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Oversigt over klagepunkter:

Skensmandens erklaering

Revne i sokkel mod vest.

5220
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Tagplader smuldrer.

Manglende fald i brusebad.

Ventileret hulrum under gulve i stedet for
terreendaek, som anfgrt i tilstandsrappor-
ten

5. Hjemmelavet el-installation i garagen

6. Breendeovn for teet pa breendbar veeg

PO~

Klagers krav:

Klagers gkonomiske krav er
Ad 2: 5.000 kr.

Ad 3: 15.000 kr.

Ad 4: 100.000 kr.

Ad 5 og 6: Krav ikke anfart

Den bygningssagkyndiges pastand:

Den byggesagkyndige har anfgrt at klage-
rens priser er urealistiske og kan ikke god-
kendes. Skal verificeres af en kompetent
person.

1. Revne i sokkel mod vest

Klagers pastand

| sokkel mod vest er der en revne, som ikke
er omtalt.

Revne er blot et eksempel pa den overfladi-
ske gennemgang af huset. Burde veere med
som K1.

Den byggesagkyndiges forklaring:

Revnen i sokkel mod vest er en bagatelagtig
revne, der ikke har betydning for husets sta-
bilitet.

2. Tagplader smuldrer

Klagers pastand:

Den bygningssagkyndiges forklaring

Ca. 10 tagplader smuldrer. Der er synlige
afskalninger, som ger at de tydeligt skiller
sig ud fra de @vrige plader.

Pa besigtigelsestidspunktet konstateredes
ikke plader der smuldrer og ikke revnede
rygninger. Pladenummer er aflaest til
125500, hvilket indikerer at pladerne er med
asbest og fremstillet i 1985 altsa 20 ar gam-
le. Man kan ikke forvente at 20 ar gamle
tagplader fremstar som nye.




Klagers svarbrev:

Den byggesagkyndige har ikke veaeret grun-
dig nok, der er derfor ingen tvivi om at de
ca. 10 plader ogsa var smuldrede pa besig-
tigelsestidspunktet. Revnerne i rygningerne
stammer formentlig fra monteringen, de er
revnet ved skruemonteringen og fyldt med
skidt i revnerne. Jeg har ingen forventning
om et nyt tag, men de ikke-smuldrede pla-
der har mindst 20 ar igen.

3. Manglende fald i brusebad.

Klagers pastand

Den bygningssagkyndiges forklaring

Klagers svarbrev

Der samler sig vand ved vaeggen under vin-
duet.

Da gulvet i forvejen har en alvorlig skade,
revne med karakteren K2, samt slagmaerker
med karakteren K1 og derfor skal udskiftes,
er faldet for naerveerende uden betydning.

Den omtalte revne er ikke i brusebadet. Hvis
faldet havde veeret ok kunne badet derfor
anvendes uden videre. Slagmaerker i fliser
har ingen betydning for funktion af badet.
Det forkerte fald betyder at vandet Isber ud
pa gulvet og hen til revnen. Da der er elvar-
me i gulv er der fare for kortslutning i elin-
stallationen. Skaden burde derfor mindst
have veeret en K3 eller UN og det manglen-
de fald veere omtailt.

4. Ventileret hulrum under gulve i stedet for
terraeendaek

Klagers pastand

Side 12. Bygning A. Pkt. 2. Intet terreendaek
under hus, kun sand.

| tilstandsrapporten er det omtalt som ter-
reendaek. Hvis man ser ned i mellem braed-
derne i overdaekket terrasse kan man se ind
under hus, at der kun er sand. Ved at udta-
ge en ikke fastmonteret luftventil i modsat
ende af huset kan man med handen maerke,
at der er sand, i stedet for beton under hu-
set.




Den byggesagkyndiges forklaring:

Klagers svarbrev:

Klagers pastand ved syn og sken:

Den bygningssagkyndiges forklaring ved
syn og sken

Oplysningerne pa side 12 er til ejerskiftefor-
sikring og der er ingen garanti for korrekt
materialeangivelse eller konstruktionsud-
formning. Laes venligst gverst pa siden. Til
orientering kan oplyses, at der er terraen-
deek/betongulv under bad.

Seelger har pa side 8 pkt. 2.2 oplyst, at der
er krybekeelder/ventileret hulrum.

| omradet er det normalt med sandbund i
krybekeeldre og desuden skal der ikke laves
destruktive indgreb for eventuelt at konstate-
re dette.

Hvis det er normalt, at huse i omradet er
bygget pa denne made, begr den byggesag-
kyndige veere saerlig opmaerksom pa at un-
dersgge konstruktionen. Det er ikke ngd-
vendigt at foretage destruktive indgreb. Pa
den overdaekkede terrasse kan man se ned
imellem breedderne og ind under huset, at
der er sand. En anden mulighed er udluft-
ningsventilerne (Se billedet nedenfor), som
kan fiernes med en hand uden brug af veerk-
ta.

Klager anfgrer at det er abenlyst at der ikke
er terreendeek.

Det ses ved terrassebraedderne og det ses
ved ventilerne i soklen.

Har skrevet en fejl i tilstandsrapporten.

| skemaet: Bygningskonstruktioner - Oplys-
ninger til ejerskifteforsikring skulle veere an-
fort begge former: Terraendaek og krybekael-
der/ventileret hulrum.

5. Hiemmelavet elinstallation i garagen

Klagers pastand ved syn og sken

Den byggesagkyndiges forklaring ved syn
og skan

Elinstallationerne ser ud til at veere "hjem-
melavet”.
Lase kabler er ikke lovlige.

Har ikke specielt vurderet el-installationerne




6. Breendeovn for teet pa braendbar veeg

Klagers pastand ved syn og sken

Den bygningssagkyndiges forklaring ved
syn og sken

Efter bygningsreglementets krav er braen-
deovnen placeret for taet pa braendbar vaeg
(mindre end 50 cm)

Der er forskellige regler for afstandskrav.
Gar ud fra at placering er godkendt af skor-
stensfejer.

Vejret pa besigtigelsestidspunktet:

Tart, koldt O gr.

@vrige forhold:

Den byggesagkyndige spurgte om klager
havde faet tilbudt en ejerskifteforsikring. Og i
givet fald om seelger havde tilbudt at betale
en andel.

Klager svarede, at han havde faet tilbudt en
ejerskifteforsikring.

Men i stedet for at tegne forsikringen var der
enighed om et prisnedslag pa 2.000 kr.

Den byggesagkyndige spurgte om klager
havde haft en byggeteknisk sagkyndig med
til en gennemgang inden kgbet. Det havde
klager ikke.




Skensmandens erklaring

Klagepunkter:

1. Revne i sokkel mod vest

Ad 1. Der kunne konstateres faglgende:

Der er en lille lodret revne i soklen pa lang-
siden af vestfacaden.

Ad 1. Konklusion:

Der er sandsynligvis tale om en svindrevne.
Der er ingen tegn pa saetninger eller for-
skydninger.

Revnen skonnes at veere uden betydning for
konstruktionen.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser:

Denne type revne forekommer af og til i
stabte og pudsede sokler.
Kan berettige karakteren K1.

Ad 1 Overslag over udbedringsudgifter incl.

moms:

Ikke et omfang der normalt udbedres.
Ellers udbedring ved renskaering og fugning.
Udgift skan 1.000 kr
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2. Tagplader smuldrer

Ad 2. Der kunne konstateres fglgende

Den gverste tagpladereekke har en plade-
stgrrelse, der svarer til ca. halv pladeleeng-
de.

Pa afstand ses der ikke umiddelbart forskel
pa pladerne pa taget.

Taget fremstar umiddelbart i en tilstand sva-
rende til alderen.

Jeg har tjekket pladenummer og det viser
rigtigt, at den nummerkontrollerede tagplade
er af typen med asbestarmering.

Fra en hgj stige ved gavlen ses det, at en
del af tagpladerne ved den gverste halve
pladereekke ved kip smuldrer. Det oplyste
antal pa ca. 10 stk. ser rigtig ud.

Der er ret trangt plads i tagrummet, men fra
lemmen kan det ses, at der er udfaeldninger
pa nogle af tagpladerne, iseer de gverste.




Ad 2. Konklusion:

Det fremgar at huset er opfart i 1986.

Det er netop i den periode, hvor eternitfa-
brikken skiftede fabrikationsmetode, sa as-
bestarmeringen udgik.

Disse farste nye plader har vist sig generelt
at smuldre.

Fra denne periode ses bade anvendt "gam-
mel” og "ny” eternit.

Der er sandsynligvis tale om, at der i den
averste halve pladeraekke er anvendt plade-
typen “ny eternit”, der er uden asbestarme-
ring (2 fods plader).

Udfeeldninger pa indersiden af tagpladerne
ses af og til. Hyppigst pa "ny” eternit.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser:

Smuldrende eternittagplader gives normalt
karakteren K2 eller K3.

(Det er nok pa greensen af en normal besig-
tigelse at kravle op pa sa hgj en stige som i
tilfeeldet ved syn og skan).

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter incl.
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Klager har anfart et krav til reparation af tag
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Jeg vil ikke anfeegte dette belgb.

Ad 2. Forbedringer:

Ingen.

3. Manglende fald i brusebad

Ad 3. Der kunne konstateres fglgende

Brusenichen har gulvniveau sammenhaen-
gende med resten af gulvet.

Et stykke uden for brusenichen (ca. 0,5 m)
er der en lille lunke i gulvet. (konstateret ved
brug af vaterpas)

| selve brusenichen er der synligt fald mod
gulvaflgb.

Ad 3. Konklusion:

Der kan angiveligt sta vand i lunken uden for
brusenichen efter brug af brusenichen
(vandspraijt).

Ad 3. Fejl og forssmmelser:

Der bruges normalt ikke vandprgvning ved
gennemgangen, men fald i brusenichen bar
tiekkes.

Der er ikke altid fald pa gulve uden for bru-
seniche, men "vandrette” gulve og der kan




forventes en vis afvigelse / tolerance i krav
til planhed.

Med den anviste og konstaterede tilstand
ved syn og sken vil min angivelse veere ka-
rakteren KO med en tilhgrende note.

Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter incl.
moms:

Det kan vaere sveert at eendre gulvet, sa der
bliver fald pa gulvet hen til brusenichen.

Det kan maske klares ved at omleegge det
lille klinkeomrade ved lunken, men ofte flyt-
tes lunken blot ved denne metode.

Der fordres maske at gulvet i brusenichen
saenkes og resten af gulvet eller gulvet et
stykke uden for brusenichen gendres i hgjde
og fald.

Lasningen kan ogsa veere at anvende bru-
seforhaeng og montere en brusekantskinne
pa gulvet uden for bruseforhaenget.

Omlaegning af gulv i omradet ved lunken,
skan 3.000 kr. (Ikke givet, at det lgser for-
hoidet).

Saenkning af gulv i brusenichen og arealet
foran brusenichen, skan 15,000 kr.
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Bruseforhaeng og gulvskinne, skan 2.000 kr.

Ad 3. Forbedringer

1.500 kr.

Ad 4. Ventileret hulrum under guive i ste-
det for terreendak

Ad 4. Der kunne konstateres fglgende

Gulvkonstruktion ved den overvejende del af
huset er med ventileret hulrum.

Det konstateres ved ventilerne i soklen og
ved terrassebraedderne.

| badeveerelset og maske ved braendeovnen
er der terreendeek.

Ad 4. Konklusion:

Det er ikke usaedvanligt at gulvkonstruktio-
ner ved sommerhuse er udfgrt med ventile-
ret hulrum.

Ad 4. Fejl og forssmmelser:

Der er fejl i tilstandsrapporten i angivelse af
bygningskonstruktioner.

Den aktuelle udfgrelse ville ikke medfare
angivelse af skade eller tegn pa skade (un-
der forudseetning af at Igsningerne er traditi-
onelle).




Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter incl.

momes:

Ikke relevant.

Jeg har ingen indikation af, om generelle
handelspriser for sommerhuse er anderle-
des, og i givet fald hvor meget, afheengig af
gulvkonstruktionens opbygning.

Ad 4. Forbedringer

?

Ad 5. Hjemmelavet el-installation i gara-
gen

Ad 5. Der kunne konstateres fglgende

El-installationerne er udfart som kabelinstal-
lation.

Kablerne har kun bgjlefastgerelse ved opfa-
ringen, men ligger lgse pa langs i det abne
tagrum.

Et af kablerne er en forleengerledning fra
gruppetavlen i hovedhuset.

Ad 5. Konklusion:

Kabler skal vaere fastgjort med bgijler pa un-
derlag eller lignende. (ikke forlaengerlednin-

gen)

Ad 5. Fejl og forsgsmmelser:

Der mangler angivelse af fejl med karakter-
givningen K2 og tilhgrende note.

Ad 5. Overslag over udbedringsudgifter incl.

moms:

Der skal anbringes treeunderlag (f.eks. et
breet pa undersiden af spaerhoved). Kabler
pasaettes med bgjler pa treeunderlaget.

Jeg vurderer at kablerne direkte kan anven-
des uden saerlig eendring / forleengelse.
Udgift, skan 4.000 kr.

Ad 5. Forbedringer

Udseendemaessigt er det en forbedring, der
ikke umiddelbart kan prissaettes.

Ad 6. Breendeovn for teet pa breendbar
vaed.

Ad 6. Der kunne konstateres fglgende

Breendeovnen er en Morsg, sandsynligvis
type 1124.

Den er placeret op imod en vaeg af profile-
rede braedder.

Pa braeddevaeggen bag braendeovnen er
der opsat en jernplade i en afstand pa ca. 3
cm fra treeveeggen.

Ovnen er ca. 18 cm fra jernpladen og regre-
ret er ca. 22,5 cm fra jernpladen.

Fra overkant af jernpladen pa vaeggen er
der anvendt isoleret ragror.




Ad 4. Konklusion:

Der er varierende krav til afstande og lgs-
ninger.

Efter bygningsreglementet er afstandskravet
50 cm til breendbar veeg, dog med lempelser
ved f.eks. DS-meaerkede ovne.

Firmaet Morsg oplyser, at hvis der er tale
om en DS-godkendt Morsa type 1126, sa er
afstandskravet 15 cm til breendbar vaeg.
Morsg oplyser ogsa, at Morsg type 1126
kan veere bade DS-godkendt og ikke DS-
godkendt (afhaengig af alder). Det skulle
fremga af et skilt pa bagsiden.

En skorstensfejer (ikke den lokale, der er
tilknyttet omradet) oplyser, at en jernplade
med afstand til vaeggen bagved egentligt
ikke reducerer afstandskravet (men oplyser i
gvrigt at denne bestemmelse er ved at blive
eendret).

Skorstensfejeren oplyser, at det er den loka-
le skorstensfejer, der godkender det samle-
de arrangement.

Ad 4. Fejl og forsemmelser:

Jeg mener, at man burde kunne ga ud fra,
at breendeovn med udferelse og placering er
godkendt af skorstensfejeren ved det jeevn-
lige eftersyn.

Der er ikke noget der umiddelbart falder i
gjnene som forkert set i relation til at der ved
forskellige breendeovnstyper bl.a. er forskel-
lige afstandskrav.

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter incl.
moms:

Ad 4. Forbedringer

Eventuelle forligsdraftelser

Der var en generel forligsdraftelse, men der
fandtes ikke noget grundlag for videre drof-
telse.




KOMMENTARER TIL SKONSERKLARING

J.nr.

5220

Bekendtskab mellem szelger, ejendoms-
maegler og den indklagede

Tagplader smuldrer

Bruseniche

Jeg kan ikke kommentere om saelgeren,
den byggesagkyndige og ejendomsmaegle-
ren kender hinanden. Evt. kendskab bear ik-
ke have indflydelse pa tilstandsrapporten.

Som syns- og skgnsmand foretager jeg ef-
ter behov en mere detaljeret undersggelse
af de paklagede forhold.

Derfor kravler jeg helt op til tagkippen.

Tilsvarende detaljering ligger ikke ngdven-
digvis ved en gennemgang til en tilstands-
rapport.

Jeg har opfattet den gverste pladeraekke
som en halv pladestgrrelse (2 fods plade).

Jeg anerkender selvfglgelig klagerens op-
maling til pladeleengde 91 cm og dermed
ma det sandsynligvis veere en tilskaret hel
plade.

Jeg har angivet en karaktergivning for gver-
ste pladereekke til K2 eller K3 og jeg har ik-
ke anfeegtet klagerens krav pa 5.000 kr. til
reparation.

Angivelsen af at der var trangt plads i loft-
rummet er blot en konstatering af de fakti-
ske forhold. Det var ikke anf@rt som en be-
greensning for at konstatere skader eller
tegn pa skader.

Jeg har anfgrt, at udfeeldninger pa undersi-
den, som er mest udtalt ved de gverste pla-
der, antyder, at de gverste plader maske er
"ny eternit”.

Jeg har koncentreret mig om klagen: Der
samler sig vand ved vaeggen under vinduet”
(uden for brusenichen)

Uden for brusenichen er der konstateret en
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El-installationer i garagen

lunke hen mod gavilen ved handvaskeska-
bet. (Konstateret med vaterpas).

En byggesagkyndig bruger normal ikke
vandpravning.

Ved et "vandret” gulv skal der accepteres
tolerancer af overflader i forhold til plan /
mireret

Klagerens har angivet (og vist i fremsendt
videoklip), at der er nogle kantklinker inde i
brusenichen, der vipper. Jeg vil derfor
skeerpe min karakter til K2.

Der biiver fiere kiinker, der skai omisegges,
sa jeg vil korrigere gkonomien til opretning
til 4.000 kr. og annullere forbedringsbelgbet.

Jeg har noteret, at kabler kun har bgjlefast-
garelse ved opfagringen.
Opferingen skal beskyttes med daekjern.

Byggesagkyndige kender normalt ikke
steerkstrgamsreglementets krav i detaljer.

Som ingenigr har jeg et vist kendskab til el-
installationer.

Jeg har desuden nu gennemgaet el-
installationens udfgrelse med en el-ingenigr.

Det blev oplyst ved syn og sken, at der
blandt kablerne ogsa var forlaengerledning.
Jeg har i min skensrapport anfart, at for-
lzengerledninger ikke skal (ma) fastgares.
Det er ogsa normalt korrekt, men nar "for-
leengerledningen” fremtraeder som en kabel-
installation, som i det aktuelle tilfeelde, sa
skal udfgrelsen ogsa opfylde kravet til en
reguleer kabelinstallation med bl.a. fastga-
relse og afdaekning og tilslutning i teknik-
rummet.

Nar "forlaengerledningen” ogsa skal udfares
som reguleer kabelinstallation vil udgiften
blive starre end mit farste sken. Jeg korrige-
rer derfor mit skan til 6.000 kr.




Ventileret hulrum under gulve i stedet for
terreendaek

Som klageren ogsa anfarte ved syn og skgn
er det abenlyst, at der ikke er terreendeek,
men ventileret hulrum under gulvet. Det
kreever ikke stor undersggelse fra min side
at konstatere dette, og det fremgar i gvrigt
ogsa af szelgers oplysninger.

Jeg har anfgrt, at der er fejl i tilstandsrap-
porten i angivelse af bygningskonstruktioner
for den overvejende del af gulvet.

Den byggesagkyndige anfeegtede ikke, at
der var en fejl i tilstandsrapporten i angivel-
se af dette. Begge angivelser skulle have
veeret angivet.

Jeg er ikke i stand til uden neermere under-
sg@gelser at beskrive en eventuel prisforskel
mellem sommerhuse med ventileret gulv-
konstruktion og sommerhuse med terreen-
deek.

Der kan veere tale om en prisforskel.




