiftning af tagsten ofte involverer flere tagsten end
der udskiftes.

Det anfores at rygningen ikke kan repareres partielt pa en forsvarlig made - men at hele rygningen
ma omlaegges.

xxxxxx anforer endvidere, at det ikke er muligt at se alle de defekte tagsten pa en stige ved
tagfoden. Det samme anferer xxxxxxx i sit brev til Ankenavnet dat.xx.xx.2004.

Bemezrkninger til kebsaftalen — og allonge til kebsaftalen.

Det fremgar af kebsaftalen ” at seelger refunderer keber kr. 56.000 for de i tilstandsrapporten K2 og
K3 skader.

Samt at

Keber har gennemgéet ejendommens tagkonstruktion og murveerk ved egen byggesagkyndig — samt
at denne vurdering ligger til grund for kebers tilbud pa ejendommen.

Koberen har forklaret at han ikke har haft egen byggesagkyndig til at vurdere skaderne pa
tagbelegningen. Men at han har haft en temrer til vurderer plastundertaget ( men ikke
tagbeleegningen) og indhentet et overslag pa udbedring af dette. Undertaget er efterfolgende
repareret fOr ca. kr. 12.000 iht det oplyste.
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Delkonklusioner / bemzerkninger

Ud fra besigtigelsen af tagkonstruktionen — bade udefra og fra loftsrummet — samt de foreliggende
oplysninger er det min opfattelse at den byggesagkyndige total set har redegjort for at der var
vaesentlige fejl ved tagbelaegningen og undertaget.

Antallet af skadede tagsten - som har veeret synlige fra tagfoden uden at gé pa taget - er eller skal

ikke oplyses i en tilstandsrapport .
Risikoen for tagskader ved betreedning af tegltage og sikkerhedsforholdene medforer at de fleste

tage kun besigtiges fra stige ved tagfod.

Det er mit skon at antallet af ”skadede” ( athengig af definitionen pé skade) tagsten pé
tagbelagningen har varet mellem 50-150 stk og ikke 650 stk som anfares i tilbud fra xxxx. ( se

forklaringen tidligere i rapporten)

Kaberen har valgt at leegge stor veegt pé overslagspriserne i tilleegget til tilstandsrapporten — uanset
at priserne er angivet som vejledende og uden ansvar og uanset at tillegget ikke er en del af
tilstandsrapporten under huseftersynsordningen. ( det sidste har keberen evt. ikke vaeret

opmerksom pa)

Tagbelaegningen har varet synligt fra terren og ejendommens alder/tagbelagningens alder veret
kendt — og keber skulle ifelge det skrevne i kebsaftalen have modtaget en reduktion i kebsprisen

pé kr. 56.000 samt besigtiget tag med egen sagkyndig.

Koberen har formentlig vurderet og forventet - ud fra oplysningerne 1 tillegget til
tilstandsrapporten - at udskiftning af defekte tagsten kunne ske for ca. 4000 kr..
Det fremsendte tilbud fra xxx indeholder mere end en “ren” udskiftning af udtjente tagsten.

Sammenfattende konklusion vedr. ansvar.

Ud fra besigtigelsen og oplysningerne i sagen er det min opfattelse at den byggesagkyndige ikke har
begaet en ansvarspadragende fejl 1 henhold til ordningen for Huseftersyn.

Kaberens forventninger er ikke indfriet — men skyldes overvejende at der ikke er beskrevet i hvilket
omfang reparation af mangler skal udferes og efterfolgende er indhentet tilbud pa udbedring af de

beskrevne forhold.

Bilag : 18 fotos vedlegges til orientering.




